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KESKUSTAN KOHTAAMISPAIKAT

Jyvaskyla

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 16 500 m2.
Ankkurivuokralaiset Seppala,
Vero Moda, Tokmanni,
K-supermarket, Top-Sport

Oulu

Cityconin vuokrattava
pinta-ala3 500 m2.
Ankkurivuokralaiset Lindex,
Top-Sport, Life

Espoo, Tapiola

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 5800 m2.
Ankkurivuokralaiset KappAhl,
Alko, Posti

Pori

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 14 800 m2.
Ankkurivuokralaiset H&M,
Intersport, Muksumassi,
Vero Moda, Only, Jack&Jones,
Gina Tricot

Lappeenranta

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 19 500 m2.
Ankkurivuokralaiset Anttila,
K-market, Alko, Jim&Jill, Voglia

Jyvéskyla

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 5800 m2.
Ankkurivuokralaiset H&M,
KappAhl, Finnkino, Mc Donald's,
Elosen Konditoria, Seppala

Seindjoki

Cityconin vuokrattava
pinta-ala11l 500 m2.
Ankkurivuokralaiset
Aleksi 13, KappAhl, Lindex,
Pentik, Top-Sport

Lahti

Cityconin vuokrattava pinta-ala
45700 m2.
Ankkurivuokralaiset
K-supermarket, H&M, Aleksi 13,
Gina Tricot, Kekéle, Top-Sport,
Stadium, Cumulus, Posti

Tampere
Cityconin vuokrattava

pinta-ala 27 700 m2.
Ankkurivuokralaiset
Intersport Megastore,
Stadium, Lindex, Gina Tricot,
Seppald, Moda Aukia

Rovaniemi

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 13700 m2.
Ankkurivuokralaiset
Dressmann, Jack&Jones,
MODA, Gina Tricot, Pentik,
Vero Moda, Vila, Duetto

Kauppakeskusten ryhmittelysta kerrotaan lisaa sivulla 32.

Espoo, Matinkyla

Cityconin vuokrattava

pinta-ala 60 500 m2.
Ankkurivuokralaiset K-citymarket,
Prisma, kirjasto, Finnkino, H&M

Kauppakeskus Isoa Omenaa eiole
ryhmitelty.
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Helsinki, Vuosaari

Cityconin vuokrattava

pinta-ala 20 900 m2.
Ankkurivuokralaiset
K-citymarket, S-market, Lindex,
Seppala, Alko, Apteekki

Tampere, Hervanta
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 13 000 m2.
Ankkurivuokralaiset
S-market, K-supermarket,
Lidl, Alko, Posti

Valkeakoski

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 5800 m2.
Ankkurivuokralaiset S-market,
Alko, Vapaa Valinta, Seppéla

Espoo, Espoonlahti
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 18 500 m2.
Ankkurivuokralaiset

Alko, Anttila, Apteekki,
K-supermarket, Lidl, Posti,
Skybowl

Vantaa, Myyrmaki

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 40 500 m2.
Ankkurivuokralaiset
K-citymarket, Anttila, Apteekki,
Alko, Veikon Kone, Suomalainen
Kirjakauppa, Stadium

Vantaa, Tikkurila
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 12 200 m2.

Ankkurivuokralaiset Valintatalo,

Nordea, Dressmann, Aleksi 13,
Seppala

Kouvola

Cityconin vuokrattava
pinta-ala7 600 m2.
Ankkurivuokralaiset
Eurokangas, Nordea,
Liikuntakeskus FunFit,
Top-Sport
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Espoo, Espoon keskus
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 17 200 m2.
Ankkurivuokralaiset
K-supermarket, Tarjoustalo,
Posti

Vantaa, Myyrmaki
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 10 900 m2.
Ankkurivuokralaiset
S-market, Nordea,
Nooa Saastopankki,
Huoneistokeskus, SKV

Salo

Cityconin vuokrattava
pinta-ala9 200 m2.
Ankkurivuokralaiset
Apteekki, Alko, Anttila,
K-market, Posti

Tampere

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 10 000 m2.
Ankkurivuokralaiset
Eurokangas, Vapaa Valinta,
Apteekki
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Raportointiperiaatteet

ama on Cityconin toinen yhdistetty vuosikertomus ja vastuullisuusraportti. Raportin tavoitteena on
kuvata toimintaympériston ja taloudellisen, sosiaalisen seka ymparistévastuun osa-alueet katta-
vasti.

Raportointi kattaa koko Cityconin toiminnan kaikilla toiminta-alueilla ja kaikissa toimintamaissa. Ra-
portti on laadittu soveltaen kansainvalisen Global Reporting Initiativen (GRI) antamaa suositusta yritysten
vastuullisuusraportoinnin siséllésta ja raportointiperiaatteista. Raportoinnin kattavuus suhteessa GRI:n
G3-raportointiohjeistukseen on esitetty sivuilla 64-66. Raportti on varmennettu KPMG:n toimesta ja vas-
taa GRI:n mukaista raportointitasoa B+. Varmennuslausunto loytyy sivulta 67.

Raportti julkaistaan vuosittain ja siina esitetyt tiedot vastaavat tilinpaatosajanjaksoa eli 1.1.-31.12.
Seuraava raportti julkaistaan ensimmaisen vuosineljanneksen aikana 201 2. Esitetyt talouden tunnusluvut
perustuvat tilintarkastettuun kirjanpitoon ja hyvaksyttyyn tilinpaatokseen. Sosiaalisen ja ympéristovas-
tuun tunnuslukujen laskennassa kdytetyt periaatteet ja laskentatavat on ilmoitettu kyseisissa osioissa.
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AVAINLUVUT
2010 2009
Liikevaihto, Me 1959 186,3
Liikevoitto, Me 157,7 10,3
% liikevaihdosta 80,5 55
Voitto/tappio ennen veroja, Me 1028 -37.5
Katsauskauden voitto/tappio, Me 90,4 -36,9
Operatiivinen liikevoitto, Me 105,0 107,7
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 23677 21474
Tulos/osake, euroa 0,34 -0,16
Tulos/osake laimennettu, euroa 0,34 -0,16
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (Diluted EPRA EPS),
euroa 021 0,23
Osinko ja sijoitetun vapaan oman pddoman palautus yhteensd/
osake, euroa” 0,14 0,14
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,09 0,30
Oma pagoma/osake, euroa 3,47 331
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa™ 3,79 364
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV), euroa 3,49 3,35
P/E-luku (hinta/voitto -suhde) 9 -19
Oman p&aoman tuotto (ROE), % 111 -47
Sijoitetun padoman tuotto (ROI), % 10,6 -0,5
Omavaraisuusaste, % 371 34,2
Nettovelkaantumisaste, % 1531 169,5
Korollinen nettovelka (k&yp4 arvo), Me 1386,0 13122
Nettotuotto, % 58 6,1
Nettotuottovaatimus, ulkopuolisen arvioijan maarittelemd, % 6,4 6,6
Taloudellinen vuokrausaste, % 951 95,0
Vahittaiskaupan myynti kauppakeskuksissa, mrd. euroa 19 17
Kévijamaarat kauppakeskuksissa 1233 1156
Henkilsto tilikaudella keskimaarin 123 117
Henkil6std kauden lopussa 129 119
Sahkaénkulutus, kWh/kavija 085 093
Hiilijalanjalki, tnCOLe 64129 56948
Hiilijalanjalki, tnCO,e/vuokrattava pinta-ala 0,06 0,06
Keskimaarainen vedenkulutus, [/kévija/vuosi 39 40
Keskimaarainen jatteiden kierratysaste, % 77,1 739
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*) Luku sisaltas 0,04

euron osakekohtai-
senosingonja0,10
euron osakekoh-
taisen padoman
palautuksen vapaan
oman paaoman
rahastosta.

1) EPRA:n vuoden

2010 suositusten

mukaisesti, Citycon
on muuttanut netto-
varallisuuden (EPRA

NAV) laskentaa siten,

ettd nettovarallisuu-
desta eliminoidaan
kaikkien rahoitus-
instrumenttien
kéyvat arvot.

Tarkeimmét tapahtumat vuonna 2010
- Suur-Tukholman alueella sijaitsevan kauppakeskus

Akersberga Centrumin laajennusosa avattiin 21.10. Uu-
disosassa on noin 13 000 nelidmetrid vuokrattavaa lii-
ketilaa, ja sielld avasi noin 20 liikettd. Kauppakeskuksen
vanhemman osan uudistaminen jatkuu edelleen. Laajen-
nettu ja uudistettu kauppakeskus avataan kokonaisuu-
dessaan huhtikuussa 2011.

Kauppakeskus Espoontori remontoitiin vuoden aikana
perusteellisesti. Espoon hallinnollisessa keskukses-
sa, rautatieaseman vieressd sijaitsevan Espoontorin
10400 neliometrin sisatilat ja pysékointilaitos uudistet-
tiin. Kauppakeskus avattiin kokonaisuudessaan remontin
jalkeen4.11.

Jyvaskylan ydinkeskustassa sijaitsevan kauppakeskus
Forumin sisatilat ja kaupallinen konsepti uudistettiin
vuoden aikana. Kehityshanke painottui 12 000 nelidmet-
rin suuruiseen osaan kauppakeskusta. Kehityshankkeen
my6td Forumin tarjonta suuntautui yhd vahvemmin muo-
tipainotteiseen erikoiskauppaan. Myds kahvila- ja ravin-
tolamaailmaa kehitettiin voimakkaasti. Forum avattiin
uudistettuna 4.12.

Helsingin Myllypurossa ja Vantaan Martinlaaksossa kéyn-
nistettiinarjenpalveluitatarjoavienostarienrakentaminen.
Niiden alta purettiin kaupallisesti ja rakennusteknisesti
vanhentuneet liikekeskukset. Myllypuron ja Martinlaakson
Ostarit sijaitsevat erinomaisella paikalla, kaupunginosan
ytimessa, hyvien liikkenneyhteyksien paassa. Martinlaak-
son Ostari valmistuu syksylla 2011, Myllypuron Ostari
vaiheittain alkukesan 2011 jakevaan 2012 valilla.

Jyvéskyla
F




Kestdvan kehityksen saavutukset

Tallinnassa sijaitsevan Rocca al Mare -kauppakeskuksen uudistus- ja laa-
jennushankkeelle mydnnettiin hopeatason LEED®-ymparistosertifikaatti
helmikuussa 2010. Tém& oli Baltian maiden ensimmainen LEED®-
sertifikaatti.

Kauppakeskus Liljeholmstorget Gallerian rakennushanke Tukholmassa
sai maaliskuussa ensimmaisend kauppakeskushankkeena Euroopassa
korkeimman mahdollisen, platinatasoisen LEED®-ymparistosertifikaatin.

Cityconin hallitus hyvéksyi Citycon Code of Conductin, joka toimii perusta-
na lilketoiminnassa, ympéristdasioissa, ihmisoikeuksiin liittyvissa asioissa
ja suhteissa tyontekijoihimme ja sidosryhmiimme.

Green Shopping Centre Management -ohjelma on ympéristdjohtamisen tyd-
kalu, jonka tavoitteena on edistad kestavaa kehitystd tukevien toimintojen
integrointia paivittaisiin toimintoihin. Ohjelmaan liittyvan auditoinnin tulosta
ilmaistaan Green Indeksilla. Vuoden 2010 Green Indeksi parani 26 prosenttia
edelliseen vuoteen verrattuna.

Ymparistdvastuun vuositavoitteet toteutuivat séhkon- ja vedenkulutuk-
sen, jatteiden kdsittelyn seka maankayton ja kestavan kehityksen mukai-
sen rakentamisen osa-alueilla.

Cityconinkauppakeskuksissatoteutettiin useita kestdvankehityksen edist&-
miseen liittyvid tapahtumia, kuten esimerkiksi llmastotalkoot, WWF:n Earth
Hour-kampanja ja Lelukerdys-kampanja, joka toteutettiin yhteistydsssa
Mannerheimin Lastensuojeluliiton kanssa.

Citycon julkaisee toisen yhdistetyn vuosikertomuksen ja vastuullisuusra-
portin, joka on B-tasoinen ja yhtion ensimmainen ulkopuolisen tahon var-
mentama raportti.

Cityconin johtamiskadytadnto

Citycon-konsernin hallinto- ja ohjausjarjestelmd kuvaa yhtion johtamisen yleis-
periaatteet. Johtamistapoja maarittelevat ja ohjaavat yhtion visio, missio sekd
strategia, yleiset periaatteet ja vastuullisuuden periaatteet (Code of Conduct)
seka organisaatiovastuut. Vastuullisuuden johtamistavat siséltyvat yhtion ylei-
siin johtamistapoihin.

Citycon Code of Conduct toimii perustana liikketoiminnassa, ymparistdasiois-
sa, ihmisoikeuksiin liittyvissa asioissa ja suhteissa tyontekijoihimme ja sidosryh-
miimme.

Cityconin tarkein tehtava on kehittaa ja pitaa ylla taloudellisesti vakaata ja
menestyvaa liiketoimintaa. Yhtidn taloudellinen raportointi ja suunnittelu perus-
tuu konsernin johtamismalliin, vuosiaikatauluihin ja organisaatiovastuihin.

Henkilostojohtamista ohjaa ja tukee Cityconin henkildstostrategia. Tavoit-
teiden mukaisen toiminnan ja osaamisen johtamisen tydkaluja ovat kehityskes-
kustelut ja henkildstotutkimus. Cityconissa pidetdan tarkedna tasa-arvoisuuden
edistdmista ja yllapitdmista tydyhteisossa. Kaytannossa henkildstojohtaminen
toteutuu esimiestydssa organisaatiovastuun mukaisesti. Citycon kunnioittaa ja
tukee oman vaikutuspiirinsa rajoissa YK:n ihmisoikeuksien julistukseen kirjattuja
periaatteita, joita ovat yhdenvertaisuus, kansalais- ja poliittiset oikeudet sekd
taloudelliset, sosiaaliset ja sivistykselliset oikeudet.Citycon kunnioittaa ja tukee
oman vaikutuspiirinsa rajoissa Kansainvalisen tygjarjeston (ILO) maarittelemia
tydeldman perusoikeuksia.

Ymparistdjohtamista ohjaa ja tukee strategia, pitkan tahtaimen tavoitteet ja
ymparistdpolitiikka. Ymparistovastuun eri osa-alueille laaditaan vuositason ta-
voitteet ja toimenpidesuunnitelma. Ymparistéjohtamisen tyokaluna toimii Green
Shopping Centre Management -ohjelma ja raportoitavat tunnusluvut.

Cityconin hallinto- ja ohjausjérjestelmaa kuvataan sivuilla 55-60. Vastuulli-
suuden eri osa-alueiden johtamisperiaatteita ja -jarjestelmia kasitelldan taman
raportin vastaavissa osioissa. Riskienhallintaa kasitelladn erikseen sivuilla
49-51.

Citycon lyhyesti

Cityconin kauppa-
keskuksissa myynti

kasvoi 7 %

.o esee oo

Myos kavijamaar
kasvoi

7%
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Toimitusjohtajan katsaus 2010

Toimitusjohtajan katsaus 2010

ityconin liikkevaihto ja nettovuokratuotot kas-
voivat vuonna 2010 huolimatta historiallisen
kylmasta talvesta, matalasta inflaatiotasos-
ta seka kehityshankkeiden vuoksi tyhjilldén olevas-
ta tilasta. Ankaran talven aiheuttamat kiinteistdjen
hoitokulut hidastivat nettovuokratuottojen kas-
vua. Myds operatiivinen tulos laski edellisvuodesta
[hinnad nousseiden hallinnon kulujen ja rahoitus-
kustannusten vuoksi. Kauppakeskustemme myynti
kuitenkin kasvoi ja tilojen kdyttdaste nousi hieman.
Vuosi 2010 alkoi edeltavéa vuotta selvasti valoi-
sammissa merkeissa. Suomen ja Ruotsin talouskehi-
tyksessd nahtiin selva kaannos ja Virossakin nahtiin
elpymisen merkkejd, vaikka sielld ty6ttdmyys on
pysynyt ennatyskorkealla tasolla. Kuluttajien luot-
tamus ja vahittdiskauppa ovat kadntyneet kasvuun
kaikissa Cityconin toimintamaissa. Rahoituksen
saatavuus on selvasti helpottunut, vaikka velkara-
hoituksen lainamarginaalit pysyivat melko korkeina.
Cityconin pitka yhteistyd pankkien kanssa on ollut
térked tekija rahoituspadtoksia tehtdessa. Yhtio
solmi vuoden aikana nelja 50 miljoonan euron viisi-
vuotista lainaa. Liséksi yhtio hankki yli 63 miljoonaa
euroa suunnatulla osakeannilla syyskuussa 2010.
Cityconin rahoitustilanne séilyi koko vuoden hyvéna.
Yhtiomme kasvu jatkui rakentamalla ja perus-
korjaamalla kauppakeskuksia. Vuonna 2009 ava-
tut Rocca al Mare Tallinnassa ja Liljeholmstorget
Galleria Tukholmassa ovat saavuttaneet kavija-
maara- ja myyntitavoitteensa. Liljeholmstorgetin
ensimmainen toimintavuosi kuitenkin alitti selvasti
asetetun tuottotavoitteen, koska vuokralaiskan-
nassa tapahtui merkittavia muutoksia.

Vuonna 2010 avattiin uudistetut Espoontori,
Myyrmanni ja Forum Suomessa sekd Akersberga
Centrumin laajennus Ruotsissa. Rakenteilla ovat
uudet Myllypuron Ostari Helsingiss& ja Martinlaak-
son Ostari Vantaalla seka joukko pienempid kohtei-
ta. Rakennushankkeet heikensivat yhtion tulosta,
koska merkittava osa keskuksista oli niiden aikana
suljettuina. Suunnitteilla on lukuisien muiden kes-
kusten peruskorjaus, koska haluamme parantaa
kauppakeskustemme laatua ja kannattavuutta
sekd pitaa ne jatkuvasti kuluttajien suosiossa.

Rakennushankkeissa nakyy yhtiomme vahva
kehittdmisosaaminen, joka yhdistyy vankkaan
kauppakeskusjohtamiseen. Tarjoamme vuokra-
laisillemme hyvin suunnitellun ja johdetun kaup-
pakeskuksen, jossa kauppa kay. Citycon johtaa
kauppakeskuksiaan yhtendisin periaattein oman,
paikan paalld toimivan henkilostén voimin. Tama
luo tehokkuutta ja varmistaa paikallismarkkinoiden
tuntemisen. N&in pystymme vastaamaan asiakkai-
den tarpeisiin ja odotuksiin.

Vahittaiskaupan kasvuluvut antavat hyvén syyn
uskoa liikketoiminnan kasvumahdollisuuksiin, ti-
lojen kayttdasteiden nousuun ja kannattavuuden
parantumiseen. Avainasiakkaidemme kauppa on
kéynyt erittain hyvin.

Citycon omisti vuoden lopussa 33 kauppakes-
kusta ja 49 muuta kauppapaikkaa. Kauppakes-
kustemme kokonaismyynti oli lahes 1,9 miljardia
euroa ja markkinaosuutemme Suomessa oli 22,7
prosenttia (lahde: Entrecon).

Vastuullinen litketoiminta merkitsee taloudel-
lista tehokkuutta ja tuloksellisuutta, reilua toimin-
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taa sekd ymparist6d huomioivia ratkaisuja kaikis-
sa yhtién toiminnoissa. Cityconissa hyvaksyttiin
eettiset periaatteet (Code of Conduct) toimimaan
perustana litketoiminnassa, ympéristdasioissa ja
henkilostdasioissa sekd suhteissa sidosryhmiim-
me. Vastuullisuuden |ahtdkohtia ovat avoimuus
ja lapindkyvyys. Téman toteutumiseksi Citycon
julkaisee toisen yhdistetyn vuosikertomuksen ja
vastuullisuusraportin, joka on ensimmadista kertaa
ulkopuolisen tahon varmentama.

Yhtion pdd@madrand on, ettd ympdristévastuun
toimenpiteet ulottuvat operatiivisen toiminnan
alueelle ja integroituvat paivittdiseen tekemiseen
osana normaalia kdytantoéa. Cityconin Green Shop-
ping Centre Management -ohjelma on tydkalu, joka
edistdd kestavan kehityksen mukaista toimintaa
yhtion kaikissa kauppakeskuksissa. Ohjelmaan liit-
tyvdn auditoinnin tulosta ilmaistaan Green Indek-
silld, joka parani 26 prosenttia edelliseen vuoteen
verrattuna.

Yhtion ympdristévastuun pitkdn tahtdimen ta-
voitteet madriteltiin strategiatydskentelyn yhtey-
dessakesalla 2009. Cityconin tavoitteet onasetet-
tu hiilijalanjaljelle, energian- ja vedenkulutukselle,
jatteiden kierratysasteelle ja maankaytolle sekd
kestavan kehityksen mukaiselle rakentamiselle.
Poikkeuksellisen kylma alku-ja loppuvuosinostivat
ldmménkulutusta edelliseen vuoteen verrattuna.
Energiankulutuksen vahentamiselle asetettu 1-2
prosentin vuositavoite sahkdnkulutuksen osalta
toteutui. Ladmmitysenergian lisdantynyt kulutus
atheutti padosin hiilijalanjaljen kasvun, eikd sen
pienentamiseen tahtadvd vuositavoite ndin ollen

toteutunut.  Vedenkulutuksen kavijakohtaiselle
vahennykselle asetettu vuositavoite kuitenkin to-
teutui. Molemmat ymparistévastuun jatteenkasit-
telylle asetetut pitkdn tahtdimen tavoitteet saavu-
tettiin jo ensimmaisena vuonna.

Kauppakeskus Rocca al Maren laajennus- ja ke-
hityshankkeelle my&nnettiin Baltian ensimmainen
LEED-ympéristosertifikaatti, joka oli hopeatasoi-
nen. Liljeholmstorget Galleria -kehityshanke Tuk-
holmassa sai ensimmdisend kauppakeskuksena
Euroopassa platinatasoisen LEED-sertifikaatin.

Yhtion toimitusjohtajana aloittaa maaliskuus-
sa hollantilainen Marcel Kokkeel. Toivotan hénelle
mitd parhainta menestystd ja samalla kiitén osak-
keenomistajia sekd yhtiota yli kahdeksan vuoden
miellyttdvésta ja tuloksellisesta yhteistyosta.

Kiitan osakkeenomistajiamme, asiakkaitamme
ja yhteistydkumppaneitamme luottamuksesta toi-
mintaamme kohtaan. Kaikkia cityconlaisia kiitdn
tydsta yhtién ja sen menestyksen hyvéksi.

Helsingissa 10. helmikuuta 2011

Petri Olkinuora
toimitusjohtaja
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Strategia

NETTOVUOKRATUOTON

Toteutunut 2006
Hankinnat
Kehityshankkeet
Divestoinnit
Vertailukelpoiset kohteet
Muu

Toteutunut 2007
Hankinnat
Kehityshankkeet
Divestoinnit
Vertailukelpoiset kohteet
Muu

Toteutunut 2008
Hankinnat
Kehityshankkeet
Divestoinnit
Vertailukelpoiset kohteet
Muu (sis. valuuttakurssieron)
Toteutunut 2009
Hankinnat
Kehityshankkeet
Divestoinnit
Vertailukelpoiset kohteet
Muu (sis. valuuttakurssieron)

Toteutunut 2010

KEHITYS 2006-2010

<

e

828

208

o

30 60
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Strategia

Keskittya kauppakeskusliiketoimintaan Pohjoismaissa ja Baltias-

Sa.

Johtaa ja kehittda kauppakeskuksiaan aktiivisesti oman ammatti-

taitoisen ja paikan paalla toimivan henkildstonsa avulla.

Luodalisdarvoa asiakkaille ja parantaakiinteist&jensd vetovoimaa.
Lahtdkohdan tahén luovat kunkin kauppapaikan ja vaikutusalueen
kaupalliset edellytykset: ostovoima, kilpailutilanne ja kulutusky-

synta.

Vahentaa likketoiminnan riskeja vahvistamalla tasetta ja kassavir-

taa sekéd konservatiivisen rahoitusrakenteen avulla.
Kestdvé kehitys on olennainen osa Cityconin strategiaa.

Missio

Cityconin kauppakeskukset ovat vetovoimaisia kauppapaikkoja, jotka
tarjoavat vahittaiskaupalle menestyksellisia liikepaikkoja. Cityconis-
sa yhdistyy vahva kauppakeskuksien ja kiinteistdsijoittamisen osaa-
minen. Monipuolisuutensa ansiosta Citycon on houkutteleva vuokran-
antaja ja sijoittajia kiinnostava sijoituskohde, jonka omistaja-arvo on
kestavaa.

Visio

Citycon on vahva kauppakeskuslitketoiminnan osaaja, kiinteistéjensa
aktiivinen omistaja ja kehittgja. Cityconin kauppapaikkoja kehitetdan
systemaattisesti ja pitkdjanteisesti, jolloin niiden arvo nousee. Véhit-
taiskaupan naksékulmasta Cityconin kiinteistét ovat haluttuja vuok-
rauskohteita. Citycon on arvostettu tyénantaja, jonka palvelukseen
monen eri alan ammattilaiset haluavat tulla.

NETTOVUOKRATUOTTO JA LIIKEVAIHTO SEGMENTEITTAIN JA KIINTEISTOKANTAKOHTAISESTI
Litkevaihto
kiinteisto-
kanta-
Net gl ittdin ja kiinteistok kohtaisesti
Citycon
Me Suomi Ruotsi Baltia Muut | Yhteensd | yhteensd
2008 90,9 24,1 6,8 0,0 1218 1783
>_ Kehityshankkeet 10 1,0 33 - 54 84
Divestoinnit -0,2 - - - -0,2 -0,2
Vertailukelpoiset kohteet 0,7 0,5 -04 - 08 4,0
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 -24 0,1 0,0 -23 -4,2
2009 92,4 23,2 9,8 0,0 125,4 186,3
Kehityshankkeet -4,6 3,5 2,2 - 10 6,1
Divestoinnit -0,3 -1,2 - - -16 -2,3
Vertailukelpoiset kohteet -0,6 0,6 -0,2 - -0,2 13
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 2,6 0,0 0,0 25 45
2010 86,7 28,7 11,8 0,0 127,2 195,9




Ympdristovastuun strategiset tavoitteet

limastonmuutos

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

Energia

- Energiankulutuksen (sahkd ja lampd) pienentdminen 9 prosentilla
vuoteen 2016 mennessd vuoden 2009 tasoon verrattuna.

- Energiatehokkuuden parantaminen.

- Uusiutuvan energian kdyttdonottoon liittyvien ratkaisujen [8ytaminen.

Vesi
- Veden kulutuksen alentaminen keskimaérin alle 3,5 |/kavij&/vuosi.

Jatteet

- Vahintaan 75 prosentin kierrdtysasteen saavuttaminen kauppa-
keskusten jatteenkdsittelyssa vuoteen 2015 mennessa.

- Kaatopaikkajatteen osuuden pudottaminen kokonaisjdtemaa-
rasta enintddn 25 prosenttiin vuoteen 2015 mennessa.

Maankdyttd ja kestdvdn kehityksen mukainen rakentaminen

- Kaikki kehityshankkeet toteutetaan ymparistoluokitusten pe-
riaatteiden mukaisesti.

- Kehityshankkeet sijaitsevat rakennetussa ymparistéssa hy-
vien joukkoliikenneyhteyksien ulottuvilla.

INVESTOINTIEN KEHITYS 2006-2010

2006 2007 2008 2009 2010
® Hankinnat ® Kehityshankkeet Muut investoinnit

Strategia

KEY PERFORMANCE INDICATORS (KPI'T)

Strateginen tavoite: Kasvu valikoitujen kehityskohteiden ja hankintojen avulla
® — KPI: Kehityshankkeiden investoidun pddoman tuotto (ROI), kehittémisvoitto (development profit), kohteen
markkina-arvo valmistumisen jalkeen, hankkeen kustannukset ja esivuokrausaste. Hankintojen nettotuottopro-
sentti ja kehitysmahdollisuudet.

- Tavoitteet 2011-2013: Jokaiselle hankkeelle madritellaan tarkat taloudelliset tavoitteet hankekohtaisesti.
Kehityshankkeeseen investoidun pddoman tuoton (ROI) tulee olla selvasti rahoituksen keskimaaraisia kustan-
nuksia (WACC) korkeampi, kehittamisvoiton tulee olla positiivinen ja kohteen markkina-arvon hankkeen valmis-
tumisen jélkeen korkeampi kuin kohteen arvo ennen hanketta/ilman hankkeen toteuttamista.

Strateginen tavoite: Kiinteistokannan optimointi sekd kumppanuus
® jajoint venture -tyyppisten jdrjestelyjen kdyttdminen
- KPI: Jatketaan ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden myynteja. Ruotsissa on edelleen noin 40 miljoo-
nan euron asuntosalkku. Toteutetaan kiinteist6jen osittaisia myynteja siten, ettd omistajiksi otetaan valikoituja
kumppaneita ja joint venture -partnereita.
- Tavoitteet 2011-2013: Kiinteistokannan optimointi toteuttamalla asuntojen ja muiden ydinliiketoimintaan
kuulumattomien kohteiden myyntia seka kutsumalla joint venture -kumppaneita valikoituihin kohteisiin.

Strateginen tavoite: Vajaakdytdn hallinta ja arvonnousu hyvilld kauppakeskusjohtamisella
® — KPI: Vuokrausaste, vapaina olevien tilojen GLA, kohteiden markkina-arvo seka vertailukelpoisten kohteiden net-
tovuokratuotto.
- Tavoite 2011-2013: Vuokrausasteen ja kohteiden markkina-arvon nostaminen seka vertailukelpoisen netto-
vuokratuoton kasvattaminen.

Strateginen tavoite: Kiinteistgjen ylldpidon tehostaminen ja sen laadun parantaminen
® - KPI: Kiinteistojen yllapidon keskittaminen, kustannusten hallinta ja Cityconin standardin mukaisen laatutason
saavuttaminen/pitaminen Cityconin kaikissa kohteissa.
- Tavoitteet 2011-2013: Citycon on solminut keskitetyn kumppanuussopimuksen kiinteistéhuollosta, vartioin-
nista ja siivouksesta ISS Palvelut Oy:n kanssa. Samantyyppista hankintojen tehostamista aiotaan laajentaa myods
Ruotsiin. Kiinteistdjen laatutason nostamista Citycon-standardin mukaiseksi jatketaan.

Strateginen tavoite: Kestavé kehitys litketoiminnassa
® - KPI: Energiankulutus, energiatehokkuus, vedenkayttd, jétteiden kierrétys, ymparistésertifikaatit, Green Shopping
Centre Management -ohjelma, GRI-viitekehyksen mukainen varmennettu vastuullisuusraportti.
- Tavoitteet: Ymparistdvastuun tavoitteet on esitelty ohessa.

Strateginen tavoite: Aktiivinen ja konservatiivinen rahoituspolitiikka
® - KPI: Pitkan aikavalin omavaraisuusaste 40 %, lainasalkun suojausaste 70-90 %, rahoitus paikallisessa valuutassa,
vakaa osingonmaksukyky: vahintaan 50 % tilikauden tuloksesta verojen jélkeen, ilman kdyvan arvon muutoksia.
- Tavoitteet 2011-2013: Lainasitoumusten tavoitteissa pysyminen, pitkan aikavalin omavaraisuusaste 40 %,
konservatiivinen rahoituspolitiikka, rahoitusinstrumenttien optimaalinen ja monipuolinen kaytto.



Kauppakeskuksen menestys Ghtee erinomai-
sesta sijainnista ja monipuolisista, asiakasky-

syntddn vastaavista liikkkeistd sekd palveluista.

Cityconin kauppakeskuksissa on laaja muodin
tarjonta. Espoon Isossa Omenassa avattiin
Suomen ensimmdinen, laadukkaita italialaisia
7camicie-paitoja myyvd liike.
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Toimintaymparisto

uosi 2010 alkoi edeltavad vuotta selvasti
valoisimmissa merkeisséa kaikissa Cityconin
toimintamaissa. Maailmanlaajuinen taan-
tuma vaikutti edelleen selvimmin Baltiassa, mut-
ta Suomen ja Ruotsin talouksissa nahtiin selked
kaannos alkuvuodesta. Osakemarkkinat painuivat
kevat-kesalld eurooppalaisen luottokriisin seu-
rauksena, mutta elpyivat taas loppuvuotta kohden
selvésti. Samalla kuluttajien luottamus omaan talou-
teensa vahvistui kaikissa Cityconin toimintamais-
sa, Ruotsissa ja Suomessa kuluttajien luottamus
nousi enndtysvahvaksi. Myds tydttomyys taittui
Pohjoismaissa kesallg, mutta Virossa ja Liettuassa
tyottémyys jatkui korkeana koko vuoden.
Vahittaiskauppa vahvistui selvésti Ruotsissa ja
Suomessa. Vahittaiskauppa piristyi myds Virossa,
se kaantyi kasvuun syyskuussa ja pysyi positiivise-
nakoko loppuvuoden. My®s Liettuan vahittaiskaup-
pakaantyi positiiviseksi vuoden 2010 lopulla.

KAUPPAKESKUSTEN TUOTTO-
VAATIMUKSET VIROSSA

Lahde: Newsec Baltics

BN

Péivittaistavarakaupan myynti on jatkanut
kasvuaan Suomessa ja Ruotsissa, Virossa paivit-
taistavarakauppa kaantyi kasvuun loppuvuodesta.
Inflaatio on ollut verrattain alhainen vuoden aikana,
mutta on [&htenyt loppuvuodesta kasvuun kaikissa
toimintamaissa."234

Vahittaiskaupan kasvu seka inflaatio ovat tar-
keita Cityconin lilkketoiminnassa, ja ne vaikuttavat
suoraan liiketiloista saataviin vuokriin. Lahes kaik-
ki yhtion vuokrasopimukset on sidottu elinkustan-
nusindeksiin, merkittdvdssa osassa vuokrasopi-
muksista on myds likkevaihtosidonnainen osuus.
Suomessa ja Ruotsissa kuluttajahinnat jatkoivat
nousuaan vuoden aikana. Joulukuun lopussa inflaa-
tio oli Suomessa 2,9 prosenttia, Ruotsissa 2,3 pro-
senttiaja Virossa 3,0 prosenttia."?4

Viime vuosina vallinnut maailmanlaajuinen ra-
hoitusmarkkinoiden epavakaus vaikutti edelleen
vuonna 2010 rahoituksen hintaan ja saatavuuteen.

LIIKETILOJEN VUOKRATASOT SUOMESSA

Léhde: Catella

EUR/m?/vuosi

2000

Kauppakeskuskaynnin
hiilijalanjalki

Rahoituksen saatavuus tosin parantui
edellisvuoteen verrattuna, mutta velkara-
hoituksen lainamarginaalit pysyivat melko
korkeina. Cityconin pitka yhteistyd pankki-
en kanssa on ollut térkea tekija rahoitus-
paatoksia tehtdessa. Cityconin rahoitustilanne
séilyi koko vuoden hyvana. Cityconin taloutta ja
rahoitusta kasitelld@n tarkemmin vuosikertomuk-
sensivuilla 53-54.

Vahittdiskaupan nakymét
Reaalitalouden suhdannemuutokset ovat heijas-
tuneet vuoden atkana myds vahittdiskauppaan.
Kaikkiaan vahittdiskauppa kasvoi vuonna 2010
Suomessa 3,8 prosenttia ja Ruotsissa 3,7 pro-
senttia. Virossa vahittaiskauppa laski 4,0 ja Liet-
tuassa 2,9 prosenttia."®#=

Suomessa kaupan toimijoista S-ryhma sailytti
markkinaosuutensa péivittaistavarapuolella, sen

KAUPPAKESKUSKAYNNIN

KAUPPAKESKUSTEN TUOTTO- AIHEUTTAMA HIILIJALANJALKI

VAATIMUKSET HELSINGIN ALUEELLA

Léhde: Jones Lang LaSalle
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Toimintaymparisto

osuus oli yli 40 prosenttia koko maan péivittaista-
varakaupasta. Keskon markkinaosuus oli noin 35
prosenttia ja konserni on markkinaosuudeltaan
Suomen toiseksisuurin. Muista toimijoista Suomen
Léhikauppa Oy:n (ent. Tradeka) markkinaosuus oli
noin kymmenen prosenttia. Muut markkinat ovat
jakautuneet useamman toimijan kesken.#®
Ruotsin paivittdistavarakaupan markkinajohta-
ja on ICA lahes 45 prosentin osuudellaan. COOPin
markkinaosuus oli noin 20 prosenttia ja Axfoodin
noin 17 prosenttia”. Viron péivittaistavarakaupan
suurimmat toimijat ovat ICA:n omistama Rimi,
paikallinen osuuskunta ETK ja Tallinna Kaubama-
jan tytaryhtion Selver, liettualainen Maxima sekd
S-ryhmén Prisma. Liettuassa paikallisen Maximan
markkinaosuus on ldhes 50 prosenttia, muut suu-
rimmat toimijat ovat Rimija paikallinen IKI.
Citycon on strategiansa mukaisesti keskittynyt
kauppakeskuksiin, joiden ankkurivuokralaisena on

KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATASOT

TUKHOLMAN JA GOTEBORGIN ALUEELLA

Léihde: Jones Lang LaSalle m?/vuosi/tuhat SEK

paivittaistavarakauppa tai arjen erikoistavarakau-
pan toimijoita. Yhtion kauppakeskusvuokralaisista
21,0 prosenttia on péivittaistavarakaupan toimi-
joita.

Kiinteistomarkkinat
Ruotsin kiinteistémarkkinat piristyivat vuoden
aikana ja transaktiovolyymit kasvoivat selvasti.
Aktiivisimpia ostajia olivat saksalaiset ja norjalai-
set sijoittajat. Suurimpina syind markkinoiden akti-
voitumiseen on helpottunut velkarahan saatavuus,
ulkomaisten pankkien paluu lainamarkkinoille, va-
kaa vuokrataso ja sijoittajien positiivinen nakemys
Ruotsin talouden tulevaisuudesta.®

Suomessa kiinteistokauppaa kaytiin edelleen
vahan, silld kansainvalisia sijoittajia eniten kiin-
nostavat ykkdskohteet eivat ole olleet myynnis-
sa. Aktiivisimpina markkinoilla ovat olleet omaa
pddomaa sijoittavat kotimaiset eldkeyhtidt ja

KAUPPAKESKUSTEN TUOTTOVAATIMUKSET
TUKHOLMAN JA GOTEBORGIN ALUEELLA

Ldhde: Jones Lang LaSalle

X

muut paikalliset sijoittajat. Ostajien ja myyjien
hintandkemykset ovat kuitenkin eronneet selvasti
toisistaan. Aiemmin laskeneet kiinteistojen arvot
tasaantuivat vuoden aikana ja merkkeja tuotto-
vaatimusten laskusta on ollut havaittavissa suu-
rimmissa kaupungeissa. Sekd Suomen ettd Ruot-
sin kiinteistomarkkinoiden odotetaan piristyvan
rahoituksen saatavuuden lisdantyessa ja prime
kohteiden hintatason elpyessa.®

Baltian maissa kaupankayntivolyymi sailyi en-
natysalhaisena ja koko vuoden euromdardinen
transaktiovolyymi ndissa kolmessa maassa oli alle
30 miljoonaa euroa. Kauppoja tehtiin etupaassa
paikallisten instituutioiden ja/tai yksityisyrityksen
kesken. Suomalaiset ja ruotsalaiset sijoittajat ovat
osoittaneet kiinnostusta Baltian kiinteistémark-
kinoita kohtaan, mutta merkittavia kauppoja ei ole
toteutunut. Kansainvalisen kiinnostuksen odote-
taan sailyvan lahitulevaisuudessakin maltillisena.”

KULUTTAJIEN LUOTTAMUS-
INDIKAATTORIN TULOKSET

Ldhde: Eurostat

Pisteluku
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Rakennuskustannukset ovat edelleen histo-
riallisesti maltillisella tasolla kaikissa Cityconin
toimintamaissa, mika tukee Cityconin kiinteistoke-
hitystoimintaa. Kustannukset ovat kuitenkin nous-
seet sekd Ruotsissa ettd Suomessa vuoden aikana.
Baltiassa rakennusala oli edelleen lamassa ja uusia
hankkeita on aloitettu vahan. ")

1) Tilastokeskus

2) Paivittaistavarakauppa ry

3) Statistiska Centralbyran

4) Statistics Estonia

5) Statistics Lithuania

6) A.CNielsen

7) Friképenskap

8) Newsec Property Update, 2010

9) Baltic Property Market Report, Autumn, 2010 - Winter, 2011,
Newsec, ReSolution



Olennaisuuden maarittely

ahanyhdistettyynvuosikertomukseenjavas-

tuullisuusraporttiin on pyritty valitsemaan

ne olennaiset aiheet taloudellisen, sosiaali-
senjaymparistovastuun alueilta, jotka ovat merkit-
tavid Cityconin litketoiminnan ja sen sidosryhmien
kannalta. Olennaisuusmatriisiin aiheet kasiteltiin
ja valittiin laajennetussa johtoryhméssa. Aiheiden
merkittavyys vaihtelee sidosryhmien valilla.

Kuluttajien odotukset kauppakeskuksia koh-
taan vaihtelevat kuluttajasegmenttien, mutta myds
vallitsevien taloussuhdanteiden mukaan merkit-
tdvasti. Tutkimusten mukaan kuluttajien ympa-
ristotietoisuus on kasvanut selvésti ja tuotteiden
ja palvelujen ymparistévaikutukset ja eettisyys
vaikuttavat yha useammin ostopaatéksiin (lahde:
Redera ja Kuulas Milward Brown, llmastotalkoot
2009). Kuluttajien Cityconille antama palaute ei
vield ulotu kiinteistdjen ekologisuuteen. Sen sijaan
kauppakeskusten ymparistotietoisuuden lisdami-
seen tahtadvat kampanjat ovat saaneet positiivis-
ta palautetta. Cityconin tavoitteena on yllapitaa ja
kehittad kauppakeskuksiaan siten, ettd ne taytta-
vat kuluttajien tarpeet.

Vuokralaiset arvostavat ensisijaisesti kauppa-
paikan menestystd, sijaintia ja saavutettavuutta
sekd kustannustehokasta resurssien kayttéa. Ym-
paristétietoisuusjavuokralaisten omienymparisto-
ohjelmien taso ja laajuus vaihtelevat vuokralaisten
keskuudessa huomattavasti. Cityconin sidosryhma-
tutkimukseen liittyvissa haastatteluissa useimmat
vuokralaiset nakevét Cityconin ymparistdohjelmat
kannatettavina ja ehdottomasti tulevaisuuden
suuntana, johon on hyva varautua. He eivat kuiten-

kaan nae niiden siirtyvan mielikuvaeduksi omassa
liiketoiminnassaan. Lyhyelld aikavalilld ohjelmien
toivottiin nimenomaan vaikuttavan kiinteistdjen
yllapitokustannuksiin ja hyddyttdvén sitd kautta
kaikkia osapuolia. Cityconin tavoitteena on kehittaa
vuokralaisten kanssa pitkdjanteistd yhteisty6ta
mm. energiatehokkuuden lisdémiseksi ja vuokra-
laisten raportointitarpeiden tyydyttamiseksi.

Menestyvat kauppapaikat sijaitsevat hyvien lii-
kenneyhteyksien varrella. Cityconin kauppapaikat
sijaitsevat kaikki rakennetussa ymparistdssa hy-
vien julkisten liikenneyhteyksien varrella. Citycon
pyrkii jatkuvasti kehittdémaan kauppakeskuksen
saavutettavuuteen liittyvid liikenneratkaisuja yh-
teistydssd alueen viranomaisten kanssa. Sidosryh-
méhaastatteluissatuliesiin, ettd Cityconintoiminta
erityisesti jo olemassa olevien kauppapaikkapaik-
kojen kehittdjana oli huomattu. Yhteistyon lisdami-
nen esimerkiksi [8hidhankkeissa nahtiin toivottuna
suuntana.

Omistajien ja rahoittajien ensisijaiset odotukset
ovat kannattavuudessa ja kasvussa. Kuluneen vuo-
den aikana sijoittajien kiinnostus vastuullisuuteen
on kasvanut.

Tyotyytyvaisyyden ja osaamisen kehittdmisen
liséksi myds yrityksen menestyminen on henkilds-
t6n tarkeimpia odotuksia yhtiotd kohtaan.

Alihankintaketjujen toimivuudella on merkitta-
va vaikutus niin kauppakeskusten péivittaisessa
johtamisessa kuin kestavan kehityksen mukaises-
sa rakentamisessakin. Cityconin tavoitteena on
kehittaa alihankintaketjun hallintaan ja ohjaukseen
liittyvid menetelmia.

OLENNAISUUSMATRIISI

Paikallisyhteisén

kehittdminen Maankaytté ja kaavoitus
Kestavan kehityksen mukainen rakentaminen
Luotettavuus ja lapinakyvyys

Liikenne Sidosryhmasuhteiden hallinta

Alihankintaketjun kehittaminen

Henkiloston osaamisen kehittdminen

Kulttuuriperinne
Biodiversiteetti

Aiheista raportoidaan kattavasti

Turvallisuus ja terveys kauppakeskuksissa

Ympéristotietoisuuden lisdé@minen

Aiheista raportoidaan, painopiste niiden kehittdmisessd

Olennaisuuden madrittely

Menestyvat kauppapaikat
Kustannustehokas resurssien kaytto paivit-
taisessa johtamisessa

Kannattavuus ja kasvu

Jatkuva kiinteistéjen kehittéminen

Kauppakeskus tuotteena tayttaa kuluttajien
tarpeet

Kauppapaikkojen sijaintija saavutettavuus
Corporate governance

Hiilijalanjalki

Eettiset periaatteet (Code of Conduct)

Henkildston tyotyytyvaisyys
lImastonmuutoksen riskit

Aiheista raportoidaan

Kaikki ylld olevassa taulukossa esitetyt aiheet siséltyvdt téhdn raporttiin.

Kauppapaikkojen kehittdmisen yhteydessa ote-
taan huomioon paikallisyhteisdjen tarpeet, alueen
tai rakennuksen kulttuuriperinne. Hankkeiden kaa-
voituksen yhteydessa arvioidaan sen ympdristo-
vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen. Citycon
pyrkii lisddmaan tapoja parantaa kehityshankkeis-
sa kommunikaatiota paikallisyhteisdjen kanssa

Turvallisuus ja terveys kauppakeskuksissa ovat
kaikille sidosryhmille merkittavé ja erittdin merkit-
tava tekija myds kauppakeskusten péivittaisessa
johtamisessa.

Luotettavuus, 8pindkyvyys ja hyva hallintota-
pa ovat tdrkeitd arvoja kaikille eri sidosryhmille.

Taman yhdistetyn vuosikertomuksen ja vastuulli-
suusraportin tavoitteena on lisata apindkyvyytta
taloudellisen, sosiaalisen ja ympdristdvastuun
alueilta.

Vastuullisuudenriskit arvioidaanlyhyenjapitkén
aikavalin tarkastelussa yhtion riskienhallintapro-
sessin yhteydessa. Lyhyen aikavalin tarkastelussa
energian, veden ja jatteiden kasittelyn hintojen ko-
rotukset seka kulutusmuutokset nakyvét yllapidon
vuosisuunnittelussa. Hankkeiden suunnittelussa
tutkitaan edelliseen liittyen mahdollisuuksia uusiu-
tuvien energiamuotojen tuottamiseen rakennuk-
sissa.
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Cityconin sidosryhmat

Cityconin sidosryhmat

itycon pyrkii toimimaan aktiivisesti ja vuoro-
vaikutteisesti sidosryhmiensa kanssa. Yhtio
haluaa olla selvilld sidosryhmiensa arvoista
jaintresseistd seka odotuksista itsedan kohtaan.
Sidosryhmien odotuksia yhtiotd kohtaan on arvi-
oitu sekd kokemusperaisestiettd saadun palautteen
pohjalta. Syksylld 2010 kéynnistettiin tutkimus,
jossa eri sidosryhmien edustajien ndkemyksid ja
odotuksia Cityconia kohtaan selvitetaan yksityis-
kohtaisemmin syvahaastatteluiden avulla. Lyhyen
tahtadimen tavoitteena on kehittaa tapoja, joiden
avulla voidaan jatkossa helposti kartoittaa eri si-

Cityconin sidosryhmét ovat

kuluttajat

vuokralaiset

yhteistyékumppanit (palveluntuottajat,
tavarantoimittajat, urakoitsijat)
omistajat, rahoittajat ja analyytikot

henkildstd

viranomaiset ja paikallisyhteisot
media

toimiala- ja kansalaisjarjestot

dosryhmien vuorovaikutuksen tasoa. Sidosryhmien
odotuksia ja vuorovaikutusvalineitad seka keskeisia
tuloksia vuodelta 2010 on kuvattu sivuilla 12-14.

Cityconin ja sidosryhmien valisen vuorovaiku-
tuksen kanavina toimivat vuosi- ja osavuosikatsa-
ukset, pérssi- ja lehdistotiedotteet, yhtidkokouk-
set, www-sivut, asiakastyytyvaisyystutkimukset,
tapahtumat kauppakeskuksissa, markkinaselvi-
tykset, kuluttajatutkimukset, tiedotustilaisuudet,
henkildston kehityskeskustelut ja henkildstdtyyty-
vaisyystutkimukset sekd my6s yrityksen edustaji-
en esiintymiset eri tilaisuuksissa.

12 CITYCONOYJ | VUOSIKERTOMUS JAVASTUULLISUUSRAPORTTI 2010

VUOKRALAISET

Sidosryhmén odotukset
Cityconia kohtaan

Keskeiset tulokset 2010

Menestyva kauppapaikka/sijainti

* myyntitavoitteiden toteutuminen

Vuokrataso

* vuokrataso oikealla tasolla suhteessa
myyntiin

Asiakassuhteet

* lapinakyvat ja joustavat toimintata-
vat

Tehokas kauppapaikkajohtaminen

* kustannustehokas resurssien kaytto

* tarkoituksenmukainen laatutaso

* green-aiheet

.

.

.

Kauppakeskusten asiakasmaarat ja myynnit kehittyivat positiivisesti
kaikissa maissa. Kauppakeskusten asiakasvirta ja myynnin kehitys
pysyi keskimaarin vakaana, katso maakohtaiset luvut 30,32 ja 34.
Kauppapaikkojen kehittamiseen investoitiin 125,3 milj. euroa.
Vahittaiskaupan toimijoiden tyytyvaisyytta mittaavia tutkimuksia
kéytettiin apuna kauppakeskusten liikketoimintasuunnitelmien tekemi-
sessa.

Vuokralaiskokoonpanon muutosten vaikutusta alettiin arvioida tar-
kemmin. Merkittadvimmat syyt laskevaan asiakasvirtaan ja/tai myynnin
kehitykseen olivat joko merkittava muutos vuokralaiskokoonpanossa
tai alueen markkina- tai kilpailutilanteessa.

Kauppakeskuksissa seurattiin OCR%:n kehittymista seka toimialoittain
ettd keskuksittain. OCR%:t toimialoittain olivat linjassa toimialojen
kannattavuusrakenteiden kanssa. Citycon on tietoinen toimialojen
vuokratasojen kannattavuudesta.

Suurten poikkeamien tapauksissa vuokralaisten kanssa neuvoteltu
korjaustoimenpiteistd, esim. markkinointitoimista.

Sadnnéllinen yhteydenpito ja keskusteluyhteys vuokralaisten kanssa.
Vuokralaisten haastattelutulokset antoivat aihioita asiakassuhteiden
kehittémiseen ja asiakastyytyvaisyystutkimuksen valmisteluun.
Suomessa vuokralaisten osallistamista parantavan portaaliprojektin
implementointi kdynnistettiin. Portaalin tavoitteena on helpottaa
paivittaista kanssakayntia vuokralaisten ja Cityconin valilla.

Kaikkia kauppakeskuksia arvioitiin yhteisin Green Shopping Centre
Management -ohjelman kriteerein. Auditointeja mittaava Green Index
parani 26 %.

Yhtio jatkoi ymparistoasioihin liittyvien toimintatapojensa viemista
kaytantdon ja seurasi strategisen tavoitteiden kuten hiilijalanjaljen,
energian-ja vedenkulutuksen seka jatteentuotannon seurantaa. Katso
sivut 38-43.

Suomessa aloitettiin kiinteisténhoidon, vartioinnin ja siivouksen osalta
kumppanuusmallin mukainen yhteistyd ISS Palvelujen kanssa. Sen
tarkoitus on parantaa kauppakeskusten kiinteisténhoidon laatua ja
kustannustehokkuutta.

Julkaistiin Citycon Creating Green -opas.



KULUTTAJAT

Sidosryhmén odotukset
Cityconia kohtaan

Keskeiset tulokset 2010

KULUTTAJAT (JATKUU)

Sidosryhmén odotukset
Cityconia kohtaan

Cityconin sidosryhmat

Keskeiset tulokset 2010

Kauppakeskus tuotteena

jakuluttajasuhteet

* oikea vuokralaiskokoonpano ja
palvelutarjonta

* siistijaturvallinen kauppakeskus

Saavutettavuus

¢ julkiset liikenneyhteydet

* pysakdintimahdollisuudet

Kyky palvella paikallisyhteis6a

 palvelujen kehittdminen

Green-aiheet

* kiinteistdjen ymparistévaikutukset

 ekologisten tuotteiden saatavuus

Suomessa Cityconin kauppakeskukset kuuluvat paakaupunkiseudulla
parhaiten tunnettujen keskusten joukkoon (Taloustutkimus: Pé&kaupunki-
seudun kauppakeskukset 2010 -tutkimus).

Ruotsin kuusi Cityconin kauppakeskusta oli mukana kahdessa puolueet-
tomassa tutkimuksessa. Toinen mittasi kuluttajien tyytyvaisyysindeksia
(NKI) ja toinen vahittaiskaupan toimijoiden tyytyvéisyytta (Centrumbaro-
metern). Kuluttajaindeksi nousi yhdella prosentilla NKI indeksilukuun 58
(Ruotsin kauppakeskusten keskiarvo 61).

Rocca al Mare valittiin "Kuluttajaystavallisimmaksi" kauppakeskukseksi
Tallinnan Teknillisen yliopiston opiskelijoiden tekeman tutkimuksen
mukaan.

* Citycon houkutteli kauppakeskuksiinsa uusia kansainvalisia vahit-

taiskaupan ketjuja, erityisesti muodin bréndeja. Esimerkiksi Baltian
ensimmainen O'Neill -litke avattiin Rocca al Maressa, tanskalainen
Pieces-ketju avasi ensimmaisen Suomen liikkkeen Isossa Omenassa.
Norjalainen Cubus saapui Suomen markkinoille avaamalla kaksi liketta,
joista toinen tulee Myyrmanniin. Cityconissa panostettiin asiakassuh-
teiden rakentamiseen ulkomaisten vahittdiskaupan ketjujen kanssa
niiden houkuttelemiseksi yhtion kauppakeskuksiin, esimerkiksi osal-
listuminen MAPIC-messuille ja yhtién internetsivustoja kehittaminen
vastaamaan vahittaiskaupan ketjujen tarpeita.

Kauppakeskusten klusteri-nakékulman kehittaminen jatkui ja Sujuvan
arjen kumppani klusteriin kuuluva Ostari-konsepti lanseerattin Suo-
messa.

Ruotsissa otettiin kayttoon kauppakeskusten klusterimalli markkinoin-
nin toimenpiteiden suunnittelussa ja toteutuksessa. My&s markkinoin-
titiimin vastuut organisoitiin klusteristrategian mukaiseksi.

Suomessa siisteys ja viihtyisyys -auditointia kehitettiin edelleen.
Ruotsissa kehitettin ja otettiin kayttoon "Mall Walk"-kierros, jossa
kauppakeskuksen siivouksen, turvallisuuden ja kaupallisen yleisilmeen
laatua arvioidaan.

Kuluttajaindeksin mukaan Ruotsissa kohteiden vahvuuksia olivat
pysakaintimahdollisuudet, saavutettavuus ja turvallisuus (l&hde: Cent-
rumbarometern 2010, CF| Group). Paikoitustilojen riittavyys katsottiin
Cityconin pagkaupunkiseudun kohteiden vahvuudeksi (Taloustutkimus:
Pagkaupunkiseudun kauppakeskukset 2010 -tutkimus).

Cityconin kauppakeskukset tunnettiin hyvin useiden tutkimusten mukaan.

Kauppakeskus tuotteena

jakuluttajasuhteet

* oikea vuokralaiskokoonpano ja
palvelutarjonta

* siistijaturvallinen kauppakeskus

Saavutettavuus

¢ julkiset liikenneyhteydet

* pysakointimahdollisuudet

Kyky palvella paikallisyhteis6a

* palvelujen kehittaminen

Green-aiheet

* kiinteistdjen ympéristévaikutukset

 ekologisten tuotteiden saatavuus

YHTEISTYOKUMPPANIT

Sidosryhmén odotukset
Cityconia kohtaan

Suomessa julkisen liikenteen infotauluja on lisatty kauppakeskuksiin.
Rocca al Maren ja Tallinnan sataman vélilla jatkui menestyksellinen
ilmainen bussikuljetus.

Ruotsin Stréompilenin kauppakeskukseen avattiin uusi saannallinen
bussireitti ja Citycon rakensi téssa yhteydessa bussipysakin turvalli-
suuden ja mukavuuden takaamiseksi.

Kaikki Cityconin kauppakeskukset sijaitsevat rakennetussa ymparis-
t6ssa hyvien liikenneyhteyksien ulottuvilla.

Akersberga Centrumin laajennusosa avattiin lokakuussa, uudistetut
Espoontori marraskuussa ja Jyvaskylan Forum joulukuussa. Suomessa
ja Ruotsissa oli meneillaén useita kauppakeskusten uudistushankkeita
japienempia muutostdita.

Baltian ensimmainen LEED-sertifikaatti myGnnettiin kauppakeskus
Rocca al Maren kehitys- ja laajennushankkeelle Tallinnassa. Liljehols-
torget Galleria sai korkeimman mahdollisen, platinatason LEED-sertifi-
kaatin ensimmaisend kauppakeskuksena Euroopassa.
Kauppakeskusten oheispalvelujen (mm. saniteetti-, pysakaintitilat ja
polkupyérételineet) konseptointiin panostettiin Suomen kauppakes-
kuksissa.

Kauppakeskuksessa tehtiin nakyvaa kampanjointia ympariston hyvaksi
jasosiaalisen vastuun osa-alueella, esim. Lelukerdys, lImastotalkoot,
Earth Hour, No Plastic Bags ja kierratyskampanjat: esimerkiksi Paristo-
jenvaihtopéivéa Rocca al Maressa, liséksi Columbuksessa ja IsoKarhus-
sa jarjestettiin sahko- ja elektroniikkalaitteiden ja metalliromun (SER)
kierratystapahtuma. Liljeholmstorgetissa jarjestettiin vaatteiden ja
hehkulamppujen kierrétystapahtuma.

Keskeiset tulokset 2010

Sopimuskaytantd

Pitkdaikaiset toimittajasuhteet
Maine ja luotettavuus
Ammattimainen prosessijohtaminen

Suomen liiketoimintayksikéssa hyvaksyttiin uusi alihankintapolitiikka.
ISS yhteistyémalli kdynnistettiin kiinteistdhuollossa, vartioinnissa ja
siivouksessa kaikissa Suomen kauppakeskuksissa.

Ruotsissa kehitettiin puitesopimusmalli pienempien hankkeiden
toteuttamiseen. Myds kiinteistdn hoidon, vartioinin ja siivouksen
yhteistoimintamallia kehitettiin.
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Cityconin sidosryhmat

SIJOITTAJAT, RAHOITTAJAT JA ANALYYTIKOT HENKILOSTO
Sidosryhmén odotukset Sidosryhmén odotukset
Cityconia kohtaan Keskeiset tulokset 2010 Cityconia kohtaan Keskeiset tulokset 2010
Tulos * Nettovuokratuotto ja liikevaihto kasvoivat, osinko ja padomanpalautus on Tyotyytyvaisyys * Henkilostotutkimus uudistettiin. Sen mukaan kokonaistydtyytyvaisyysindek-

* omaisuuden arvon lisédminen/
sailyttaminen

* kannattava kasvu

* osaketuotto

* osingonmaksukyky

Kasvu

* vuokratuottojen kasvu

* kiinteistéomaisuuden ja
markkina-arvon kasvu

Lapinakyvyys ja luotettavuus

* raportointitavat ja -aikataulu

Omistusrakenne ja johto

* omistamisen aikajanne

* omistajienkyky osallistua osakean-
teihin

* sijoittajien luonne ja sijainti

Sijoittajasuhteet

* omistajien odotusten tiedosta-
minen

« avoin keskusteluyhteys
sijoittajien ja yhtion valilla

Vastuullisuus

* taloudellinen, sosiaalinen ja
ymparistdvastuu

séilynyt samalla tasolla jo seitseman vuotta. Vertailukelpoisten kiinteistokoh-
teiden nettovuokratuotto pieneni 0,3 % paaasiassa nousseiden kiinteistdjen
hoitokulujen takia. Vallitsevan matalan inflaatiotason takia vuokrankorotuk-
set ovat olleet maltillisia. Myds yhtion operatiivinen tulos heikkeni.
Kehityshankkeita on kdynnistetty suunnitellusti vuokratuottojen ja kiinteis-
tdomaisuuden arvon kasvattamiseksi.

Suunnattu osakeanti syyskuussa oli menestys. Se toteutettiin yhdeniillan
aikana ja anti ylimerkittiin. Merkintéhinta oli 2,87 euroa, vain hieman alle
edellisen paivan paatoskurssin.

Uusia analyytikkoja aloittanut yhtién seurannan, osittain yhtién avoimuuden
johdosta.

Kotimaisten omistajien osuus (=rekisterdityjen) kasvanut.

Suurin osakkeenomistaja on pitanyt omistuksestaan kiinni vuodesta 2004.
Sijoittajatapaamisia joka vuosineljanneksen jélkeen seka kotimaassa ettd
ulkomailla.

Kolmas padomamarkkinapaiva jérjestettiin 22.9.2010.

Citycon on yksi nopeimmista tulosraportoijista Helsingin pérssissa.
Kolmannen vuosineljanneksen osalta Citycon oli ensimméinen osavuosikat-
sauksen julkistaja.

Sijoittajien kiinnostus vastuullisuuteen lisaéntyi merkittavasti.

Citycon sai EPRA:n Best Practices Recommendations kultatasoisen tunnus-
tuspalkinnon vuoden 2009 vuosikertomuksestaan ja yhteiskuntavastuun
raportistaan.

Cityconin sijoittajasuhdeammattilaiset saivat kansainvalista tunnustusta:
Thomson Reuters Extel 2010 kyselyssa Eero Sihvonen valittiin Suomen
toiseksi parhaaksi talousjohtajaksi Suomessa ja Hanna Jaakkola Suomen
neljanneksi parhaaksi sijoittajasuhdeammattilaiseksi. Citycon yhtiona
valittiin toiseksi parhaaksi Suomessa.
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* haastavat monipuoliset tehtavat
* tyokyvynyllapito

Palkitseminen

* kilpailukykyinen palkka, palkkiot
Osaamisen kehittyminen
Johtamiskaytannot

sioli 63,2, johtamista kuvaava indeksi 71,2, ja tyontekijéiden sitoutuneisuus-
indeksi 72,3 sadan ollessa korkein lukema. Kyselyn vastausprosentti oli 88,2.
Uusia tydsopimuksia tehtiin 29 kpl.

Koulutukseen kaytetty aika oli 3,6 kokonaista tyGpéivaa/tyontekija. Lisaksi
henkil6std osallistui lukuisiin lyhyempiin koulutustilaisuuksiin, joita ei tilastoida.
Henkildstostd 92,6 % kavi kehityskeskustelun esimiehensé kanssa vahin-
taan kerran kuluneena vuonna ja 48,4 % kaksi kertaa.
Sairauspoissaoloprosenttioli 1,2.

Keskeisia HR-prosesseja kehitettiin edelleen ja dokumentoitiin, mm. pereh-
dytysprosessija-ohjelma.

Turvallisuusteema oli esilld mm. réataloidyssa turvallisuus- ja kriisikoulu-
tuksessa kauppapaikkaorganisaatiolaisille.

Hallitus hyvaksyi yhtién eettiset periaatteet (The Citycon Code of Conduct).

.

.

VIRANOMAISET JA PAIKALLISYHTEISOT

Sidosryhmén odotukset
Cityconia kohtaan

Keskeiset tulokset 2010

Maankayttd ja kaavoitus

e viihtyisd ymparistd

* vuorovaikutteinen suunnittelu
Paikallisyhteisdn kehittaminen
Viestintd ja avoin keskustelu
Lainmukainen vastuullinen toiminta
Corporate Governance
Sunnuntaiaukioloajat (Suomi)

* Kaikkikaynnissa olevat hankkeet ovat olemassa olevien kauppakeskusten
laajennus-ja/tai uudistushankkeita, jotka sijaitsevat olemassa olevassa
yhdyskuntarakenteessa.

Aktiivinen yhteistyd viranomaisten kanssa jatkui kaikissa toimintamaissa,
mm. yhteisty6- ja kaavoituspalaverien muodossa.

* Yhteistyd Helsingin kaupungin Lahié-projektin kanssa liittyen Myllypuron
Ostari-hankkeeseen.

Matinkylan metrokeskus -hankkeen suunnittelussa tehtiin yhteistyotd met-
rolinjaa rakentavan Lansimetron ja Matinkyla-seuran kanssa ja jarjestettiin
tiedotustilaisuudet lahialueen asukkaille.

MEDIA, TOIMIALAJARJESTOT JA KANSALAISJARIESTOT

Sidosryhmén odotukset
Cityconia kohtaan

Keskeiset tulokset 2010

Avoin ja luotettava viestinta
Toimialan kehittaminen

* Mediaosumia seurattiin systemaattisesti.

Kéynnistettiin laaja Cityconin sidosryhmé-odotuksia koskeva selvitystyo.
Suunnitellusta noin 20 teemahaastattelusta on tehty puolet.

Sosiaalisen median pilottiprojektit Isossa Omenassa ja Forumissa.
Edustukset ja jasenyydet Raklissa, Kauppakeskusyhdistyksessa, EPRA:ssa,
ICSC:ssa, NCSC:ssa, SIPAssa ja muissa alan jarjestdissa. Citycon on anonut
FiBS-jasenyytta (Finnish Business Society), joka on European Business
Network CSR:njasen.

Osallistuminen Global Reporting Initiativen kiinteist6- ja rakennusalan rapor-
toinnin kehittamisprojektiin.

Citycon on perustajajasen Suomen Green Building Councilissa. Petri Olkinuora
valitttiin ensimmaisen hallituksen jéseneksi ja yrityksen edustajia toimi myds
FiGBC:n viestinta- ja luokitustoimikunnissa.

.



Kiinteistbomaisuus

itycon omistaa yhteensa 33 kauppakeskus-
ta. Naista 22 sijaitsee Suomessa, kahdeksan
Ruotsissa, kaksi Virossa ja yksi Liettuassa.
Kauppakeskusten liséksi Citycon omistaa 49 muu-
ta kauppapaikkaa, joista 42 sijaitsee Suomessa ja
seitseman Ruotsissa. Suomessa Citycon omistaa
naiden lisaksi yhden rakentamattoman tontin.
Vuonna 2010 Citycon keskittyi omistamiensa
kauppakeskustenkehittdmiseenjalaajentamiseen.
Uusia kauppakeskuksia ei ostettu tai myyty. Yhtién
strategiaan kuulumattomien asuntojen myynteja
sen sijaan jatkettiin.

Muutokset kiinteistdomaisuudessa
Citycon myi tammikuussa Suomesta uuden Mylly-
puron Ostarin yhteyteen rakennettavien asuntojen
rakennusoikeudet ja niitd varten perustetut yhtiot
kolmelle eri asuntosijoittajalle. Toukokuussa myytiin
rakenteilla olevan uuden Martinlaakson Ostarin yh-
teyteen rakennettavien asuntojen osakkeet Skans-
ka Talonrakennus Oy:lle 2,3 miljoonalla eurolla.
Ruotsissa Citycon myi 25 prosenttia kauppakes-
kus Jakobsbergs Centrumissa sijaitsevista asun-
noista noin 120 miljoonalla Ruotsin kruunulla (n. 12
milj. eurolla). Asunnot myytiin vasta perustetulle
asukasyhdistykselle sopimuksella, jolla asukasyh-
distys osti Cityconin ruotsalaisen tytaryhtién Tenrot
Fastighets AB:n kaikki osakkeet.Kesalla 2009 sovit-
tuLiljeholmstorgetin asuntojen myyntitoteutui huh-
tikuussa, ja asunnot myytiin 176 Ruotsin kruunulla
(n. 18,5 milj. eurolla) Heba Fastighets AB:lle. Heina-
kuussa toteutui Akersberga Centrumiin yhteydess
olevien asuntojen myynti Tegeltornet AB:lle 181
miljoonalla Ruotsin kruunulla (n. 19 milj. eurolla).

Asuntodivestointien liséksi Citycon myi Suomes-
sa omistamansa yhdeksén prosentin osuuden Helsin-
gin Autotalo Oy:n osakkeista 4,5 miljoonalla eurolla.

Citycon ostijoulukuussa Vantaalta Kiinteistd Oy
Asematie 3:n kaikki osakkeet noin kahdella miljoo-
nalla eurolla. Hankinta liittyy kauppakeskus Tikku-
rin suunnitteilla olevaan laajennushankkeeseen.
Citycon osti joulukuussa samaan kehityshankkee-
seen liittyen myds As Oy Kassatalon osakkeita noin
0,3 miljoonalla eurolla.

Kiinteistdjen arviointi
Cityconin kiinteistdomaisuuden markkina-arvon
maarittelee ulkopuolinen arvioija kiinteistokohtai-
sesti kansainvalisten IAS- (International Accoun-
ting Standards) ja IVS- (International Valuation
Standards) standardien mukaisesti vahintdan
kerran vuodessa. Viime vuosina ulkopuolinen arvi-
ointi on teetetty vuosineljanneksittdin muuttuvan
markkinatilanteen vuoksi. Tuorein, vuoden 2010
lopun tilanteen mukainen arviointilausunto 6ytyy
oheisen tilinpaatoksen sivulta 60. Arvioinnin on
tehnyt Realia Group -ryhmaan kuuluva Realia Ma-
nagement Oy, joka on kansainvalisen CB Richard
Ellisin suosittelema arviointipalveluiden tarjoaja
Suomessa. Arviointilausunnosta ilmenevat arvioin-
tiprosessi, arviointiin vaikuttavat tekijét ja arvioin-
nin tulokset seka herkkyysanalyysi.
Arviointimenetelmand on kaytetty paasaantoi-
sesti kymmenen vuoden kassavirtamenetelmaa.
Rakentamattomien tonttien ja selkeiden kaava-
muutoskohteiden osalta markkina-arvo on maa-
ritelty voimassa olevan asemakaavan mukaisen
rakennusoikeuden madran perusteella. Kehitys-

hankkeiden arviointiin sovelletaan joko normaalia
kassavirta-analyysia tai erillistd kassavirta-analyy-
siin perustuvaa projektimallia. My6s arviointime-
netelmistd kerrotaan tarkemmin edelld mainitussa
arviointilausunnossa.

Realia Management Oy maaritteli Cityconin
koko kiinteistokannan vuoden lopun keskimda-
rdiseksi tuottovaatimukseksi 6,4 prosenttia.
Cityconin Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen kes-
kimaaraiseksi tuottovaatimukseksi madriteltiin
6,4 prosenttia, Ruotsissa sijaitsevien 6,1 prosent-

tiaja Baltian maissa sijaitsevien 8,1 prosenttia.

Markkina-arvon kirjaaminen

Citycon kirjaa kiinteistdomaisuutensa taseessa
kdypaan arvoon IAS 40 -standardin mukaisesti.
Kiinteistgjen tilinpdatéshetken mukainen, yhteen-
laskettu markkina-arvo raportoidaan Cityconin
taseessa ja arvon muutos tuloslaskelmassa si-
joituskiinteistdjen kdyvan arvon muutoksena.
Markkina-arvon muutoksilla on siis myds tulosvai-
kutus, joka raportoidaan Cityconin tilinp&atoksissa
erikseen osana liikevoittoa ja samalla tilikauden
tulosta.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteis-
t6jen kédypa arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan
méaarittdman  kiinteistdomaisuuden kokonaisar-
vosta, sellaisista kehitysprojekti-investoinneista,
joita ulkopuolinen arvioija ei ota huomioon kayvan
arvon maarityksessd, myytavissa oleviin sijoitus-
kiinteistoihin siirretyista kiinteistoista sekd uusi-
en, viimeisen kolmen kuukauden aikana hankittujen
kohteiden hankintahinnasta.

Kiinteistoomaisuus

Arvon kehitys vuonna 2010

Vuoden lopussa Cityconin kiinteistéomaisuuden
kdypa arvo oli 2 367,7 miljoonaa euroa ja se nou-
si 220,3 miljoonaa euroa edellisestd vuodesta.
Arvon nousu johtui padasiassa kehityshankkeiden
etenemisestd ja investointien sitoutumisesta
naihin kohteisiin, tuottovaateiden laskusta seka
Ruotsin kruunun vahvistumisesta euroon ndhden.
Keskimaardinen tuottovaade laski 0,2 prosent-
tiyksikkoa 6,4 prosenttiin. Tama johtui yleisista
markkinamuutoksista kuten talouden elpymisesta
ja kysynnan viridmisesta parhaissa kohteissa sekd
kehityshankkeiden etenemisesta.

Kéyvan arvon muutos, eli markkina-arvojen
muutos investoinnit ja valuuttakurssimuutokset
poislukien oli 50,8 miljoonaa euroa vuoden aikana.
Arvonnousua kirjattiin yhteensd 95,7 miljoonaa eu-
roa 39 kohteessa ja arvonalennusta yhteensa 44,9
miljoonaa euroa 39 kohteessa. Yhteensd muutos-
ten nettovaikutus tulokseen oli siis 50,8 miljoonaa
euroa.

MARKKINA-ARVON JAKAUTUMINEN 31.12.2010

Osuus koko kiinteistd- Kohteiden
Markkina-arvo, Me omaisuuden arvosta, % lukum@iara
yli100 52% 7
80-100 - -
60-80 15% 5
40-60 8% 4
20-40 7% 6
10-20 9% 16
5-10 5% 17
0-5 3% 28
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Kiinteistdomaisuus

KIINTEISTOKANNAN MARKKINA-ARV0 31.12.2010

Markkina-arvon muutos vuoden 2010 aikana, Me Keskimddrdinen  Keskimadrdinen Keskimadrainen
Koko kiinteists- l(iil(ntei__s"':iijen Markkina-arvo, Me Pacitiivl Prm—— o KeskimSSriinen tuottovaatimus. % markkina}lut;l;lr(ek kﬁkytltii- ja y/llﬁg}'ﬁ; Kf;kimﬁ&rﬁi(r};r; tuotto ;(n?lrlkk;e/ai
oko kiinteists ukuméira, ositiivinen legatiivinen uutos 4 eur/m ulu, eur/m alkutuotto, (% vuokrille, (%
omaisuus kpl 31.12.2010 31.12.2009 yhteensé 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2010 31.12.2010 31.12.2010
Suomi
Péakaupunkiseutu 31 8459 7916 45,7 -332 125 6,1 6,3 258 6,3 58 6,4
Muu Suomi 34 687,0 650,4 199 -8,0 119 6,8 6,8 211 4,7 6,5 74
Suomi yhteensa 65 1533,0 14420 65,6 -41,2 24,5 6,4 6.6 23,6 55 61 6.9
Ruotsi
Tukholman alue ja Uumaja 9 5849 4791 20,2 0,0 20,2 59 6,3 25,6 73 58 6,6
Goteborgin alue 6 837 69,7 50 -24 26 71 7.2 13,4 4,8 72 83
Ruotsi yhteensd 15 668,6 548,8 253 -2,4 22,8 6,1 6.4 24,1 7,0 6,0 6.8
Baltia
Viro 2 156,5 1459 48 -0,1 4,6 8,0 8,0 217 43 7.9 82
Liettua 1 9,6 10,7 0,0 -11 -1,1 9,5 93 17,6 6,8 9,0 10,7
Baltia yhteensd 3 166,1 156,6 48 -1,2 35 81 81 21,4 4,4 79 83
Kaikki yhteensa 83 2367,7 21474 95,7 -44,9 50,8 6,4 6,6 23,6 59 6,2 6.9
Markkina-arvon muutos vuoden 2010 aikana, Me Keskimédrdinen ~ Keskiméirdinen Keskimaérdinen
’ . Kiinteistdjen Markkina-arvo. M — — N . o markkinavugkra, kdytto- ja ylldpito- Keskimiﬁrﬁirlen tuotto mgrkkiga-
Vertailukelpoiset lukumiara, arkkina-arvo, Me Positiivinen Negatiivinen Muutos  Keskiméérdinen tuottovaatimus, % eur/m?/kk  kulu, eur/m?/kk alkutuotto, (%) vuokrille, (%)
kohteet kpl 31.12.2010 31.12.2009 yhteensé 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2010 31.12.2010 31.12.2010
Suomi
Paakaupunkiseutu 25 6128 585,5 298 -6,9 229 6,1 6,3 26,1 6,4 6,0 6,3
Muu Suomi 30 4581 4463 139 -7.9 6,0 7,0 71 19,8 4.8 6,9 77
Suomi yhteensd 55 10709 10318 43,7 -14,8 28,9 6,5 6,6 234 5,7 6,4 6,9
Ruotsi
Tukholman alue 7 2710 2336 132 0,0 132 6,3 6,5 15,8 55 6,7 7.2
Géteborginalue 6 837 69,7 50 -24 2,6 71 7,2 134 4,8 7.2 83
Ruotsi yhteens3 13 354,7 3033 183 -2,4 15,8 6,5 6,6 153 53 6,8 75
Baltia
VirojaLiettua 2 21,7 229 0,0 -1,2 -1.2 94 9.2 158 57 9,0 10,4
Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 70 14473 13581 62,0 -18,5 43,5 6,5 6,7 213 5,6 6,5 7.1
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Vuokraustoiminta

Tavoitteena monipuolinen ja tehokkaasti hallittava vuokrasopimuskanta

ityconin tavoitteena on pitaa omistamansa

kiinteistot houkuttelevina ja elinvoimaisi-

na kaupan keskuksina niin asiakkaiden kuin
vuokralaistenkin kannalta. Tahén tarvitaan moni-
puolista ja tehokkaasti hallittavissa olevaa vuokra-
sopimuskantaa.

Solmittavan vuokrasopimuksen sopimustyyppi
ja kesto riippuvat muun muassa vuokrattavasta ti-
latyypista seka vuokralaisesta. Ankkurivuokralais-
ten kanssa solmitaan tyypillisesti pitkid, kymme-
nen taijopa 20 vuoden mittaisia vuokrasopimuksia,
kun taas pienempien liiketilojen vuokrasopimukset
neuvotellaan padsaantoisesti kolmesta viiden vuo-
den mittaisiksi, jotta pystytaan turvaamaan kaup-
papaikkojen aktiivinen kehittaminen ja vuokralais-
kokoonpanon optimointi.

Suurin osa vuokrasopimuksista on mddrdaikaisia

Padsaantoisesti uudet vuokrasopimukset tehdadn
maardaikaisina. Poikkeuksen tahan muodostavat

MYYNTISAAMISTEN IKAJAKAUMA

2006 2007 2008 2009 2010
0.2 0.2 01 06

o = N W B~ U

® FEierddntyneet

lahinnd asuntovuokrasopimukset, jotka solmi-
taan toistaiseksi voimassaolevina lainsdaddannél-
lisistd syistd, ja varastotilojen sekd yksittéisten
pysakéintipaikkojen vuokrasopimukset.

Cityconin kiinteistékannasta toistaiseksi voi-
massaolevia sopimuksia on noin 14 prosenttia
(17 %), ja naista 83 prosenttia (81 %) on Suomes-
sa, 16 prosenttia (19 %) Ruotsissa ja yksi prosent-
ti (1 %) Baltiassa. Toistaiseksi voimassaolevien
sopimusten prosentuaalinen osuus koko kannasta
on laskenut kuluneen vuoden aikana Ruotsissa to-
teutuneista asuntokaupoista johtuen. My6s Suo-
messa toistaiseksi voimassaolevien sopimusten
maara on laskenut.

Ruotsissa kaikki litketilojen vuokrasopimukset
ovat madraaikaisia. Baltiassa sen sijaan on joitain
yksittaisia vanhoja sopimuksia, jotka jatkuvat en-
simmadisen, muutaman vuoden maaraaikaisen jak-
sonjdlkeentoistaiseksivoimassaolevina. Suomen
vuokrasopimuskannassa on enemman vaihtelua ja

VUOKRASOPIMUSTEN ENSIMMAINEN
MAHDOLLINEN PAATTYMISVUOSI

toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia on noin
18 prosenttia (21 %) vuokrasopimuskannasta.
N&iden sopimusten tyypillinen irtisanomisaika on
3-12 kuukautta.

Lyhyestd irtisanomisajasta huolimatta tois-
taiseksi voimassaolevat sopimukset saattavat
olla kestoltaan hyvinkin pitkid. Vuodenvaihteessa
voimassaolleista, toistaiseksi voimassa olevista
sopimuksista yli 30 prosenttia on solmittu ennen
vuotta 2000 ja vanhimmat néistd yli 30 vuotta
sitten. Suomen liketoimintojen suhteellisen kor-
kea toistaiseksi voimassaolevien sopimusten lu-
kumaara selittyy sillg, etta ne ovat aiemmin olleet
suomalaisten vuokramarkkinoiden erityispiirre.

Joissain tapauksissa toistaiseksi voimassa
oleva tai lyhyt méaraaikainen sopimus on jarkeva.
Esimerkiksi ennen suunniteltua kehityshankketta
Cityconin ei ole tarkoituksenmukaista sitoa itse-
aan vuokrasopimuksiin pitkdaikaisesti. Suomessa
vuonna 2010 solmituista vuokrasopimuksista noin

16 prosenttia (noin 10 %) on toistaiseksi voimassa
olevia. Tilanne selittyy juurisilla, ettd Suomessa on
useissa kohteissa joko suunnitteilla tai kdynnissa
olevia kehityshankkeita.

Vuokrasopimusten kesto on pidentynyt
Suomessa ankkurivuokralaisten kanssa solmitaan
pitkid, jopa yli kymmenen vuoden mittaisia sopi-
muksia. Ketjuasiakkaiden kanssa neuvotellaan
useimmiten 5-7 vuoden mittaisista sopimuksista.
Erityisesti muodin toimijat ovat halukkaita sopi-
maan aiempaa pidemmista sopimusjaksoista.
Ruotsissa vuokrasopimukset ovat yleensa
3-5 vuoden pituisia, jonka jalkeen vuokralaisen
voi halutessaan irtisanoa tai esittda uusia sopi-
musehtoja. Alueen markkinavuokraa korkeampaa
vuokratasoa ei voi vaatia, silld vuokralainen voi
halutessaan riitauttaa vuokrankorotuspyynnén
vuokralautakunnan (Hyresnamden) kasiteltavak-
si. Kiistatilanteessa vuokranantajan on kyettéva

VUOKRASOPIMUSTEN ENSIMMAINEN MAHDOLLINEN

PAATTYMISVUOSI SOPIMUSTYYPIN MUKAAN

% 30 ® Kauppa-

% ® Maddrdaikainen
- 30
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1,0 Luottotappiot
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©® Alle 30 péivaa keskukset P )
30-90 paivéidi 25 Muut 25 o TO{starseksll
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Vuokraustoiminta

VUOKRAUSTOIMINTA

Cityconin
Vuokra- omistama Keskimiérainen
pi krattava Vuokrattu vuokra, eur/m?/
lukumaard pinta-ala pinta-ala, m*>  kuukaudessa
Suomi
Tilanne 1.1.2010 1682 587 650 509770 19,7
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 368 650 94350 18,5
Kehitystoiminnasta johtuen alkaneet vuokrasopimukset 61 -1100 13620 27,6
Ostot 8 2660 1950 71
Paattyneet vuokrasopimukset:
Erdantyneet maaraaikaiset vuokrasopimukset 185 42200 238
Paattyneet, toistaiseksi voimassa olevat sopimukset 186 58 640 148
Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt vuokrasopimukset 64 3780 18340 19,2
Myynnit 23 6100 3500 138
Tilanne 31.12.2010 1661 579980 497010 20,3
Ruotsi
Tilanne 1.1.2010 2245 302500 281210 133
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 293 300 37812 14,2
Kehitystoiminnasta johtuen alkaneet vuokrasopimukset 23 13000 9067 150
Padttyneet vuokrasopimukset:
Paattyneet vuokrasopimukset 442 38971 133
Myynnit 335 24300 23613 9,6
Tilanne 31.12.2010 1784 291500 265505 15,9
Baltia
Tilanne 1.1.2010 308 71000 70041 17,1*
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 44 5366 129
Péattyneet vuokrasopimukset:
Paattyneet vuokrasopimukset 44 200 5225 13,2
Tilanne 31.12.2010 308 70800 70182 17,8

*) Vuonna 2010 Baltiassa yllapitotuotot on jaettu yllapito- ja kdyttokorvaukseen kaytannon yhdenmukaistamiseksi muiden liketoimintayksi-

kéiden kanssa. Tama muutos vaikutti my6s vertailukauden 1.1.2010 keskivuokraan.

18 CITYCONOYJ | VUOSIKERTOMUS JAVASTUULLISUUSRAPORTTI 2010

osoittamaan, esimerkiksi viimeaikaisten sopimus-
ten perusteella, ettd alueen vastaavien kohteiden
markkinavuokrataso on noussut.

Baltiassa isoimpien ankkurivuokralaisten sopi-
mukset tehdadn vahintaan kymmeneksi vuodeksi,
pienemmilla toimijoilla on noin kolmen vuoden pi-
tuisia sopimuksia. Viiden vuoden mittaisten sopi-
musten maara nousi vuonna 2010.

Vuodenvaihteessa vuokrasopimusten keski-
maarainenjaljelld olevakestoaikaoli3,2 vuotta(3,1
vuotta). Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella
oleva kestoaika nousi lahinnd kehityshankkeiden
valmistumisen ja asuntojen myyntien my6ta.

Vaikeat s&ddolot kallistivat kiinteistgjen ylldpitoa
Vuokralaisiinkohdistuviariskeja hallitaan Cityconin
kauppakeskuksissa paikan p&alla toimivan johdon
avulla. Suurimmalla osalla vuokralaisista on velvol-
lisuus raportoida kauppakeskuksen johdolle myyn-
tilukunsa kuukausittain. Jos vuokralaisen vuotuinen
vuokra suhteessa liikkkeen myyntiin (Occupancy
cost ratio, OCR) poikkeaa kauppakeskuksen vas-

taavien yritysten keskiarvosta tai nelidkohtainen
myynti on liian alhainen, johto reagoi asiaan vélit-
témasti. Vuonna 2010 OCR oli vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa 8,4 prosenttia.

Citycon pyrkii tehostamaan erityisesti kiinteis-
tohuoltoa, koska sen kustannukset aiheuttavat
painetta vuokralaisten maksamiin ylldpitokorva-
uksiin. Vuoden 2010 poikkeuksellisen ankara talvi
ja kuuma kesd nostivat kiinteistdjen hoitokuluja.
Ruotsissa osa nousseista kuluista voitiin siirtad
yllapitokorvauksiin, mutta Suomessa yllapitokor-
vauksissa ei ole mukana tasoitusjdrjestelmaa.

Cityconin bruttovuokrat ovat l&helld markki-
navuokratasoa. Vuokrasopimuksissa on usein
liikevaihtosidonnainen osa, mutta minimip&ddoma-
vuokran tasosta johtuen se ei ole kovin merkitta-
va lisdvuokratulon [dhde. Vuoden vaihteessa noin
43 prosenttia (36 %) Cityconin vuokrasopimus-
kannasta oli litkevaihtosidonnaisia sopimuksia ja
liikevaihtosidonnainen osa muodosti noin yhden
prosenttin ( 1 %) vuokratuotoista.

Vuoden vaihteessa
liikevaihtosidonnaisia
sopimuksia oli

43,0 %



YHTEENVETOKIINTEISTOOMAISUUDESTA31.12.2010

Vuokraustoiminta

Cityconin Vuokra- Vuokrausaste, %
k i Markkina-arvo, Me taloudellinen, eur m?
Koko kiinteistdomaisuus Paikkakunta tava pinta-ala, m? lukumiars 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2010
Suomi
Kauppakeskukset, padkaupunkiseutu
Columbus Helsinki 20900 72 76,7 74,1 99,6 98,7
Espoontori Espoo 17 200 46 477 29,8 94,8 933
Heikintori Espoo 5800 36 8,5 10,5 90,5 80,8
Isomyyri Vantaa 10900 15 16,6 17,6 88,8 79,4
Iso Omena Espoo 60500 196 3224 299,7 99,3 98,9
Lippulaiva Espoo 18500 49 68,7 63,5 99,7 993
Myyrmanni Vantaa 40500 106 150,1 1523 93,5 92,5
Tikkuri Vantaa 12230 54 30,2 26,0 94,6 90,6
Kauppakeskukset, padkaupunkiseutu yhteensa 186 530 574 721,0 673,6 97,2 94,8
Kauppakeskukset, muu Suomi
Duo Tampere 13000 43 318 298 943 924
IsoKarhu Pori 14800 46 46,7 43,1 98,9 95,9
IsoKristiina Lappeenranta 19500 61 358 348 95,4 91,0
Jyvaskeskus Jyvaskyla 5800 63 14,4 145 93,0 93,3
Forum Jyvéskyla 16500 77 74,0 55,2 971 94,5
Koskikara Valkeakoski 5800 36 53 53 96,5 96,1
Koskikeskus Tampere 27700 156 121,8 1134 96,8 943
Linjuri Salo 9200 11 159 151 94,7 94,0
Galleria Oulu 3500 30 82 82 95,6 932
Sampokeskus Rovaniemi 13700 84 228 232 843 79,7
Torikeskus Seindjoki 11500 60 11,7 119 88,8 84,7
Trio Lahti 45700 160 150,6 143,22 92,7 89,6
Tullintorti Tampere 10000 42 7.7 8,4 88,3 84,5
Valtari Kouvola 7600 20 46 48 83,6 80,5
Kauppakeskukset, muu Suomi yhteensa 204300 889 5513 5108 94,1 90,4
Kauppakeskukset, Suomi yhteensd 390830 1463 12723 11843 95,7 92,5
Muut kauppapaikat yhteensi 189150 198 260,7 257,7 87,6 83,8
Suomi yhteensa 579980 1661 1533,0 1442,0 94,0 89,7
Ruotsi
Kauppakeskukset, Tukholman alue ja Uumaja
Fruangen Centrum Tukholma 14600 92 188 139 99,0 98,7
Jakobsbergs Centrum Jarfalla 60700 542 108,5 99,8 96,8 96,7
Liljeholmstorget Tukholma 41000 142 2396 205,3 96,0 96,6
Strompilen Uumaja 27000 32 47,1 40,4 98,1 97.5
Tumba Centrum Tukholma 31400 339 62,1 514 99,7 99,9
Akermyntan Centrum Hésselby 8500 38 13,1 10,8 97,7 97.0
Akersberga Centrum Osteraker 27500 127 743 40,2 92,4 89,9
Kauppakeskukset, Tukholman alue ja Uumaja yhteensa 210700 1312 563,6 461,7 96,8 96,5
Kauppakeskukset Géteborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 36400 312 55,5 438 98,4 97.0
Kauppakeskukset, Ruotsi yhteensd 247100 1624 619,1 505,6 97,0 96,6
Muut kauppapaikat yhteensa 44 400 160 49,5 43,2 91,7 88,4
Ruotsi yhteens3 291500 1784 668,6 548,8 96,4 953
Baltia
Viro
Rocca al Mare Tallinna 53300 194 1444 1337 99,7 99,4
Magistral Tallinna 9500 57 121 122 99,8 99,6
Liettua
Mandarinas Vilna 8000 57 9,6 10,7 100,0 100,0
Baltia yhteensa 70800 308 166,1 156,6 99,7 99,5
Koko kiinteistéomaisuus yhteensa 942 280 3753 23677 21474 95,1 92,2
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Vuokraustoiminta

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Cityconin omistama

Markkina-arvo, Me

Vuokrausaste, %

Vi pi taloudellinen, eur m?
Vertailukelpoiset koh pinta-ala, m? lukumars 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2010
Suomi
Paakaupunkiseutu 190990 513 6128 585,5 96,3 92,2
Muu Suomi 252660 738 458,1 446,3 919 86,7
Suomi yhteensa 443 650 1251 1070,9 10318 94,2 89,1
Ruotsi
Tukholman alue 153200 1047 271,0 233,6 98,2 979
Géteborgin alue 69800 468 837 69,7 94,2 91,0
Ruotsi yhteensd 223000 1515 354,7 303,3 97,1 95,8
Baltia
Tallinnaja Vilna 17500 114 217 229 99,7 99,8
Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 684 150 2880 14473 13581 95,1 91,6
CITYCONIN VIISI SUURINTA KIINTEISTOA MARKKINA-ARVOLLA MITATTUNA
Vuokrasopimusten
keskimaéréinen jiljelld oleva Keskimégridinen vuokra, Bruttovuokra- Nettovuokra- Vuokrausaste, %
voimassaoloaika, vuotta eur/m?/vuodessa tuotto, Me tuotto, Me Markkina-arvo, Me Nettotuotto, % taloudellinen, eur
31.12.2010 31.12.2010 Vuosi 2010 Vuosi 2010 Vuosi 2010 Vuosi 2010 Vuosi 2010
Iso Omena 18 369 218 16,6 3224 55 993
Liljeholmstorget 4,4 298 11,1 6,1 239,6 2,7 96,0
Myyrmanni 29 314 11,2 81 150,1 5.5 93,5
Rocca al Mare 5.0 238 115 99 144,4 73 99,7
Trio 2,5 284 10,5 8,0 150,6 5,6 92,7
Viisi suurinta kohdetta yhteensd 3,2 303 66,1 48,8 1007,2 51 96,8
Vuokra-
sopimusten Vuokrasopimusten
keskim@dréinen keskim@drdinen
jaljelld oleva Keskimaéridinen jéljelld oleva Keskimaérainen
voimassaoloaika, vuokra, eur/m?/ Bruttovuokra- Nettovuokra- voimassaoloaika, vuokra, eur/m?/ Brut krat-  Net
vuotta vuodessa tuotto, Me tuotto, Me vuotta vuodessa uotto, Me Me
Koko kiinteistGomaisuus 31.12.2010 31.12.2010 Vuosi 2010 Vuosi 2010 Vertailukelpoiset kohteet 31.12.2010 31.12.2010 Vuosi 2010 Vuosi 2010
Suomi Suomi
Kauppakeskukset, pdakaupunkiseutu 2,8 308 52,4 377 Paakaupunkiseutu 25 274 434 317
Kauppakeskukset, muu Suomi 29 252 451 321 Muu Suomi 33 197 495 343
Muut kauppapaikat 3,5 159 24,6 17,0 Suomi yhteensd 29 231 93,0 66,0
Suomi yhteensa 3,0 243 1221 86,7 Ruotsi
Ruotsi Tukholman alue 2,2 175 251 151
Kauppakeskukset 31 201 44 4 258 Géteborginalue 27 144 92 52
Muut kauppapaikat 3,0 133 55 3,0 Ruotsi yhteensa 23 166 34,2 20,3
Ruotsi yhteensd 31 191 49,8 28,7 Baltia 33 140 2,4 19
Baltia yhteensa 4,6 214 13,9 11,8 Vertailukelpoiset kohteet yhteensd 2,7 207 129,6 88,2
Koko kiinteistdomaisuus yhteensa 32 224 185,9 127,2
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Cityconin monialainen osaaminen
tukee hankekehitysta

itycon on kiinteistdjen aktiivinen omistaja
Cja kehittdja. Useimpia Cityconin kauppakes-

kuksia on mahdollista kehittaa tai laajentaa.
Cityconilla on kdynnissa useita hankkeita ja monet
muut on valmisteltu pitkalle, jolloin ne voidaan
kaynnistdd nopeasti, kun hankkeen kdynnistami-
sen edellytykset tayttyvat. Tarkeimpid edellytyk-
sid on kehityshankkeeseen investoidun padoman
tuoton ja hankkeen rahoituskulujen vertailu seka
kaavoitustilanne ja vuokrausaste. Pitkdn aikavalin
alustavia suunnitelmia on tehty sellaisissakin koh-
teissa, joiden kehittamiseen liittyy esimerkiksi kaa-
voituksellista tai kiinteistén omistusrakenteeseen
liittyvia epdvarmuustekijoita.

Cityconin kohteita kehitetddn samanaikaisesti
rakennusteknisestd, kaupunkikuvallisesta ja kau-
pallisesta ndkokulmasta kasin. Hankesuunnittelun
tueksi kartoitetaan tarkoin kunkin kohteen kaupal-
linen vaikutusalue, ympardivan alueen kysyntapo-
tentiaalija kilpailutilanne.

Cityconin vahvuus on monipuolinen kaupallinen
osaaminen ja suhteet keskeisiin vdhittdiskaupan
toimijoihin. Nain suunnitteilla olevista hankkeista
ja niiden alustavista aikatauluista voidaan keskus-
tella keskeisten ankkurivuokralaisten kanssa jo
hyvin varhaisessa vaiheessa. Tama on tarkeaa, silla
kunkin keskuksen oikea vuokralaiskokoonpano on
olennaista sen menestyksen kannalta.

Cityconin oma henkildkunta johtaa itse kaik-
kia yhtién omistamia kauppapaikkoja, joten tieto
kauppapaikkojen arjesta, kuluttajien ostokayt-

taytymisen muutoksista, nykyisten vuokralaisen
menestyksestd ja kunkin kauppapaikan erityispii-
reista lilkkkuu tehokkaastiuusia sopimuksia neuvot-
televaan vuokraustiimiin ja kiinteistokehitykseen
pain. Hankkeiden suunnittelussa, priorisoinnissa ja
[dpiviennissa kaytetaan koko Cityconin osaamista.
Vuonna 2010 Citycon aloitti Suomessa perusteelli-
set uudistamishankkeet Forumissa ja Espoontoris-
sa. Kirkkonummella kadynnistettiin vanhan market-
kohteen uudistaminen Kirkkonummen Ostariksi.
Helsingin Myllypurossa ja Vantaan Martinlaaksos-
sa aloitettiin uusien sujuvan arjen kumppani -klus-
teriin kuuluvien kauppakeskusten rakentaminen
aiemmin purettujen vanhojen ostoskeskusten pai-
kalle.

Vantaan Myyrmannin, Lahden Trioon liittyvan
Hansa-osion ja Porin Isolinnankadun seka Porin
Asema-aukion liiketilojen uudistaminen etenivat.
Seindjoen Torikeskuksen uudistaminen on keskey-
tetty vuokraustilanteen takia.

Ruotsissa jatkettiin vuonna 2009 kaynnisty-
nytta Akersberga Centrumin laajennus- ja uudista-
mishanketta. Ensimmaisessa vaiheessa rakennet-
tiin uudisosa, joka avattiin asiakkaille lokakuussa
2010. Kehityshanke jatkuu vanhan osan uudista-
misen osalta vield huhtikuuhun 2011. Baltiassa ei
ollut kdynnissa kehityshankkeita.

Lisatietoja valmistuneista, kdynnissa tai suun-
nitteilla olevista sekd potentiaalisista hankkeista
[Bytyy sivujen 23-27 taulukoista.

bpakeskus Espoontori uudistui perusteellisesti

itycorfllidisti vuoden 2010 aikana perusteellisesti noin 10 400 neliémetrin suuruisen osan
kauppdkeskus Espoontorista ja sen pysdkdintihallin. Kauppakeskus sijaitsee Espoon hallin-
nollisessa keskuksessa, aivan vilkkaan Espoon keskuksen rautatieaseman vieressd, merkit-
tévdn tyépaikka- ja asuinalueen syddmessd. Kehityshanke kdynnistyi tammikuussa, ja kokonaan
uudistettu Espoontori avattiin vuoden aikana vaiheittain marraskuun alkuun mennessd. Citycon
investoi hankkeeseen 20,5 miljoonaa euroa.
Espoontoria voidaan edelleen laajentaa viereiselle tontille. Parhaillaan tutkitaan my6s mah-
dollisuutta kytked Espoontori viereiseen kauppakeskus Entresseen kadun ylle rakennettavan
likekdytdvan avulla. Yhdessdndmd kaksi keskusta ja laajennusosa muodostaisivat merkittdvan
kaupallisen kokonaisuuden, joka nousisi vetovoimaltaan ja pinta-alaltaan Espoon suurimpien
kauppapaikkojen joukkoon.
Espoon keskuksen ympdristéén rakennetaan jatkuvasti lisdd
asuntoja, joten yhdessd erinomaisten likenneyhteyksien ja alu-
een vahvan tyépaikkaomavaraisuuden kanssa Espoon keskus
on erittdin ostovoimainen alue.
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Akersberga Centrumin laajennus
avattiin lokakuussa

uur-Tukholman alueella Osterdkerin kunnassa sijaitsevassa Akerberga

Centrumissa on kdynnissd euromddrdisesti laskettuna Cityconin tdlld
hetkelld suurin kehityshanke, joka pitdd sisdllddn kauppakeskuksen laa-
jennuksen ja uudistuksen.

Noin 13 000 neliémetrin suuruinen laajennusosa avattiin lokakuussa 2010,
ja nyt hanke jatkuu vanhemman osan uudistamisella. Ensimmdisessé vaiheessa
avasi 20 liikettd, ankkurina on iso pdivittdistavarakauppa ICA Kvantum. Uudis-
tettavaan osaan sijoittuu erityisesti muotikauppaa. Se avataan huhtikuussa
2011.

Valmiissa Akersberga Centrumissa on 27 500 neliémetrié vuokrattavaa tilaa
jasielld toimii noin 70 liikettd. Hankkeen kokonaisinvestointi on noin 467 miljoo-
naa Ruotsin kruunua eli noin 51,1 miljoonaa euroa, josta Cityconin osuus on 75
prosenttia.

Osterékerin alueen vahva ostovoima saadaan kehityshankkeen myété kana-
voitua nykyistd paremmin Akersberga Centrumiin.




Forumissa tehtiin "lloinen remppa”

yvdskylan ydinkeskustassa sijaitseva kauppakeskus Forum uudistettiin vuoden 2010

aikana tdysin. Kauppakeskuksen sisdtilat modernisoitiin perusteellisesti ja keskukseen

lisdttiin liukuportaita ja hissejd, jotka mahdollistavat nyt esteettémdn kulun Forumin kaik-
kiin kerroksiin ja parkkihalliin.

Forumissa raikastettiin myds kaupallista konseptia vastaamaan paremmin keskustasijain-
nin kysyntéd. Erikoiskaupan, erityisesti muodin, tarjontaa lisGttiin selkedsti. Myds kauppakes-
kuksen kahvila- ja ravintolamaailmaa monipuolistettiin. Uudistuksen myétd Forumiin ja samal-
la Jyvdskylddn sijoittui kymmenkunta sellaista liikettd, jotka ovat alueella kokonaan uusia.

Remontti kattoi koko kauppakeskuksen, mutta painottui 12 000 neliémetrin suuruiseen
osaan Forumia. Citycon investoi hankkeeseen noin 16 miljoonaa euroa. Uudistettu Forum avat-
tiin joulukuun alussa ja se sai heti erittdin mydnteisen vastaanoton Jyvéskyldssa.

Kumulatiiviset
toteutuneet Arvioitu
brutto- tuotto
Markkina- Pinta-ala Arvioitu i inni hankk
arvo, hankkeen kokonais- tilikauden valmistuttua ja
Paikkakunta, Me Pinta-ala, i i inti lop vakiinnut-
Kohde maa 31.12.2010 m2" jélkeen, m? (milj. euroa)?  (milj. euroa) tua, % >
Rocca al Mare Tallinna, 1444 28600 53500 538 538 99
Viro
Liljeholmstorget ~ Tukholma, 2396 20100 41000 154,8 154,8 6,2
Ruotsi sis. 27 600
vahittaiskaupan
tiloja+ 13400
toimistoja
Forum Jyvéskyla, 74,0 15100 15100 16,0 16,0 112
Suomi
Espoontori Espoo, 477 16500 16 400 258 222 6,9
Suomi

Lisétietoa

1998 rakennettu kauppakeskus on téysin uudistettu ja laajennettu merkittavésti. Kauppakeskuksessa onyli 170 vuokralaista ja ank-
kurivuokralaisena on Viron suurin Prisma-hypermarket. Projekti on yksi Cityconin pilottiprojekti kiinteistéjen kestavassa kehityksessa
jasille on my6nnetty hopeatason LEED-sertifikaatti. Alkuperainen kustannusarvio oli noin 68 milj. euroa. Valmistui kokonaisuudessaan
suunnitellusti marraskuussa 2009.

Ankkurivuokralaiset: Prisma, Marks&Spencer, NewYorker, Lindex, Reserved, Sportland

Uuden kauppakeskuksen rakennusprojekti Tukholman keskustan lounaispuolella. Liljeholmen on liikenteen solmukohta ja koko

aluetta uudistetaan. Olemassa oleva rakennus on kokonaisuudessaan uudistettu ja sen yhteyteen on rakennettu uusi kauppakeskus.
Maanalainen pysakaintilaitos. Projekti on yksi Cityconin pilottiprojekteista kiinteistéjen kestavéssa kehityksessa ja sille on my6nnetty
platinatason LEED-sertifikaatti. Valmistui lokakuussa 2009 suunnitelmien mukaan.

Ankkurivuokralaiset: [CA Kvantum, Willy's, H&M, Systembolaget, SATS, Claes Ohlson, MQ, Lindex

Vuoden mittainen kauppakeskuksen sisatilojen (12 000m?) perusteellinen uudistamishanke. Forumiin liséttiin liukuportaita ja hissejé,
jotka mahdollistavat esteettéman kulun kaikkiin kerroksiin ja parkkihalliin. Erikoiskaupan, erityisesti muodin, tarjontaa liséttiin selkeds-
ti. My6s kauppakeskuksen kahvila- ja ravintolamaailmaa monipuolistettiin.

Ankkurivuokralaiset: Seppilg, Vero Moda, Tokmanni, K-supermarket, Top-Sport

Citycon uudisti vuoden 2010 aikana perusteellisesti 10 400 neliémetria liiketiloja ja pysakéintihallin. Kauppakeskus sijaitsee Espoon
hallinnollisessa keskuksessa, aivan vilkkaan Espoon keskuksen rautatieaseman vieressa, merkittavan tydpaikka-ja asuinalueen syda-
messd. Muutamia tiloja viimeistellaan kevaan 2011 aikana.

Ankkurivuokralaiset: K-supermarket, Tarjoustalo, Posti

1) Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala ennen hankkeen aloitusta. 2) Hankkeeseen sitoutuva uusi padoma. 3) Tuotto hankkeen valmistuttua, % = arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuotena hankkeen valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakaytté / kokonaisinvestointi
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Pinta-ala  Hankkeen
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Kumu-
latiiviset
toteutuneet
bruttoin-

Arvioitu tuotto

Markkina- hankkeen  kokonais-  vestoinnit Valmis- Esi- hankkeen
Paikkakunta, arvoMe  Pinta-ala, i i inti- tilikauden i i k Imistuttua ja
Kohde maa 31.12.2010 m2"  jilkeen,m? arvio,Me? lopussa, Me tavoite aste® vakiinnuttua® Lisétietoa
Akersberga Centrum Osteraker, 743 20000 27500 51,19 445 2011 86 % 7,3 Olemassa olevan kauppakeskuksen uudistus-ja laajennushanke Suur-Tukholman alueella, Tukholman
Ruotsi koillispuolella. Erittain hyvat julkisen likenteen palvelut. Kauppakeskus on rakennettu1985 ja kunnostettu/
laajennettu 1995/1996. Vahemmistéosakkaana (25%) kauppakeskuksessa on kunnan omistama kiinteis-
tosijoitusyhtic.
Ankkurivuokralaiset: ICA, KappAhl, Lindex, Kirjasto, Systembolaget
Myllypuro Helsinki, 126 7700 7300 213 143 2012 53% 7,4 Uuden kauppakeskuksen rakentaminen vanhan tilalle Myllypuron metroaseman viereen. Kauppakeskuk-
Suomi sen yhteyteen rakennetaan maanalainen pysakaintihalli. Kauppakeskuksen yhteyteen rakennetaan myds
vuokra- ja asumisoikeusasuntoa, jotka Citycon on myynyt. Hankkeen kokonaisarvo on yli 60 miljoonaa euroa.
Ankkurivuokralaiset: S-market, Apteekki, Seppalg, Helsingin kaupungin Mediatila, HOK-ravintolat
Martinlaakso Vantaa, 87 3800 7300 229 7.2 2011 73% 7,4  Uuden ostoskeskuksen rakentaminen vanhan tilalle Martinlaakson rautatieaseman ja bussiterminaalin vie-
Suomi reen. Kauppakeskuksen yhteyteen rakennetaan myds asuntoja, Citycon on myynyt asuntorakennusoikeuden.
Ankkurivuokralaiset: S-market, Lidl, Sampo Pankki, HOK-ravintolat
Hansa (Trio) Lahti, 150,6® 11000 11000 83 50 2011 15% 6,6 Trionyhteydessa olevan Hansa-kiinteiston liketilojen (5 700 m?) uudistushanke, jolla kiinteistt saataisiin
Suomi liitettya paremmin ja kaupallisemmin kauppakeskus Trioon. Kaavamuutos vireilld liiketilojen rakentamista
varten Trion ja Hansan valiselle yhdyssillalle Vapaudenkadun paalle.
Ankkurivuokralaiset uudistetuissa tiloissa: Tokmanni (Robinhood), Manhattan Steakhouse
Myyrmanni Vantaa, 1511 8400 8400 4.8 4,2 2010 75% - Anttilan muutettua pienempiin tiloihin siltd vapautuvat tilat uudistetaan toisessa kerroksessa. Samanaikai-
Suomi sesti ensimmaisessé kerroksessa tehdaan vuokralaismuutostdita.
Ankkurivuokralaiset uudistetuissa tiloissa: Stadium, Veikonkone, Suomalainen Kirjakauppa, Anttila, Cubus, H&M
Kirkkonummen liikke-  Kirkkonummi, 71 5000 5000 40 16 2011 62 % - Kirkkonummen keskustan vanha market-kiinteist6 uudistetaan paikallisostariksi, joka tarjoaa erilaisia arjen
keskus (Aseman Ostari) Suomi asiointiin liittyvia palveluita. Ankkurivuokralaiset: Posti, Nordea, Huoneistokeskus, Seppald, Dressmann
Isolinnankatu Pori, 43 7600 7600 30 15 2010 100 % - Liiketilojen kaksiosainen uudistushanke, ensimmainen 1,5 milj. euron ja 2 500 m2n vaihe on valmis ja toisen
Suomi (1. 0sa) vaiheen vuokraus meneillaan. Ankkurivuokralaiset: K-supermarket, Alko
Porin asema-aukio Pori, 148 8000 8000 25 03 2012 = - Aseman Ostari sijaitsee aivan Porin rautatieaseman vieressa. Pdivittaistavarakauppaa, muita arjen palvelui-
(Aseman Ostari) Suomi ta sekd 580 pysakointipaikkaa. Vuokraus alkuvaiheessa.
Ankkurivuokralaiset: K-supermarket, Apteekki, Lounas Forum
Torikeskus Seinajoki, 11,7 11300 11500 40 27 2011 100 % - Sisatilojen uudistushanke. Kaksi ensimmaista vaihetta on tayteen vuokrattu, viimeinen osa kdynnistetaén
Suomi (1.82.05a) vuokrauksen edetessd. Ankkurivuokralaiset uudistetuissa tiloissa: KappAhl, Aleksi 13, Lindex

1) Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala  2) Cityconin osuus hankkeeseen sitoutuvasta uudesta padomasta  3) Allekirjoitetut vuokrasopimukset, euromééréinen esivuokrausaste - 4) Tuotto hankkeen valmistuttua, % = arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuotena
hankkeen valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakaytt / kokonaisinvestointi 5) Koko hankkeen kustannusarvio - 6) Sisélt&a koko Trion
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Kehityshankkeet

Martinlaaksossa ja Myllypurossa rakennetaan uusia Ostareita

itycon pddtti purkaa Vantaan Martinlaak-

sonjaHelsingin Myllypuron vanhat 1960-lu-

vun ostoskeskukset, jotka olivat pddsseet
pahoin rapistumaan seké rakennusteknisesti ettd
kaupallisen konseptinsa osalta.

Molemmat ostoskeskukset sijaitsivat kuiten-
kin loistavalla paikalla, toinen metro- ja toinen
rautatieaseman vieressd, aivan kaupunginosan
syddmessd. Niinpd Citycon aloitti uusien kauppa-
keskusten rakentamisen niiden tilalle. Myllypuron
Ostarin rakentaminen alkoi tammikuussa ja Mar-
tinlaakson Ostarin toukokuussa. Molempien kaup-
pakeskusten tarjonta keskittyy pdivittdistavaroi-

merkittdvd mddrd uutta pysdkdintitilaa.

hin ja ldhipalveluihin ja niissé on noin 7 300 neliétd — 4 * +u o I|
vuokrattavaa liiketilaa. Témdn liséksi niihin tulee [PRPTT s ks g
TR RN .
. I |

Muyllypuron Ostari valmistuu vaiheittain kesén
2011 jG kevadn 2012 valillg. CifyCOﬂ aikoo inves- Myllypuron vanha-ostoskeskus
toida hankkeeseen noin 21,3 miljoonaa euroa. Os-
tarin yhteyteen rakennetaan myés 255 vuokra- ja
asumisoikeusasuntoa, joiden rakennusoikeudet
Citycon on myynyt kolmelle asuntosijoittajalle.

Martinlaakson Ostarin rakentaminen k&ynnis-
tyi toukokuussa 2010, ja se valmistuu syksylld
2011. Martinlaakson Ostarin yhteyteen rakenne-
taan omistusasuntoja, joiden rakennusoikeudet
Citycon on myynyt. Martinlaakson Ostarin raken-
tamiseen Citycon aikoo investoida 22,9 miljoonaa
euroa.
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Kehityshankkeet

Ison Omenan laajennusta suunnitellaan

ityconilla ja NCC Property Development

Oy:lla on suunnitteluvaraus, joka koskee L&n-

simetron ensimmdisen vaiheen pddtease-
man, Matinkyldn Metrokeskuksen rakentamista.
Suunnitteluvaraus pitdd sisdlléén metroaseman
yhteyteen tulevan linja-autoliikenteen liityntd-
terminaalin sekd merkittdvédn madrdn uutta liike-
tilaa, josta muodostuu toteutuessaan kauppakes-
kus Ison Omenan lagjennusosa.

Kehitys- ja laajennushankkeen myétd kauppa-
keskus Ison Omenan vuokrattavan liiketilan méd-
ré kasvaa yli puolella nykyisestd. Metroasema ja
liityntaterminaali tekevdt Matinkyldn alueesta
yhden Espoon vilkkaimmista keskuksista, silld ne
keskittavdt alueelle merkittdvan méadrdn espoo-
laisten pdivittdistd liikkumista. Metrokeskuksen
yhteyteen on varattu myds paikka Matinkylén uu-
delle uimahallille, mutta sen rakentaminen edellyt-

tad kaupungilta erillistd padtéstd. Matinkylddn on
liséksi suunnitteilla uutta asuntorakentamista.

Matinkyldn Metrokeskus -hanke monipuolistaa
jalaventaa Ison Omenan valikoimaa sekd lisdd sa-
malla sen kaupallista vetovoimaa entisestddn. Ta-
voitteena on kehittdd Isosta Omenasta selkedsti
Espoon ykkdskauppakeskus.

Metrokeskuksen ja kauppakeskuslaajennuksen
rakentaminen lomittuu metron rakentamisen aika-

taulujen kanssa. Tavoitteena on aloittaa rakennus-
ty6t vuonna 2012.

Rakentamisen aloittaminen edellyttdd kuiten-
kin Cityconin hallituksen investointipddtoksen,
jota ei ole vield tehty. Singaporelaisen sijoitus-
yhtién Government of Singapore Investment
Corporationin kiinteistdsijoitusyksikké GIC Real
Estate omistaa 40 prosenttia nykyisestd Isosta
Omenasta.

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

Markkina-arvo Hankkeen Arvioitu Hankkeen Hankkeen
31.12.2010, pinta-ala, inti kdynnistys Imi i

Kohde Paikkakunta Maa Me m2l  tarve,Me? tavoite vuosi, tavoite

Lippulaiva Espoo Suomi 68,7 35000 60-70 2012 2014

Iso Omena Espoo Suomi 3224 25000- 110-130 20122 2014

30000

50004 15 2012 2013

Myyrmanni Vantaa Suomi 1501  20000% 50-60 20123 2014

Galleria Oulu Suomi 82 17000 50-55 20123 2014

Koskikeskus Tampere Suomi 1218 17000 25 2011 2012

Heikintori = Espoo Suomi 85 6000 12 2012 2012

Laajasalon likekeskus Helsinki Suomi 37 8000 25-30 2012¥ 2013

IsoKristiina Lappeen- Suomi 358 25000 50-60 2012 2014

ranta

Isomyyri Vantaa Suomi 16,6 5000 5-7 2012 2013

Lauttasaaren Helsinki Suomi 25 2600 10-15 2012 2014
litkekeskus

26 CITYCONOYJ | VUOSIKERTOMUS JAVASTUULLISUUSRAPORTTI 2010

Lisétietoja

Kauppakeskuksen uudistus-ja laajennushanke. Sisatilojen uudistus valmis. Laajennusosan suunnittelu jatkuu.
Suunnitteluvaraus yhdessa rakennusyhtio NCC:n kanssa kauppakeskuksen yhteyteen rakennettavaan Lénsimetron Matinky-
lan metrokeskukseen. Tavoitteena on kehittaa metrokeskus, jossa yhdistyvat erinomaiset kaupalliset palvelut seka sujuvat
yhteydet metron ja liityntaterminaalin kesken. Helsingin ja Espoon yhdistévan Lansimetron on maara valmistua vuonna
2015. Aikaisin mahdollinen aloitus 2012, aikataulussa on huomioitu mahdollinen kaavavalitusprosessi.

Kauppakeskuksen laajentaminen kahdessa vaiheessa riippuen ylla mainitun metrokeskushankkeen paatoksesta.
Kauppakeskuksen laajennushanke keskuksen kahdelle eri puolelle. Vantaan kaupunki on myontanyt Cityconille ja HOK-Elan-
nolle suunnitteluvarauksen kauppakeskuksen vieressé oleville nk. terveystalon ja Paalutorin tonteille. Pysakointi on tarkoitus
siirtdd maan alle. Myyrmannin yhteyteen on suunnitteilla Prisma-hypermarket.

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. Kaupunki on tehnyt paatok-
sen kallioon louhittavan pysakéintihallin toteuttamisesta omana investointinaan. Pysékéintihankkeen toteutus alkaa 2012.
Kauppakeskuksen sisatilojen perusteellinen uudistus. Vuokrattava pinta-ala laajenee hiukan.

Sisétilojen peruskorjaus suunnitteilla, koko peruskorjauksen kustannusarvio noin 17 milj.euroa. Lisaksi suunnitteilla mer-
kittava laajennus- ja uudistushanke, jonka kaavoitus ei ole edennyt aiemmin suunnitellulla tavalla silla kauppakeskusyhtion
osakkailla ei ole yhteista kantaa asiaan.

Uuden ostoskeskuksen rakentaminen. Suunnitteluvaraus yhdessa Keskon ja HOK-Elannon kanssa.

Suunnitteilla nykyisen kauppakeskuksen uudistaminen ja laajentaminen. Citycon osti viereisen tontin laajennusta varten
helmikuussa 2009. Kaupallinen konseptija kaavoitus valmiit.

Cityconin omistamien tilojen uudistaminen. Kaupallisen konseptin suunnittelu meneillaan.

Ostoskeskuksen uudistaminen tai mahdollinen purkaminen ja uudisrakentaminen. Tulevan l&nsimetron (valmis 2015) sisaan-

kaynti tontilla. Kaavoituksen edellyttama suunnittelu meneillaan, kataulussa huomioitu mahdollinen kaavavalitusprosessi.
Suunnitteilla 10 000m? asuntoja. Citycon kiinteistén vahemmistdomistaja.



Kohde
Kielotien liikkekeskus

(Vantaan Saastétalo)
Tikkuri

Magistral
StenungsTorg ©

Strémpilen ©

Lanken®

Akermyntan Centrum

Backa

Fruangen Centrum
Lindome

Tumba Centrum

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan Cityconin omistamaa vuokrattavaa pinta-alaa; nykyisten tilojen muutosaluetta sekd laajennusosaa yhdessa.

Paikkakunta
Vantaa

Vantaa
Tallinna
Stenungsund
Uumaja

Uumaja

Hasselby

Géteborg

Tukholma
Goteborg

Botkyrka

Maa
Suomi

Suomi

Viro

Ruotsi

Ruotsi

Ruotsi

Ruotsi

Ruotsi

Ruotsi

Ruotsi

Ruotsi

Markkina-arvo Arvioitu Hankkeen Hankkeen
31.12.2010, Hankl in inti kdynnistys Imi i

Me pinta-ala, m>® tarve, Me ? tavoite vuosi, tavoite

134 9700 9-11 2011 2012

30,2 20000 45-50 20122 2014

121 10000 8-10 2011 2012

55,5 15000 33-35 2011 2013

471 25000 53-55 2011 2014

149 3350 4 2011 2012

131 10000 7 20112 2012

6,2 8400 8 2011® 2012

188 15000 8 2012 2014

7.5 1500 1-2 2011 2012

62,1 6000- 43-45 2013 2014

8000

3) Hankkeen aikatauluun ja/tai projektin pinta-alan kokoon liittyy kaavoitusriski.

Kehityshankkeet

Lisdtietoja

Tavaratalokiinteiston sisétilojen uudistaminen.

Laajentaminen suunnitteilla. Citycon on hankkinut naapurikiinteiston, sekd osuuden vieressa olevasta "kassatalosta" mahdol-
lista laajennusta varten.

Kauppakeskuksen uudistus-ja laajennushanke.

Uudistushankkeen toinen osa, joka sisaltaa laajennuksen. Suunnitteilla osittain uusi pohjaratkaisu, uudet julkisivut ja uudis-
tettu logistiikkajarjestely, myds pysakointitilat ja viemaristd uusistaan. Uusi kaupallinen konsepti. Rakennuslupa kolmannen
vaiheen vahittaiskaupan tilojen laajennukseen ja asuntorakentamiseen vaatii kaavamuutoksen.

Kauppakeskuksen laajennushanke kahdessa vaiheessa. Uusi kaupallinen konsepti suunnitteilla. Voimassa oleva kaava sisal-
tad 45 000 m? rakennusoikeutta.

Olemassa olevan market-kiinteistén laajennus. Kaavamuutos lainvoimainen ja rakennusluvan odotetaan vahvistuvan maalis-
kuussa 2011. Vuokralaisneuvottelut kdynnissa. Hankkeen mahdollinen valmistuminen 7 kk vuokrasopimusten allekirjoitta-
misesta.

Kauppakeskuksen kaksivaiheinen uudistus- ja laajennus seka kaupallisen konseptin uudistaminen. Toinen vaihe sisaltaa
mahdollisesti palveluiden ja asuntojen rakentamisen.

2900 m?n uudistus terveydenhuollon kayttéon, vahittéiskaupan tilojen uudistus (5 500 m?) sekd vuokralaiskokoonpanon
muutos sisaltden mahdollisesti paivittaistavarakaupan. Kaavoitusta ja kiinteiston kehityspotentiaalia analysoidaan, yleiskaa-
va kasittelyssa Géteborgin kaupungissa.

Kauppakeskuksen uudistushanke, vuokralaiskokoonpanon uudistamista. Kohteen uudistus yhteistydssa kaupungin viran-
omaisten kanssa. Asuinrakentamisen lisdédmista suunnitellaan.

Julkisivun uudistus suunnitteilla vuoden 2011 alkupuoliskolla. Kiinteistén laajennus ja mahdollinen asuinrakentaminen on
suunnitteilla yhdessa Mdlndalin kunnan kanssa.

Kaksiosainen uudistus ja laajennushanke. Ensimmaisessa vaiheessa keskusta uudistettiin ja laajennettiin hieman (noin 6
milj. euroa). Toisessa vaiheessa on tarkoituksena laajentaa keskusta noin 6 000-8 000 nelisllé ja asunnoilla. Keskustelut
kaavoituksesta meneilldan kunnan kanssa.

2) Investointitarve muuttuu ja tarkentuu suunnittelun edetessé. Luku on tdméanhetkinen paras arvio.

4) Pinta-alalla viitataan vain laajennusosaan. 5)Vuokrattavaa pinta-alaa saattaa muodostua enemman. 6) Osaomisteinen kohde.

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

Kohde
Ultima

Valtari
Runeberginkatu 33
Columbus
Sampokeskus
Kaarinan liikketalo
Tullintori

Hakunilan Keskus
Forum
Liljeholmstorget

Jakobsbergs Centrum

Paikkakunta

Vantaa

Kouvola
Porvoo
Helsinki
Rovaniemi
Kaarina
Tampere
Vantaa
Jyvéskyla
Stockholm

Jarfélla

Suomi

Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Ruotsi

Ruotsi

Markkina-arvo
31.12.2010, Me

44

4,6
11,4
76,7
228

6,2

77

45
74,0

2396

108,5

Kohteen
pinta-ala, m?

Lisdtietoja

0 Rakentamaton noin 42 000m? suuruinen tontti, jossa talla hetkelld on 20 000m? asuntorakennusoikeutta. Mahdollisuus kayttad tonttia vaihdon valineena mahdolli-
sissa transaktioissa.

7600
6300
20400
13600
9400
10300
3000
17500
20000

Kohteen kehittamismahdollisuuksia selvitetaan.

Citycon omistaa kolmasosan Porvoon keskustan korttelista. Alustava selvitys kohteen kaupallisesta kehittamisesta on meneillaan.
Nykyisen kauppakeskuksen laajentamista tutkitaan.

Kohteen uudistamismahdollisuuksia selvitetaan.

Nykyisen liiketalon jalostamista keskustan kehityssuunnitelman tarpeita vastaavaksi tutkitaan.

Kohteen uudistamista harkitaan.
Kohteen kehittdmismahdollisuuksia selvitetaan.

Viereisen, Osuuspankin omistuksessa olevan, kiinteistén parempaa kaupallista yhdistamista kauppakeskus Forumiin selvitetaan.

Kauppakeskuksen laajentamista metron raiteiden paalle seka asuinrakentamista suunnitellaan yhdessa Tukholman kaupungin ja mahdollisen asuntokehittajan

kanssa. Kaavoitusprosessin aloittaminen odottaa (daninhallituksen paatésta maankaytésta.

12000

Laajennus- ja uudistushanke suunnitteilla toteuttaa vuosina 2012-2014 (hankkeen toinen ja kolmas osa), myds lisaa asuinrakennusoikeutta suunnitteilla.
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Palveluiden maard s
auppakeskuksissa kasvaa
—
Erilaiset yksityiset ja julkiset palvelut ovat ;

tdrked osa kauppakeskusten tarjontaa. Useista
kauppakeskuksista [6ytyy esimerkiksi pankki-
javakuutuspalveluita. Kiinteistovilitysketju
Kiinteistémaailmalla on Cityconin kauppakes-
kuksissa yhteensd viisi toimipaikkaa.




Vahittaiskauppa Cityconin ydinosaamista

itycon on Suomessa kauppakeskusliiketoi-

minnan markkinajohtaja ja ainoa vahittaiskau-

pan tilothin erikoistunut kiinteistdsijoitusyh-
ti6. Ruotsissa Cityconilla on vakaa asema erityisesti
padkaupungin Tukholman alueella. Baltian markki-
noilla Cityconilla on jalansija. Viron pdakaupungissa
Tallinnassa Citycon on markkinajohtaja, noin neljan-
neksen osuudella kauppakeskusmarkkinoista.
Citycon tuntee vdhittdiskaupan
Cityconinvahvuus onmonipuolinenvahittaiskaupan
tuntemus ja kauppakeskusosaaminen. Yhtiossa on
laaja ja pitka kokemus kauppakeskusjohtamisesta
ja kehittamisen osaamisesta.

Cityconin pé&atuote ovat kauppakeskukset ja
yhtién ydinliiketoiminta on kauppakeskusten ke-
hittamista seka johtamista. Cityconin bréndilupa-
uksen mukaisesti liiketoiminnan keskeinen tavoite
on luoda véhittaiskaupalle menestyva likepaikka.
Cityconin liikketoimintoihin kuuluvat liiketilojen te-
hokas vuokraus, markkinointija yllapito.

Jokaisella kauppakeskuksella on paikallinen joh-
to, joka tuntee tarkasti paikallisen kuluttajakysyn-

ovattarked osakiinteistdsalkkua. Osandistd onkool-
taan suurempia kuin pienemmat kauppakeskukset.

Suomessa kauppakeskusten markkinointia ja
ketjuvuokrausta hoidetaan keskitetysti. Nimetyt
vastuuhenkildt hoitavat keskitetysti yhden toimi-
alan tarkeimpien asiakkaiden vuokrausta.

Muoti ja pdivittdistavara

painottuvat vuokralaisissa

Cityconin kassavirrasta ylivoimaisesti suurin osa
tulee kauppapaikkojen vuokratuotoista. Paivittais-
tavara- ja erikoiskaupan ketjuilla on iso painoarvo
vuokralaisten joukossa. Muita merkittavia ryhmia
ovat kahvilat, ravintolat, pankki- ja rahoitusala seka
julkishallinto.

Suomessa suurimpia vuokralaisia ovat Keskon
eri ketjut, kuten K-citymarketit ja K-marketit seka
K-ryhmén erikoiskaupan bréandit kuten K-kenka,
Mustapérssi ja Intersport. Ndiden osuus on 30,7
prosenttia vuokratuotoista (vuonna 2009 34,7 %).
Vuokrasopimukset ovat myymaélakohtaisia, Keskon
ja Cityconin valilla oli 70 sopimusta yhteensa 39
kohteessa. Keskon ohella S-ryhma on merkittava

ketjuista isoimmat vuokralaiset ovat Ruotsin
markkinoiden isot toimijat: ICA, COOP ja Axfood.
ICA avasi syksylla Akersberga Centrumissa ison
ICA Kvantum -myymalén, ja vuosi sitten Liljeholm-
storget Galleriassa avattu ICA Kvantum on myds
ollut menestys.

Erikoiskaupan puolella vuokralaisina on samoja
vahvoja muoti- ja vaatetusalan ketjuja kuin Suo-
messa. Eron Suomen vuokralaisrakenteeseen te-
kee se, ettd Ruotsissa kauppakeskuksen yhteyteen
sijoittuu useammin julkishallinnon toimintoja. Siksi
yksi merkittéva vuokralainen on Stockholms Lans
Landsting eli Tukholman [d&@ninhallinto.

BaltiassaRocca al Maressa on vahva erikoiskau-
pan painotus, ja vuokralaisina on useita muotikau-
panvahvojabréndeja. EsimerkiksiMarks &Spencer
menestyy hyvin ja on jo laajentanut toimintaansa
ensimmaisen vuoden aikana. Suurin yksittdinen
vuokralainen on silti suomalainen, S-ryhmaan kuu-
luva hypermarket Prisma.

Baltian pienemmissd kauppakeskuksissa Tal-
linnan Magistralissa ja Vilnan Mandarinaksessa on
isoimpana vuokralaisena ruotsalainen ICA-ketjuun

Liiketoimintayksikot

KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT TOIMI-
ALOITTAIN 31.12.2010 VOIMASSAOLEVAN
VUOKRASOPIMUSKANNAN MUKAAN

<P

KIINTEISTOOMAISUUS ALUEITTAIN 31.12.2010

® Kahvilat jaravintolat 8 %
Kauneus ja terveys 8 %

® Muut erikoisliikkeet 2 %
Palvelut ja toimistot 10 %
Pukeutuminen 25 %
Pdgivittdgistavarat 21 %
Tavaratalot 8 %

© Vapaa-aika, kodin tarvikkeet 18 %

Me Yhteensd
Suomi Péaakaupunkiseutu 8459

Muut alueet 687,0
Ruotsi Tukholman alue ja Uumaja 5849

Goteborgin alue 837
Baltia VirojaLiettua 166,1
Yhteensa 23677

Erittelyn pohjana kiinteistokannan markkina-arvo 31.12.2010

CITYCONIN VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA
Osuus vuo!(ratuotoifta 31.;.2.2(.)10

%

Kesko 199%
nanrakenteen ja alueen kauppapaikkojenkilpailuti- ~ vuokralainen. Muita isoja vuokralaisia ovat muoti-  kuuluva péivittdistavaraketju RIMI. S-ryhma 49%
lanteen sekd muut paikalliset erityispiirteet. javaatetusalalla Lindex, KappAhl, Seppald ja H&M. ICA 36%
Kauppakeskusten liséksi Citycon omistaa muita Ruotsissa vuokralaisrakenne on hyvin saman- Stockmann 33%
kauppapaikkoja, jotka taydentdvét tilatarjontaa ja  kaltainen kuin Suomessa. Péivittdistavarakaupan Tokmanni 1.8%
5 suurinta yhteensd 335%

KIINTEISTOOMAISUUDEN TUNNUSLUVUT 2010 VUOKRASOPIMUSKANTA LIIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN
Suomi Ruotsi Baltia Yhteensi Suomi Ruotsi Baltia Yhteensd
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m? 579980 291500 70800 942280  Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 429 316 44 789
Bruttovuokratuotot, Me 1221 49,8 139 185,9 Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 107970 46879 5366 160215
Nettovuokratuotot, Me 86,7 28,7 11,8 127,2  Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 94,0 96.4 99,7 951

Nettotuotto- % 6,0 4.8 75 58  Vuokrasopimusten keskimaardinen jaljelld oleva

Nettotuotto- %, vertailukelpoiset kohteet 6,5 6,4 87 6,5  voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 30 31 4,6 32
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Citycon Suomessa

KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT TOIMI-
ALOITTAIN 31.12.2010 VOIMASSAOLEVAN
VUOKRASOPIMUSKANNAN MUKAAN

P

® Kahvilat jaravintolat 8 %
Kauneus ja terveys 8 %

® Muut erikoisliikkeet 3 %
Palvelut ja toimistot 6 %
Pukeutuminen 25 %
Paivittdistavarat 19 %
Tavaratalot 13 %
Vapaa-aika,
kodin tarvikkeet 18 %

SUOMI, VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA
OSqus vuokratuotoista 31.]:2.20]‘;0

p

Kesko 30,7 %
S-Ryhméa 59%
Stockmann/Seppéla/Lindex 3,6 %
Tokmanni 28%
Nordea 20%
5 suurinta yhteensd 45,0%
SUOMI, AVAINLUVUT

2010 2009
Bruttovuokratuotot, Me 1221 1265
Liikevaihto, Me 1265 1313
Nettovuokratuotot, Me 86,7 924
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypéan arvoon, Me 245 -651
Liikevoitto, Me 1075 212
Bruttoinvestoinnit, Me 76,3 245
Sijoituskiinteistojen kéypa arvo, Me 15330 14420
Nettotuotto-% 6,0 6,5

Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,5 6,5

itycon on Suomen kauppakeskusmarkki-

noiden suurin toimija noin 22,7 prosentin

markkinaosuudellaan  (l&hde:  Entrecon).
Yhtié omistaa Suomessa 22 kauppakeskusta ja
42 muuta kauppapaikkaa. Naiden liséksi yhtio on
aloittanut kahden uuden Sujuvan arjen kumppani
-kauppakeskuksen, Myllypuron ja Martinlaakson
Ostareiden, rakentamisen. Cityconin Suomen kaup-
pakeskuksissa kavi viime vuonna 81,5 miljoonaa
asiakasta. Vuoteen 2009 verrattuna kavijamaara
pysyi samalla tasolla, vaikka useassa kauppakes-
kuksessa oli kdynnissd kehityshanke, minka takia
liiketiloja oli tilapaisesti pois kaytosta.

Kaikkiyhtion kauppakeskukset sijaitsevat kasvu-
keskuksissa: joko suurimpien kaupunkien ydinkes-
kustoissa taialuekeskuksissa erinomaistenjulkisten
liikenneyhteyksien ulottuvilla. Citycon on Suomen
markkinoilla uniikki toimija kilpailijoihinsa verrattu-
na, koska se on ainoa vahittaiskaupan tiloihin kes-
kittynyt kiinteistosijoitusyhtid. Citycon kehittaa ja
johtaa itse kaikkia omistamiaan kauppakeskuksia
oman, ammattitaitoisen henkilkuntansa voimin.
Kauppakeskusten liséksi Citycon omistaa Suo-

messa 42 muuta véhittaiskaupan kohdettajayhden
rakentamattoman tontin [&helld Helsinki-Vantaan
lentokenttdd. Naissé kohteissa toimii erikokoisia
market- ja myymalaliikkeitd. Isoimmat naistd ovat
hypermarketteja ja pienimmat yksittaisia paivit-
taistavaramyymaldita.

Vuosi 2010
Useat kansainvaliset ketjut ovat taantuman jélkeen
taas aktivoineet laajentumissuunnitelmansa, osa
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on ilmoittanut julkisestikin halustaan etabloitua
Suomen markkinoille.

Cityconin kauppakeskukset ovat hyvin paivit-
taistavara- ja -palveluvetoisia ja tasta syysta ne
parjasivat kohtuullisen hyvin myds vuosien 2008 ja
2009 talouden notkahduksen aikana. Viime vuosi
olijo l8hes normaali ja vuokrauksen aktiviteetti ko-
hentui. Neuvottelut isojen ketjutoimijoiden kanssa
ovat kuitenkin hitaita ja vuokrauspaatdsten saa-
minen vie edelleen aikaa. Citycon on tehostanut
vuokraustoimintoja ja vahvistanut vuokraustiimi-
43an muun muassa rekrytoimalla lisdd tydvoimaa.
Vuokrauksen tehostamistoimet jatkuvat edelleen
vuonna 2011.

Kauppakeskusten tarjonta on
Suomessa viime vuosina enemman palveluiden
suuntaan. Esimerkiksi erilaiset hyvinvointiin ja
kauneuteen liittyvat palvelut seka erilaiset julkiset
palvelut ovat lisdantyneet aktiivisesti kauppakes-
kuksissa. My6s kauppakeskusten ravintola- ja kah-
vilatarjonta on monipuolistunut. Citycon ottaa huo-
mioon kauppapaikkojen kehittamisessd huomioon
kuluttajien toiveet, jotta kuhunkin kauppakeskuk-
seen (0ytyy monipuolinen palveluiden ja liikkkeiden
kokonaisuus. Aina on kuitenkin tarkeds, etta keskus
pysyy kaupallisesti vilkkaana ja kiinnostavana.

Citycon on lisannyt panostusta myds speciality
leasing -toimintoihin. Loppuvuodesta 2009 lan-
seeratun Citycon Median (www.cityconmedia.fi)
toiminta kdynnistyi kunnolla alkuvuodesta. Citycon
Media tarjoaa sahkdisen kauppapaikan ja varaus-
jérjestelman, jonka kautta voi varata keskitetysti
kaikkien Cityconin Suomen 22 kauppakeskuksen

laventunut

promootiopaikat, alle kolmen kuukauden kestoiset
myyntipaikat, &animainontaa, videondyttdjd tai
erikoismainospaikkoja kauppakeskuksen sisalla.
Cityconin pitkan aikavalin tavoitteena on kasvattaa
specialty leasingin osuus kauppakeskusten vuok-
ratuotoista noin viiden prosentin tasolle. Cityconin
vahvuutena on markkinajohtajuus: se on Suomessa
ainoa kauppakeskustoimija, jolla on valtakunnalli-
sesti kattava kauppakeskusverkosto. Téman avulla
Cityconin keskuksissa voi toteuttaa mittavan spe-
ciality leasing -kanaviin pohjautuvan kampanjan.

Suomessa vahittdiskaupan ja kauppakeskusten
kokonaismyynnin lukuihin vaikuttaa 1.7.2010 voi-
maan astunut arvonliséverotusta koskevan lain-
sdadannon uudistus. Yleinen arvonlisdverokanta
nousi yhden prosenttiyksikén 23 prosenttiin, ravin-
toloiden ja kahviloiden muu kuin alkoholinmyyntia
koskeva arvonlisdverokanta sen sijaan laskettiin
alennettuun verokantaan, 13 prosenttiin, eli sa-
malle tasolle ruokakaupan kanssa. Muutoksen
odotetaan lisddvan ravintola- ja kahvila-asiointia,
ja toimialan yritysten liikevaihtoa.

Toinen merkittdva lainséadannéllinen uudistus
Suomessa oli 1.12.2009 voimaan astunut asetus,
joka lisasi mahdollisuutta vahittaiskaupan sunnun-
taiaukioloon ja toi uusia mahdollisia kauppapéivia.
Cityconin kauppakeskuksissa sunnuntaiaukiolot
harkitaan kauppakeskuskohtaisesti paikallisen
markkina- ja kilpailutilanteen mukaan, kdytant6a
voi tarvittaessa muuttaa vastaamaan paremmin
alueellisia tarpeita. Periaatteena on, ettd sunnun-
taina auki olevan kauppakeskuksen kaikki liikkeet
ovat auki.



Cityconin kauppakeskuksissa sunnuntaiaukio-
loja on toteutettu melko laajalti. Useimmat kaup-
pakeskukset ovat olleet avoinna kaikkina mahdol-
lisina sunnuntaip&ivind. Kauppakeskuspaallikdiden
saamat kommentit vuokralaisilta ovat olleet paa-
saantdisesti myonteisid. Cityconin arvion mukaan
sunnuntaiaukiolot ovat lisdnneet myyntia ja asiak-
kaiden keskiostos on ollut hiukan arkipaivaa korke-
ampi.

Muutamissa kauppakeskuksissa sunnuntaika-
vijoiden osuus on hienoisesti noussut koko vuoden
ajan, mutta useissa keskuksissa sunnuntaikdvi-
jamaarat ovat olleet varsin tasaiset lapi vuoden.
Asiakkaat ovat oppineet luottamaan siihen, etta
kauppakeskus palvelee jokaisenapdivand. Selvitys-
temme mukaan sunnuntaiaukiolo ei ole vaikuttanut
minkaan yksittaisen kauppapaivan kévijamaariin.
Edelldkavijyyttd kauppakeskusjohtamisella
Cityconissa  keskityttiin
seen; tavoitteena on ottaa yha vahvemmin mark-
kinajohtajan rooli, joka nakyy myds ulospain hyvin
hoidettuina  kauppakeskuksina.
elamyksellisyys pyritdan ulottamaan koko asiak-
kaan vierailun ajaksi: Cityconissa on aloitettu muun
muassa saniteettitilojen ja pysakéintihallien laatu-
ja palvelutason konseptointi.

Kauppakeskusjohtamisessa pyritdan keskitet-
tyyn malliin, joka luo kauppakeskusten laatuta-
soon Citycon-standardin. Osa tatd tavoitetta on

kauppapaikkajohtami-

Kauppapaikan

standardisoida kauppapaikkojen kiinteistéhuollon
ja -palveluiden taso. Citycon solmi pitkan laa-
tuun ja hintaan perustuvan kilpailutuksen paat-

CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET SUOMESSA31.12.2010

Citycon Suomessa

Koko kohde
Vuokrat Keskukses Myynti, Me Kévijamaars, milj. i Cityconin omistama
oleva pinta-ala litkketilaa Vaikutusalueen vuokrattava
Kohde Paikkakunta yh 4, m? yh 4, m? 2010 2009 2010 2009  asukaspohja® pinta-ala, m?
Péagkaupunkiseutu
Columbus Helsinki 20900 19200 96,2 96,1 7.8 7.7 95800 20900
Iso Omena Espoo 60500 48500 236,8 224,0 8.8 82 148000 60500
Espoontori 2 Espoo 23700 11900 125 22,7 169 29 58000 17200
Heikintori Espoo 9500 7000 19,8 20,2 19 2,0 138700 5800
Lippulaiva Espoo 18500 16400 90,4 724 4.2 37 45300 18500
Isomyyri Vantaa 14800 8800 226 27,7 20 22 54100 10900
Myyrmanni Vantaa 42000 32000 155,22 158,55 7.8 71 97600 40500
Tikkuri® Vantaa 15200 8000 308 30,7 31 29 133700 10600
Muu Suomi
Jyvaskeskus Jyvaskyla 12000 7600 215 221 4.4 4.2 141700 5800
Forum? Jyvaskyla 22000 19000 513 652 6,0 6,9 142200 16500
Trio Lahti 48900 34600 773 735 6,4 6,4 123900 45700
IsoKristiina Lappeenranta 19800 14100 48,4 46,4 21 2,0 58000 19500
Galleria Oulu 4200 2600 6,8 71 09 09 188300 3500
IsoKarhu Pori 14800 12300 352 339 33 32 111000 14800
Koskikeskus Tampere 30400 24900 1157 1156 58 55 342000 27700
Tullintori Tampere 23500 9000 158 159 23 28 133000 10000
Duo® Tampere 13500 11900 524 531 4,0 3.9 38500 13000
Sampokeskus Rovaniemi 13700 7800 171 174 23 23 53900 13700
Torikeskus Seingjoki 11500 7100 18,4 175 13 13 117600 11500
Koskikara Valkeakoski 10400 10000 337 34,0 2,1 21 19900 5800
Valtari Kouvola 7600 6400 4,49 4,0 0,5 0,5 31300 7600
Linjuri Salo 10500 8100 357 34,8 3,0 27 40200 9200
Yhteensa 447900 327 200 11979 11929 815 81,5 - 389 200

1) Pinta-ala sisltaa Espoon Asemakujan ja Asematorin - 2) Kehityshanke = 3)Pinta-ala ei sislla Asematie 3:a eiké Kassataloa 4) Vuoden 2009 myynnit tarkistettu  *) Arvio
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Kauppakeskuksen rooli kuluttajan elamassa

auppakeskuksilla on erilaisia rooleja kuluttajien eldmdssd. Citycon on ryhmitellyt kauppakeskuksensa témdn perusteella ja hyédyntdd ryhmis-
sd muun muassa yhteisid markkinoinnin ja johtamisen menetelmid. Témd [uo tehokkuutta ja synergiaa. Toimintamallia lagjennetaan Suomesta
muihin liiketoimintayksikéihin (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 Columbus ¢ Duo ¢ Koskikara Espoontori * Isomyyri
teeksi kumppanuussopimuksen, jonka perusteella IsoKarhu * IsoKristiina Jyvaskeskus Lippulaiva * Myyrmanni Linjuri* Tullintori

Cityconin Suomen kauppapaikkojen siivous, var-
tiointi, kiinteistotekniset palvelut ja jatehuol-
lon operatiiviset toiminnot on keskitetty ISS

Palveluille. Alemmin vastaavia tehtavia hoiti 'hm'Rs:::: Kaupungin sykkiva sydan, joka tarjoaa Ymparistolleen [&heinen Kiireisen ihmisen
ithmi

48 eriyritysta. B shoppailun sietamatontd keveytta. koko perheen tarpeiden tyydyttdja. arjen huoltamo.
ISS-kumppanuussopimuksen  tavoittee-

na gn parantaa ja harmonlsotdé naldefw pal- Viihteellisyys.

veluiden tasoa kauppakeskuksissa. Citycon E . wp . B Mutkaton. Nopea.

. B X K . . . nemman syvyytta kuin Laaja, vaan ei valttamattd syva, tarjooma. o .

tilaa ISS:lta sovittua laatutasoa, ei yksittaisia Ominaisuudet laai . : Rajoitettu tarjooma.
N o ) ! aajuutta tarjoomassa. Julkiset palvelut. )

tydsuoritteita. Tavoitteena ovat myds kustan- Sopii . Kompakti koko.

L . . opii hengailuun.

nussdastot. Kumppanuussopimuksen malli

kannustaa 1SS:8a tehokkuuteen, he ovat kou- . N

luttaneet esimerkiksi monipalvelutysntekijéi- il Vapaa-aika. o : .

L ) L o o jossa e . Perheen arki jajuhla. Arjen rutiinit.

ta, jotka voivat siirtya joustavasti eri tehtaviin [ Sosiaalinen kanssakdyminen.

sen mukaan, mihin on kulloinkin tarvetta.

Nakymit Suomessa

Kauppapaikkajohtamisen kehitystyo jatkuu
voimakkaasti my&s vuonna 201 1. Cityconin
tavoitteena on vahvistaa Suomessa markkina-
johtajan asemaansa. Kasvua haetaan erityisesti
olemassa olevien kauppakeskusten kehittamisen
kautta, mutta yhti6 on kiinnostunut mys hankki-
maan uusia kauppapaikkoja.
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Citycon Ruotsissa

itycon on keskittynyt voimakkaasti paa-

kaupunki Tukholman ja Géteborgin alueille,

missd Citycon omistaa seitseman kauppa-
keskusta ja kuusi muuta liikekiinteistda. N&iden
liséksi yhtié omistaa Uumajassa kauppakeskuksen
ja yhden muun liikkekiinteiston. Citycon on Ruotsis-
sayhdeksanneksisuurin kauppakeskustoimija (lah-
de: Fastighetsvarlden, 2009).

Vuosi oli selkedsti edellisvuotta virkedmpi.
Vuokrausmarkkinoiden tilanne on ldhelld normaali-
tilannetta ja tilojen kysynta selvasti edellisvuotista
vilkkaampaa. Useat kansainvdliset ketjut ovat nyt
aktiivisia Ruotsin markkinoilla. Tamé tuo markki-
noille uusiaja kiinnostavia liikkeitd, ja toisaalta lisad

liiketilojen kysyntaa. Taantuman jalkeisestd tilan-
teesta kertoo kuitenkin se, ettd vuokrausneuvotte-
lut vievat edelleen aiempaa pidemman ajan. Vuok-
ralaiset ovat kriittisiad sijoittumispaikkapaatdsten
suhteen ja kokevat neuvotteluasemansa vahvaksi.
Rahoitusmarkkinat ovat kiredmmat eika uuden
liiketoiminnan aloittamiseen ole helppo (6ytda ra-
hoitusta. Tama hidastaa erityisesti uusia yrittajia,
ja vaikeuttaa osin my6s jo toiminnassa olevien yri-
tysten liikketoiminnan laajentamissuunnitelmia.

Vuosi 2010
Tarkein tavoite Ruotsissa oli lokakuussa 2009 ava-
tun Liljeholmstorget Gallerian toiminnan vakiin-

nuttaminen. Tassd edistyttiin; kauppakeskuksen
myyntija kavijamaarat nousivat syksyn aikana jopa
enemman kuin oli ennakoitu. Erityisesti viereisen
joukkoliikenneterminaalin |&pi kulkevat matkusta-
jat on tavoitettu hyvin.

Liljeholmstorgetin tarjontaa on jouduttu muok-
kaamaan ensimmaisen toimintavuoden aikana jon-
kun verran. Tarkeitd uusia vuokralaisia ovat muun
muassa kodinelektroniikka- ja pienrautaketju Clas
Ohlson ja muotiketju Indiska, joka avasi koko vuo-
den ainoan uuden Ruotsin likkkeensa Liljeholmstor-
getissa. Ravintolamaailmaa on kehitetty, ja nyt tar-
jolla on houkuttelevampia vaihtoehtoja. Muutosten
jalkeen Liljeholmstorgetiin on tullut enemman

Citycon Ruotsissa

KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT TOIMI-
ALOITTAIN 31.12.2010 VOIMASSAOLEVAN
VUOKRASOPIMUSKANNAN MUKAAN

® Kahvilat jaravintolat 8 %
Kauneus ja terveys 8 %

® Muut erikoisliikkeet 3%
Palvelut ja toimistot 20 %
Pukeutuminen 22 %
Paivittdistavarat 26 %
Vapaa-aika,
kodin tarvikkeet 14 %

o~

RUOTSI, VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA
Osuuls vuok[atuqtoista 31.]:2.20]50

! %
ICA 11.2%
Axfood 44%
Coop 33%
CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET JA SUURIMMAT MUUT KAUPPAPAIKAT RUOTSISSA 31.12.2010 Stockholms Lans Landsting 30%
Koko kohde Systembolaget 25%
Vuokrat Keskukse: Myynti, Me Kévijamasrs, milj. . Cityconin omistama 5 suurinta yhteensd 24,4 %
oleva pinta-ala liiketilaa Vaikutusalueen krattava
Kohde Paikkal yh 4 m? yh 4, m? 2010 2009 ** 2010 2009  asukaspohja pinta-ala, m?
Tukholman alue RUOTSI, AVAINLUVUT
Akersberga Centrum Osteréker 27500 23400 60,5 56.3 44 41 37000 27500 2010 2009
Akermyntan Centrum Hasselby 8500 6600 26,9¢ 26,1¢ 1.2¢ 1.2¢ 32000 8500 Bruttovuokratuotot, Me 498 393
Jakobsbergs Centrum Jarfélla 60700 27400 76,3 723 53 53 82800 60700 Liikevaihto, Me 528 41,0
Fruéngen Centrum Tukholma 14600 6600 276" 26,6 - - 33400 14600 Nettovuokratuotot, Me 287 232
Liljeholmstorget Tukholma 41000 27600 105,8 22,2 81 17 150000 41000 Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen
Tumba Centrum Botkyrka 31400 13700 44,6 423 36 34 58600 31400 arvostuksesta kdypaan arvoon, Me 228 -196
Uumaja Liikevoitto, Me 467 03
Strompilen Uumaja 27000 23600 1068 1054 41¢ 4,00 109800 27000  Bryttoinvestoinnit, Me 50,6 959
Géteborgin alue Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo, Me 6686 5488
Stenungs Torg Stenungsund 36400 17600 599 579 33 32 74000 36400 Nettotuotto-% 48 47
Yhteensa 247100 146500 5084 4091 30,0 23,0 - 247100 Nettotuotto-%, vertailukelpoiset
kohteet 6.4 6.5

*) Arvio  **)Vuoden 2009 myynnit tarkistettu ja esitetty muunnettuna vuoden 2010 valuuttakurssiin

CITYCONOYJ | VUOSIKERTOMUS JAVASTUULLISUUSRAPORTTI 2010 33



Citycon Ruotsissa

myds lounasasiakkaita laheiseltd Marievikin toi- H H H H
e e Cityconin kaikki kauppakeskukset
Suuri osa Liljeholmstorgetin asiakaskunnasta muKana Earth HOUF _kampanJassa

tulee ldhialueelta, ja ldhiseudun asukkaat ovatkin

o e arth Hour on WWF:n jérjestdmé maailmanlaajuinen ilmasto-
loytaneet keskuksen erittdin hyvin. Lisakasvun

o ) kampanja, jossa ihmiset ympdri maapalloa sammuttavat va-
potentiaali ovat hieman kauempana asuvat, autolla . R . g
B o . o lonsa tunniksi samana péivand. Earth Hour innostaa ihmisid
likkuvat perheet. Liljeholmstorgetin markkinoin- . o - _ .
N . . ilmastotoimiin ja viestii pddttdjille, ettd ilmastokriisi on torjuttava.
tiin panostetaan edelleen voimakkaasti, mutta
kauppakeskus on vakiinnuttanut asemansa Tukhol-
man markkinoilla.

Toinen merkittava ponnistus Ruotsissa oli suur-
Tukholman alueella sijaitsevan Akersberga Centru-
min uudistus- ja laajennushankkeen ensimmaisen

vaiheen valmistuminen. Laajennusosa avattiin
lokakuussa, ja uudistettu vanha osa avataan huh- tamalla. Kampanjan toteutus vaihteli hieman kauppakeskuksittain,

Valojen sammuttaminen symboloi yhteistd huolta ilmastonmuutok-
sen kiihtymisestd.

Vuoden 2010 Earth Hour jérjestettiin 27. maaliskuuta ja kaikki
Cityconin 33 kauppakeskusta Suomessa, Ruotsissa ja Baltiassa osal-
listuivat kampanjaan. Citycon véhensi kauppakeskustensa valaistus-
ta Earth Hour -tunnin aikana muun muassa mainosvaloja sammut-

tikuussa 2011 (lisaa sivulla 22). Laajennusosan jottakussakin kohteessa voitiin taata yleinen turvallisuus.

ankkurivuokralaisia ovat ICA Kvantum ja muotiket-

ju KappAhl. Uudistettavassa osassa on vahva muo-
tipainotus, ja sinne sijoittuu muun muassa Esprit,
MQ, H&M jakirjasto.

Ruotsissa toteutettiin vuoden aikana kon-
sernirakenteen muutos, jossa osa tytaryhtidista
fuusioitiin keskenaan. Tavoitteena oli selkeyttda
ja yksinkertaistaa yhtidrakennetta, muutoksilla ei
ollut henkilésté- tai tulosvaikutuksia. Sulautuneet
tytdryhtiot on esitetty tilinpdatoksen sivulla 42.

N&kymit Ruotsissa

Ruotsin  kauppakeskusmarkkinoiden tilanteen
odotetaan pysyvan vakaana. Cityconin kauppakes-
kuksissa on ollut vahan vuokralaisten konkursseja,
myoskaan heikosta kannattavuudesta johtuvia
vuokranalennuspyyntéja eijuuriole. Vuokratasot ja
tilojen kysynta ovat pysyneet vakaina.

Ruotsissa divestoitiin reilut 340 asuntoa, ja
asuntojen myyntid aiotaan jatkaa, kun sopivia osta-
jiajamyynnin mahdollisuuksia tulee eteen. Ruotsin
asuntomarkkinoilla on hyva kysyntatilanne, joten
edellytykset myynneille ovat hyvét. Aktiivisia
myyntitoimia tehddan varsinkin niissa kohteissa,
joihin et liity kehityshankkeita.
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Citycon Baltiassa

itycon omistaa Baltiassa kolme kauppakeskus-

ta: Virossa Tallinnan suurimman kauppakeskuk-

sen Rocca al Maren ja pienemman Magistralin.
Liettuassa, Vilnassa Citycon omistaa arjen l&hipalve-
luita tarjoavan Mandarinaksen. Citycon on noin 25
prosentin markkinaosuudellaan Tallinnan kauppakes-
kusliiketoiminnan markkinajohtaja. Citycon on liséksi
Virossa ainoa vahittdiskaupan kiinteistdjen omista-
miseen erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio.

Talouden taantuma koettelee edelleen kaikkia
Baltian maita, mutta ensimmadisia merkkejd talou-
den kdantymisesta on jo ndkyvissa erityisesti Vi-
rossa. Maan tyottémyysluvut taittuivat laskuun syk-
sylla (l&hde: Statistics Estonia). Viro liittyi vuoden
2011 alussa euro-alueeseen, ja tdméan odotetaan
piristdvdn maan taloutta selvésti sekd lisadvén kan-
salaisten ostovoimaa

Vuosi 2010
Citycon avasi vuoden 2009 kevaalld toisen ja sa-
man vuoden lopussa Rocca al Maren uudistus- ja

lagjennushankkeen kolmannen vaiheen. Nyt kaup-
pakeskuksen uudistus-ja laajennushanke on valmis
ja Rocca al Mare on vakiinnuttanut asemansa Tal-
linnan kauppakeskusmarkkinoilla. Rocca al Marel-
le mydnnettiin helmikuussa Baltian ensimmainen
LEED-ympéristosertifikaatti, joka oli hopeatasoi-
nen (aiheesta lisaa sivulla 43).

Rocca al Mare on toiminut avaamisestaan
saakka ldhes tdyteen vuokrattuna. Vuokralais-
vaihdoksia on tapahtunut jonkun verran, mutta
kauppakeskuksen kaupallinen konsepti on toimi-
nut erittain hyvin. Tilapaisia vuokranalennuksia on
myonnetty &hinna hyville, paikallisille vuokralai-
sille, joita on haluttu auttaa taantuman yli. Rocca
alMarea on lisaksi markkinoitu voimakkaasti seka
perinteisin ettd erilaisin tapahtumamarkkinoinnin
keinoin. Kampanjat ovat tuottaneet tulosta, Rocca
al Mare valittiin syksylla 2010 puolueettomassa
tutkimuksessa Tallinnan asiakasystavallisimmak-
si kauppakeskukseksi (Tallinn Technical Universi-
ty, 2010).

Ankkurivuokralaisena toimii suomalainen hy-
permarket-ketju Prisma.Roccaal Maressa on myés
useiden kansainvalisten ketjujen Viron ensimmaéi-
nen myymala. Esimerkiksi Marks & Spencer on jo
ehtinyt laajentaa ja tuoda myymalansa yhteyteen
deli-konseptinsa. Tand vuonna Rocca al Maressa
ovat avanneet myds Mango, Lindex ja Euronics-
elektroniikkaketjun Tallinnan suurin liike. Rocca al
Maressa on lisaksi Tallinnan ensimmdinen kauppa-
keskuksen sisélla oleva yhtendinen ravintolamaa-
ilma, jonka myds kauppakeskuksen asiakkaat ovat
[6ytaneet erittdin hyvin. Kauppakeskuksessa on
lisaksi iso kenkakaupan keskittyma.

Rocca al Maressa paikallisen ostovoiman tila-
péistd laskua on loiventanut Suomesta tulevien
matkustajien tuoma piristysruiske. Kauppakes-
kusta on markkinoitu Tallinnan lisdksi Suomessa,
ja erityisesti Suomesta saapuville risteilymatkus-
tajille. Laivaterminaalista jarjestetddn ilmainen
bussikuljetus Rocca al Mareen. Matkustajat ovat
[6ytaneet palvelun ja itse kauppakeskuksen hyvin.

CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET JA SUURIMMAT MUUT KAUPPAPAIKAT BALTIASSA 31.12.2010

Koko kohde
Vuokrat Keskukses Myynti, Me Kévijamadrs, milj. . Cityconin omistama
oleva pinta-ala litkketilaa Vaikutusalueen vuokrattava
Kohde Paikkal h 4, m? yh 4, m? 2010 2009* 2010 2009  asukaspohja * pinta-ala, m?
Viro
Rocca al Mare Tallinna 53300 52900 1133 92,5 6,4 5,4 340000 53300
Magistral Tallinna 9500 9400 159 179 31 33 64 000 9500
Liettua
Mandarinas Vilna 8000 7900 171 18,4 23 2,4 50000 8000
Yhteensd 70800 70200 146,3 1288 118 111 - 70800

*) Arvio **)Siséltden arvonlisédveron

Citycon Baltiassa

KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT
TOIMIALOITTAIN 31.12.2010 VOIMASSAOLEVAN
VUOKRASOPIMUSKANNAN MUKAAN

%

® Kahvilat jaravintolat 4 %
Kauneus ja terveys 7 %
® Palvelut ja toimistot 4 %
Pukeutuminen 30 %
Pdivittdistavarat 20 %
Vapaa-aika,
kodin tarvikkeet 34 %

BALTIA, VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA
Osuuls vuokratuotoista 31.]:2.20]';0

%

S-ryhmé (Prisma) 131%
ICA (Rimi) 72%
Stockmann 45%
Kaubamaja Group 32%
Baltman 24%
5 suurinta yhteensd 30,4 %
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Citycon Baltiassa

BALTIA, AVAINLUVUT

2010 2009
Bruttovuokratuotot, Me 139 120
Liikevaihto, Me 16,7 140
Nettovuokratuotot, Me 11,8 98
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistjen
arvostuksesta kdypéan arvoon, Me 35 -127
Liikevoitto/-tappio, Me 141 -38
Bruttoinvestoinnit, Me 60 139
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo, Me 166,1 156,6
Nettotuotto-% 75 64
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 87 82

Noin joka kymmenes asiakas on suomalainen, ja
suomalaisten asiakkaiden osuus kauppakeskuksen
myynnistd onnoin 15 prosenttia.

Baltian muilla keskuksilla, Tallinnan Magistralil-
la ja Vilnan Mandarinaksella, on molemmilla vakaa
asema ldhipalveluita tarjoavina keskuksina. Mo-
lemmissa on ankkurivuokralaisena paivittéistava-
rakauppa Rimi. Kummastakin [&ytyy my6s pankki
ja Baltiassa erittdin tarked lahipalvelu posti, jonka
kauttamaksetaan muun muassa elakkeet. Paikallis-
keskuksen tarjonta toimii hyvin myds taantumassa,
koska ostovoiman taittuminen ei iske paivittéisasi-
ointiin yhtd voimakkaasti kuin erikoistavarakaup-
paan. Magistralia ja Mandarinasta on vahvistettu
tana vuonna erityisesti palveluiden osalta, Magist-
ralin ravintolatarjontaa on monipuolistettu ja Man-
darinaksessa muotiliikkeitd on korvattu erilaisilla
arkeahelpottavilla palveluilla.

Nakymit Baltiassa

Nayttaa siltd, etta Baltian maista Viro karsi taan-
tumasta hieman Liettuaa ja Latviaa lievemmin, ja
se myds nousee muita nopeammin takaisin kasvu-
uralle. Kauppakeskuskehittdmisen markkinat ovat
kaikissa Baltian maissa hyvin hiljaiset. Erityisesti
Liettuassa kauppakeskusmarkkinoilla on selvaa
ylitarjontaa, ja osa juuri ennen taantumaa avatuista
isoista muotipainotteisista keskuksista karsii va-
kavista vajaakdyttéongelmista. Myds Tallinnassa
kauppakeskusmarkkinat ovat melko tdynnd, syk-
sylla avattiin vield Kristiine-keskuksen laajennus.
Uusia isoja hankkeita ei odoteta tasta syysta nah-
tdvan, vaikka suhdannetilanne paranisikin.
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Baltian maiden p&akaupungeissa ei ole kuiten-
kaan viela néhty mittavia kauppakeskuskiinteistdjen
pakkomyynteja, silla vahvat rahoittajapankit eivét
ole halunneet ryhtya niihin. Myyntiin tulleet keskuk-
set ovat olleet pddosin erittdin riskipitoisia kohteita.

Kauppakeskusten kehittdminen ja uusien vuok-
ralaisten 8ytdminen on edelleen tyélastd. Yrit-
tdjien on vaikea saada Baltian maissa rahoitusta
liiketoiminnan aloittamiseen, ja tdma hidastaa eri-
tyisesti franchise-periaatteella toimivien ketjujen
aloittamista ja kasvua.

CityconillaonBaltiassaedelleenkasvustrategia,
joka voi toteutua ostamalla uusia tai laajentamalla
jo omistuksessa olevia keskuksia. Mielenkiinto
kohdistuu padkaupunkeihin, myds Latvian padkau-
punki Riikaan. Citycon suunnittelee kdynnistavansa
Magistralissa noin 3 000 neliometrin suuruisen
laajennuksen kevaalla 2011. Myds Rocca al Ma-
ressa on vield kaavallinen mahdollisuus noin 4 000
neliémetrin suuruiseen laajennukseen. Cityconin
vahvuutena on Baltian kauppakeskusmarkkinoiden
syvallinen tuntemus. Myyntiin mahdollisesti tule-
vat kohteet ja markkinoiden kilpailutilanne tunne-
taan hyvin kaikissa kolmessa paakaupungissa.

’I’roga al Mqressqjé.rj"estettiin
Paristonvaihtopaiva




-~ | T
A%
untosali l6ytyy yhd useammin ]

Hyvinvointija terveys ovat kasvavia toimialoja,
useissa kauppakeskuksissa toimii nykyddn
muun muassa kuntosalikeskus. Sats-kunto-
keskus toimii Espoon Isossa Omenassaja
Tukholman Liljeholmstorgetissa.




Ymparistovastuu
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YMPARISTOVASTUUN STRATEGISET TAVOITTEET

Ilmastonmuutos

Energia

Maankdyttd ja kestdvan kehityksen mukainen rakentaminen
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Ymparistovastuu

iinteistot tuottavat noin 30 prosenttia maailman kasvi-

huonekaasupéastoists, ja siksi kiinteist6- ja rakennustoi-

miala voi merkittdvasti vaikuttaa padstojen ehkaisemi-

seen ja vdhentdmiseen (lahde: UNEP Common Carbon Metric).

Toimialan parhaat keinot kasvihuonekaasupadstdjen vahentd-

miseen ovat rakennusten energiatehokkuuden parantaminen,

energiankulutuksen vahentdminen ja uusiutuvien energiamuo-

tojen osuuden lisddminen kiinteistdn energiantuotannossa
seka -hankinnassa.

Rakennetun ympariston osuus energiasta on 40 pro-
senttia, raaka-aineista 30 prosenttia, vedesta 25 prosent-
tia, kiintean jatteen kokonaismaardsta 25 prosenttia ja
maankdytosta 12 prosenttia. Rakennettu ymparistd vaikut-
taa myds ekosysteemeihin. (L&hde: UNEP Common Carbon
Metric)

Miksi Citycon toimii vastuullisesti?

Kestavén kehityksen mukainen toiminta on Cityconin strate-
ginen valinta. llmastonmuutoksen ja sen seurausten mydta
etenkin energiaan ja paastéihin liittyva lainsaddantd seka
verotus kiristyvat, ja myds materiaalikustannukset kasvavat.
Kuluttajien tietoisuus ekologisuudesta kasvaa ja sekd vuok-
ralaiset ettd sijoittajat odottavat yrityksiltd toimia naiden
asioiden suhteen. My6s eri sidosryhmien kiinnostus ja vaati-
mukset toiminnan l&pindkyvyyteen ovat ohjanneet strategista
valintaa. Ymparist6-, terveys-ja turvallisuusasiat ovat nousseet
tyontekijéiden arvostuksessa korkealle. Kustannustehokkuus
ja kilpailuedun saavuttaminen motivoivat kestdvan kehityksen

mukaiseen liiketoimintaan.

Ympéristdjohtamisen periaatteet
Cityconin ympérist6johtamista ohjaa ja tukee strategia, pitkdn
tahtdimen tavoitteet ja ymparistopolitiikka.

Cityconin johto ja henkildstd ovat sitoutuneet toimimaan yhtion
asettamien ymparistopaamaarien ja -tavoitteiden saavuttamiseksi.
Citycon noudattaa seuraavia periaatteita ymparistépaamaariensd
saavuttamiseksi:
 toimii ymparistévastuullisesti kaikissa operatiivisissa toimin-

noissaan,

* noudattaa lainsdddantdd ja varautuu ennalta tuleviin lainsaddants-
uudistuksiin seuraamalla aktiivisesti yhteiskunnan muutoksia,

* kehittda jatkuvasti ymparistdasioidensa hallintaa, johtamista ja
raportointia,

* edellyttdd yhteistyokumppaneiltaan toimintaa, joka tukee

Cityconin ympéristopaamaéarien toteutumista,

* huolehtii siitg, ettd yhtién ymparistopolitiikan linjaukset ovat si-
dosryhmien saatavilla,

ohjaa henkilostdaan vastuullisuuteen ymparistékysymyksissa
koulutuksen ja sisdisen viestinnan avulla.

Green Shopping Centre Management -ohjelma

Yhtién pdamaarand on, ettd ymparistévastuun toimenpiteet ulot-
tuvat operatiivisen toiminnan alueelle ja integroituvat paivittai-
seen tekemiseen osana yhtion normaaleja kaytantgja. Cityconin
kehitystydn tuloksena syntyi Green Shopping Centre Management
-ohjelma, joka on tydkalu kestavan kehityksen mukaisen toiminnan
edistamiseen yhtion kaikissa kauppakeskuksissa. Ohjelman avulla
kauppakeskusten johtamista arvioidaan vuosittain seuraavilla osa-
alueilla:

* energiankulutus ja energiatehokkuus

* vedenkulutus

* jatehuoltojakierratys

e kylmaaineet

 hankinnatja yhteistydsopimukset

e liikenne

» markkinointija ulkoinen viestintd



GREEN INDEKSI

Keskiarvo
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2009

2010

* koulutus ja sisdinen viestinta
e seurantajaraportointi.

Vuoden 2010 tarkastuksen yhteydessa kaytiin
|&pi kauppakeskuskohtaiset ymparistévastuun tu-
lokset ja maariteltiin kullekin kauppakeskukselle
yrityksen ympdristévastuun tavoitteisiin liittyva
toimenpideohjelma. Green Shopping Centre Mana-
gement -ohjelman tulosten arviointia varten kehi-
tettiin ns. Green Indeksi, jonka avulla vuoden 2010
tuloksia pystyttiin vertaamaan edellisen vuoden
tuloksiin. Keskimaarainen Green Indeksi on paran-
tunut 26 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna.

Padstot

Cityconin aiheuttama hiilijalanjalki” vuonna 2010

oliyhteensd 64 129 hiilidioksidiekvivalenttitonnia,

japaastot jakautuivat oheisen taulukon mukaisesti.
Paastoista suurin osa (98,6 %) aiheutui kiinteis-

téjen sdhkén- ja [dmménkulutuksesta. Padstdjen

laskennassa on myds otettu huomioon jatelogistii-

PAASTOJEN (CO,e) JAKAUMA
%
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kan, vedenkulutuksen ja Cityconin muun toiminnan
aiheuttamat paastot.

Hiilijalanjalki kasvoi 12,6 prosenttia edelliseen
vuoteen verrattuna, joten vahentdmiseen tahtaava
vuositavoite ei toteutunut padasiallisesti [ammi-
tysenergian kulutuksen noususta johtuen.

Hiilidioksidipaastéjen lisaksi olennaisia ilmasto-
padstdja aiheutuu energiantuotannossa vapautuvista
typen ja rikin oksideista, jotka mm. happamoittavat
vesistdja, hidastavat kasvien kasvua ja sydvyttavat
rakennuksia. Cityconin kdyttaman energian osalta
happamoittavien p&astdjen on arvioitu olevan yh-
teensd 249 tuhatta kiloa rikkidioksidiekvivalenttia.
Sahkonmyyjilta eilakisdateisestivaadita tuotannossa
syntyvien typen oksidien tai rikkidioksidipaastéjen il-
moittamista, joten padstot on arvioitu maakohtaisten
tuotantoprofiilien perusteella. Cityconin toiminnan ai-
heuttaman litkenteen osalta happamoittavia paastoja
ei laskettu. Cityconin ostaman ydinsahkon tuotannos-
ta syntyiyhteensa 63 kiloa radioaktiivistajatetta.

TOIMITILOJEN JA MATKUSTAMISEN
AIHEUTTAMAT PAASTOT (CO,e)
%
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Ilmastonmuutos

Cityconin keinot ilmastomuutoksen ehk&isyyn ovat:

» kauppapaikkojen keskeiset sijainnit ja hyvat
joukkoliikenneyhteydet mahdollistavat asiakas-
liikenteen aiheuttamien ympdristdvaikutusten
vahenemisen

* kohdekohtaisten energiansaastétoimenpitei-
den maarittaminen ja toteuttaminen

* energiansdastdon tahtddvan vuokralaisyhteis-
tyon lisddminen

* uusiutuvanenergian osuuden kasvattaminen os-
tetusta sahkosta.

PAASTOJEN LUOKAT 2010 2009
tnCO, e % tnCO,e %
Scope 1, suora 0 0,0 0 0,0
Scope 2,epasuora 63255 986 56269 988
Scope 3, epdsuora 874 1.4 679 1.2

Ymparistovastuu

GHG-PROTOKOLLAN LUOKAT™

€O, SF, CH, _ N,0 HFCsPFCs
SCOPE 2
EPA-
SUORAT
PRASTOT
Liikematkustaminen
Yhtion
omistamat Ty6paikan ja
ajoneuvot kodin véliset
matkat ===

Paperin-  Jatteiden

kulutus kasittely

7 jakuljetus
Polttoaineiden &/ @ sekd
kaytto

jateveden

kiinteistoissa kasittely

PAASTOJEN JAKAUMA 2010 2009

tnCO, e % tnCO,e %
Kiinteistojensahké 20191 315 20424 359
Kiinteistojen [ammi-
tys jakaukokylma 43035 671 35845 629
Toimitilojen sahko ja
[@mmitys 29 0,0 30 01
Kiinteistojen
jatevedet 212 03 210 04
Kiinteistojen jatteet 67 0,1 58 0,1
Liikematkustaminen 475 0,7 271 0,5
Tybpaikan ja kodin
valiset matkat 117 0,2 106 0,2
Muut oman toi-
minnan tuottamat
paastst 2 0,0 3 00
Yhteensd 64129 1000 56948 100,0

1) Cityconin hiilijalanjéljen laskennassa noudatetaan Maailman luon-
nonvarojen tutkimussaation (World Resources Institute) ja kestavan
kehityksen yritysneuvoston (World Business Council for Sustainab-
le Development) kehittdmaé Greenhouse Gas Protocol -ohjeistusta.

*) Vuoden 2009 luvut tarkistettu
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Ymparistovastuu

ENERGIATEHOKKUUSLUOKITUS
96 % Suomen kiinteistokannasta

Energia
Cityconin kiinteistéjen energiankulutus on koko-

ENERGIAN ALKUPERA

SAHKOENERGIAN KOKONAISKULUTUS

% % naan epasuoraa energiankulutusta eli kiinteistdis-

%" % L P _,U o _gl . Auu U“ . l _.“ l _l ® Uusiutuva energia 36,8 % 1000MWh 100 ® Suomi
A A sdeiole [dmpdlaitoksia, joiden kayttdma polttoaine Fossiilinen polttoaine Ruotsi
B B raportoidaan suorana energiankulutuksena. Vuon- Jgdf_UFVE 44_.71"/2357 80 Baltia
S c na 2010 Citycon kaytti sdhkéd yhteensa 104,7 (nenergia 2,57 60

o b gigawattituntia ja [dmpdéd 170,7 gigawattituntia. léhde: IEA:n Energiatilastot

E E Kéytetyn energian alkuperd kdy ilmi oheisesta 40

G G graafista. Primaarienergiaa® Citycon kaytti yh- 0

0 10 20 30 40 50 0 10 20 30 40 50

33 % Ruotsin kiinteistékannasta

teensa 1 430 terajoulea.

Energiankulutukseen vaikutti vuonna 2010
Suomessa sunnuntaiaukioloaikojen lisdantyminen,
mikd kasvatti kiinteistdjen kayttoaikoja. Energia-

kohteet, joissa Cityconin omistusosuus on vahin-
taan 50 prosenttia. Tama vastaa 96 prosenttia
Cityconin omistamasta vuokrattavasta pinta-alas-
ta. Raportoitu sahkonkulutus on rajattu kiinteis-

6,0

2009 2010

LAMPOENERGIAN KOKONAISKULUTUS

AA“ AAZ) kolmiolla teetetyn tutkimuksen mukaan aukiolo-  tdsahkddn, johon Citycon voi suoraan vaikuttaa.

B B aikojen muutoksen vaikutus kauppakeskusten  Kiinteistdsahkd pitad sisélladn mm. yleisen valais- 1000 MWh ‘
d c vuosikulutuksiin oli vdhainen, noin 1,5 prosenttia.  tuksen, ilmanvaihdon ja jaahdytyksen seka hissien 150 e gﬂg;’;“
ol D Muutoksen vaikutus oli kaksisuuntainen, tammi-  ja liukuportaiden ja kiinteistoteknisten jarjestel- 2 120 Baltia
E E huhtikuun ja syys-lokakuun kulutuksissa nakyi  mien sahkdnkulutuksen. Vuokralaisten tiloissa on =

F F selkedmpi nousu 1,5-3,5 prosenttia ja kesdkuu-  pddsdantdisesti omat sahkdmittarit.

G G kausien kulutuksissa tapahtui puolestaan laskua. Energiatehokkuudenparantaminenonhaasteel-

0 10 20 30 40 50 0 20 40 60 80 100

100 % Baltian kiinteistékannasta

Suomen kiinteistdjen séhkdenergian kulutus laski
aukioloaikojen lisdantymisesta huolimatta nelja
prosenttia, Ruotsissa se kasvoi yhden prosentin ja

lista vanhoissa rakennuksissa, joissa rakennusta-
vat ja rakentamisajankohdan viranomaismaarayk-
set ovat nykyiseen tasoon ja olosuhdevaatimuksiin

%" % Baltiassa neljd prosenttia. nahden vaatimattomia. Uudisrakentamis- ja perus- 2009" 2010

A A Energiankulutuksen véhennykselle asetettu

B B 1-2 i itavoite toteutui sahks . 3) Primaarienergian maara on arvioitu laskemalla sahkén alkuperdjakauma niiden séhkdntoimittajien kohdalta, jotka sen ovat ilmoittaneet.
prosentin vuositavolte toteutut sahkoenergian Séhkan alkuperd tunnetaan 94 prosentin osalta Cityconin ostamasta sahkdsta. Sahkon myyjilta ei laskentaa suoritettaessa tammikuussa

c c kulutuksen osalta. Poikkeuksellisen kylma alku- ja 2011 ollut saatavissa vuoden 2010 ymparistdprofiilia. Tasta syysta laskennassa on kaytetty kunkin yhtion ilmoittamaa myydyn sahkén vuo-

D D lOppUVUOSi nostivat lmménkulutusta 21 prosent- den 2009 yur?p:arlstéProﬁi\ia. Ml{i.lle pohjoismaisille séhkdyhtidille a.ll?l}pe.réjaka.ulma. on arvioitu Nf)r(.i Ffool fpt')rssiséhkéq mukéisesti. Baltian

E E ) ) . osalta primaarienergian alkuperdjakauma perustuu IEA:n maakohtaisiin tilastoihin, joista raportointiajankohtana saatavilla oli vuoden 2008

. . tia verrattuna edelliseen vuoteen. Sddnormeerattu tiedot.

6 G lamménkulutus nousi vain neljé prosenttia 1219 Lamman alkuperéjakauma on arvioitu IEA:n maakohtaisten tilastojen perusteella. Primaarienergiakertoimina on kéytetty EU:n CHP-direk-

tiivinjaEN 15603 -standardin kertoimia varovaisuuden periaatetta noudattaen. Fossiilisista [dhteistd perdisin olevalle sahkélle on kaytetty
kivihiilen referenssikerrointa ja lammélle maakaasun kerrointa. Uusiutuvassa energiassa on |[EA-tilastojen perusteella arvioitu Nord Pool
-alueen seka Baltian maiden vesi- ja tuulisahkdn osuus uusiutuvasta energiasta. Muun osan uusiutuvasta energiasta on oletettu olevan pe-
raisin biomassasta, jolle on kdytetty puun referenssikertoimia. Nain lasketuissa kertoimissa ei ole huomioitu séhkén ja [Gmmon yhteistuo-
tantoa, joten varovaisuuden periaatetta noudattaen laskettu primaarienergian kulutus kuvaa maksimia.

*) Vuoden 2009 luvut tarkistettu.
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1) Prosentuaalinen osuus
kiinteistéjen lukumaaran
mukaan

0 20 40 60 80 100
2) Prosentuaalinen osuus
bruttoalojen
suhteen

gigawattituntiin.
Raportoitu energiankulutus kattaa kaikki
Cityconin omistamat kauppakeskukset ja muut
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2009 2010

korjaushankkeissa Citycon pyrkii jatkossa aset-
tamaan energiankulutukselle tavoitteet, joita val-
votaan suunnittelu- ja rakentamisvaiheessa seka
kaytdn aikana.

Cityconin Suomessa oleville kiinteistélle laadi-
taan vuosittain energiatodistukset. Ruotsin lain-
sdadantd edellyttda energiatodistusten laatimista
kymmenen vuoden vélein ja kiinteistén myyntiti-

SAHKOENERGIAN KOKONAISKULUTUS,
VERTAILUKELPOISET KAUPPAKESKUKSET
1000MWh

50 ® Suomi
@ Ruotsi
40 © Baltia

2009 2010

LAMPOENERGIAN OMINAISKULUTUS,

KAUPPAKESKUKSET
KWh/GLA 250 ® Suomi
© Ruotsi
200 © Baltia

2009 2010

lanteessa. Energiatodistus kertoo kiinteistén koko-
naisenergiankulutuksen, joka muodostuu [dmmitys-
energian, kiinteistdsahkon ja jaadhdytysenergian
kulutuksesta. Kokonaiskulutuksen suhteuttaminen
bruttoalaan kertoo rakennuksen energiatehokkuus-
luvun.Kohdekohtaiset energiansadstétoimenpiteet
madritellddn kulutustietojen, energiakatselmusten
ja laitteiden elinkaarianalyysien perusteella.

LAMPOENERGIAN KOKONAISKULUTUS
VERTAILUKELPOISET KAUPPAKESKUKSET

1000MWh 80 ® Suomi
70 @ Ruotsi

@ Baltia

2009 2010

Kylm&aineet

Péivittaistavarakaupan ja kiinteistdjen jaah-
dytys- ja ilmanvaihtolaitteissa seka l&mpd-
pumpuissa kaytetdan kylmaaineita. Cityconin
kiinteistdissa sijaitsevien paivittdistavara-
kauppojen kylmalaitteet ovat pddsaantdisesti
vuokralaisen vastuulla olevia laitteita.

Suomessa CFC-yhdisteiden kaytté on
kiellettyd kylmalaitteissa. Myds talla hetkelld
CFC-yhdisteitd korvaavien HCFC-yhdisteiden
kaytto kielletaan vuoden 2015 alusta alkaen.
Haitallisten yhdisteiden tilalle on kehitetty
korvaavia aineita tai menetelmig, jotka ovat
turvallisia otsonikerrokselle, eivétka vaikuta
ilmaston [dmpenemiseen.

Citycon on perustanut keskitetyn kylma-
ainerekisterin, johon listataan kiinteistdjen
jaahdytyslaitteet ja niissd kaytetyt kylmaai-
neet. Otsonikatoa aiheuttavista kylmaaineis-
ta luovutaan viimeistaan lain edellyttdmassd
aikataulussa.

Ymparistovastuu

Elektroniikkalaitteet
kiertoon
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VEDEN KOKONAISKULUTUS
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Cityconin veden kokonaiskulutus vuonna 2010 oli
569 021 kuutiometrid. Raportoitu vedenkulutus
kattaa kaikki Cityconin omistamat kauppakes-
kukset ja muut kohteet, joissa Cityconin omistus-
osuus on vahintdan 50 prosenttia. Téméd vastaa
96 prosenttia Cityconin omistamien kohteiden
vuokrattavasta pinta-alasta. Vedenkulutukseen
sisaltyy kiinteistdyhtion ja vuokralaisten veden-
kulutus. Vuokralaisten vedenkulutus on korkeim-
millaan paivittaistavaraliikkeissd, ravintoloissa
ja kahviloissa, parturi-kampaamoissa, pesuloissa
sekd autonpesupaikoissa. Kohdekohtaisissa toi-
menpidesuunnitelmissa tavoitteena on liséta vesi-
mittareita siten, ettd kayttajakohtaista kulutusta
voidaan mitata ja seurata. Kiinteistdn vedenkulu-
tukseensisaltyy yleisten tilojen, kuten esimerkiksi
asiakas-WC-tilojen vedenkulutus, seka siivouk-
seen, kiinteistéhuoltoon ja viherkasvien kasteluun
kaytettava vesi.

KESKIMAARAINEN VEDENKULUTUS,

KAUPPAKESKUKSET
I/kévij/vuosi 10 ® Suomi
Ruotsi?
o 8 Baltia
O 5 1) Sisaltad myds
asuntojen
] 4 veden-
kulutuksen
*) Vuoden 2009
U_ 2 luvut péivitetty.
0
2009" 2010

Poikkeuksellisen [dmmin kes& aiheutti vedenku-
lutukseen selvan piikin kesa-elokuun aikana, koska
hellejakson aikana ilmanvaihdon ja paivittaistava-
rakaupan kylmalaitteiden jadhdytyskapasiteettia
parannettiin sadettamalla lauhduttimia. N&in ollen
veden vuosikulutus nousi 6,8 prosenttia. Cityconin
pitkan tahtdimen vedenkulutuksen tavoitteeksi on
asetettu 3,5 litraa/kévija/vuosi. Vuonna 2010 kaup-
pakeskusten vedenkulutus kavijaa kohti oli keski-
maarin 3,9 litraa. Vedenkulutuksen kavijamaaraisel-
le vahennykselle asetettu vuositavoite toteutui.

Jatteet

Suomen jételain ensisijaisena tavoitteena on jat-
teen synnyn ehkdisy. Syntyneet jatteet tulee ensi-
sijaisesti kierrdttdd materiaalina ja toissijaisesti
hyddyntda energiana. Kierratykseen kelpaamaton
materiaali toimitetaan turvalliseen loppusijoituk-
seen. Loppusijoitukseen toimitettavasta jatteesta
tuottaja joutuu maksamaan jateveroa, joka nou-
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see 10 euroa/tonni sek& vuonna 2011 ettd 2013.
Vuoden 2010 tasoon 30 euroa/tonni verrattuna
hinnankorotus on 67 prosenttia. Jateveron nosto
tukee jatemateriaalien ohjaamista hydtykayttédn.

Ruotsissa jatteiden polttolaitokset ovat huo-
mattavasti yleisempia ja niihin pystytaan toimit-

JATTEIDEN KASITTELYTAPA

® Uusiokdytettdvd

jdte
80 ® Kierrdtetty jdte
Kompostoitu jdte
60 @ Poltettu jdte

© Kaatopaikka jdte

40

20
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Suomi Ruotsi Baltia

tamaan jatemateriaaleja selvasti véhemmalla
esilajittelulla, joten Ruotsissa loppusijoitukseen
paatyvien jatteiden osuus on erittain pieni.

Baltiassa jatteiden materiaalikierratys on sel-
kedsti alhaisemmalla tasolla kuin muissa Cityconin
toimintamaissa, mutta niissékin materiaalikierra-
tysté kehitetdan koko ajan.

Cityconin kiinteistdissa syntyi jatetta 13 650
tonnia, josta 12 979 tonnia keréttiin kauppakeskuk-
sista ja 671 tonnia muista kiinteistéista. Jatteiden
kierratysaste oli Cityconin kauppakeskusten osalta
77,1 prosenttia. Kaatopaikalle menevan jatteen
osuus oli 22,5 prosenttia. Molemmat yhtion jatteen-
kasittelylle asettamat pitkan tahtdimen tavoitteet
saavutettiin jo ensimmaisend vuonna. Kierrétysaste
lasketaan kierratettavien, poltettavien tai uusio-
kaytt6dn menevien kasiteltyjen jatelajien osuudes-
ta kokonaisjatemaarastd. Kaatopaikkajatettd ei
sisallytetd kierratettaviin eriin. Vuoden 2009 rapor-

KIERRATYSASTE
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RAKENNUSAIKAISTEN JATTEIDEN
KIERRATYSASTE
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0 *) llman purkujatetta tyo-
Forum Espoon- Akersberga maan aikaisten jatteiden
tori?  Centrum kierratysaste oli 84%.

toinnissa kierratysaste ilmaistiin materiaalikierra-
tysasteena, jonka laskemisessa ei oteta huomioon
poltettavien jatteiden maaraa. Kierrdtysasteen las-
kemistapaa ja sitd koskevia tavoitteita muutettiin
vastaamaan toimialan yleistd kdytantoa.

JATTEIDEN KOKONAISMAARA JA KIERRATYSASTE
VERTAILUKELPOISET KAUPPAKESKUKSET

10 10007Tn % 100  ® Kokonais-
jdtemddrd
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Cityconin kiinteist6jen jatehuolto ja lajittelu
on jarjestetty maakohtaisen jatelainsaadanndn ja
paikallisten muiden maardysten edellyttdmalla ta-
valla. Raportoitu jatemaéara kattaa kaikki Cityconin
omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, jois-
sa Cityconin omistusosuus on véhintaan 50 pro-
senttia. Raportoitu jatemaéara vastaa 89 prosenttia
Cityconin omistamien kohteiden vuokrattavasta
pinta-alasta. Kiinteistdt, joissa jatteen kasittely on
vuokralaisen vastuulla, on rajattu raportoinnin ulko-
puolelle, koska ndista jatemadrista ei ole tietoa.

Cityconin rakennushankkeiden osalta lasketaan
rakennusaikaisen jatteen kierratysaste.

JATEMAARAT, KAUPPAKESKUKSET

2010 2009

Jatelajit tn % tn %
Kaatopaikkajagte 29170 225 28923 257
Energiajate 35402 273 25976 230
Biojate 15565 120 13567 120
Paperi 4445 34 4458 4,0
Pahvi 36792 283 33035 293
Muovi 448 03 65,5 0,6
Lasi 3784 29 2836 25
Metalli 1284 1.0 1231 11
Ongelmajate 3,2 0,0 28,5 03
Muut uusio-

kaytetyt jatteet 236,5 18 1246 11
Muut sekalaiset

jatteet 50,8 04 54,0 0,5
Yhteensd 129794 100,0 112752 1000

*) Vuoden 2009 luvut péivitetty.

Maankdytto ja kestdvin kehityksen mukainen
rakentaminen

Kiinteistokehityshankkeiden suunnittelussaja toteu-
tuksessa voidaan oleellisesti vahentdd ymparisto-
aatteiden noudattaminen hankkeiden toteuttami-
sessa edesauttaa kestdvad kehitysta. Tunnetuim-
pia kansainvélisia ymparistdsertifiointijarjestelmia
ovat Yhdysvalloista peréisin oleva LEED (Leadership
in Energy and Environmental Design) ja Euroopassa
laajasti kaytetty BREEAM (The Building Research
Establishment Environmental Assessment Method).

Kaikki Cityconinkolme LEED-pilottihanketta ovat
saaneet LEED-sertifikaatin. Kauppakeskus Trion pe-
ruskorjaushanke Lahdessa saavutti Pohjoismaiden
ensimmaisen LEED-sertifikaatin kesdkuussa 2009.
Kauppakeskus Rocca al Maren laajennus- ja perus-
korjaushankkeelle Tallinnassa mydnnettiin helmi-
kuussa 2010 hopeatasoinen LEED-sertifikaatti.
Tukholmassa sijaitsevan kauppakeskus Liljeholms-
torgetin uudishanke saavutti korkeimman, platina-
tason sertifikaatin maaliskuussa 2010.

Citycon toteuttaa kaikki kehityshankkeensa
ymparistdluokitusten periaatteiden mukaisesti.
Vuoden 2010 aikana ulkopuolinen arvioija teki
LEED-esiarvioinnin Espoontorin ja Forumin kehi-
tyshankkeiden, Kirkkonummen Aseman Ostarin
uudistushankkeen sekd Myllypuron Ostarin uudis-
hankkeen ja Akersberga Centrumin laajennushank-
keen osalta. Yhtion rakenteilla oleva kauppakeskus
Vantaan Martinlaaksossa on rekisterdity LEED-
luokituksen hakemiseen. Hankkeessa tavoitellaan
kultatason LEED-sertifikaattia.

Ymparistovastuu

Luonnon monimuotoisuus

Maankayttoon ja rakentamiseen liittyy uhka luon-
non monimuotoisuuden eli biodiversiteetin heik-
kenemisest3, ja siksi Citycon pyrkii valttdmaan ra-
kennushankkeita rakentamattomilla alueilla, jois-
sa maankdytdn muutos voisi hairita luonnon moni-
muotoisuutta ja ekosysteemien toimintaa. Kaikki
Cityconin kauppakeskukset sijaitsevat rakenne-
tussa ymparistossa.

Kaavoituksenjasuurten hankkeiden yhteydessa
tehddan yleensd ympaéristdvaikutusten arviointi,
mika sisaltdd luonnon monimuotoisuuden sailymi-
sen arvioinnin. Niissa kohteissa, joissa Y VA-menet-
telya el lakisdateisesti edellytetd, Citycon tekee
tapauskohtaisesti paatoksen laajemman oman ar-
vioinnin tekemisestd. Kauppakeskusten sijaintival-
miiksi rakennetussa ympéristdssa ja hyvat joukko-
likenneyhteydet vahentavat ymparistovaikutuksia
seka uhkia biodiversiteetin heikkenemiselle.

Cityconin kiinteist6t eivat sijaitse suojelluilla
maa-alueilla. Kauppakeskus Rocca al Mare sijait-
see suojelualueen vieressa.
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enkilostojohtaminen  Cityconissa perus-

tuu  henkildstostrategiaan. Strategiassa

madritelladn ne periaatteet, joiden mukaan
henkilostoa johdetaan ja joilla henkildston tydssa
onnistumista tuetaan. Yhtién tavoitteena on olla
alan asiantuntijoiden arvostama tydnantaja, joka
onnistuu sailyttdmaan tydntekijansd motivoitunei-
naja houkuttelemaan my®ds uusia osaajia joukkoon-
sa. Kuten aikaisempinakin vuosina, myds kuluneena
vuonna Citycon oli aktiivinen rekrytoija ja henkilds-
tén maara kasvoi 129:3an (119). Vuoden lopussa
Suomessa tydskenteli 84, Ruotsissa 37 ja Virossa
seitseman cityconlaista ja Liettuassa yksi.

Yksi Cityconin henkildstostrategian perusaja-
tuksia on tarjota kehitysmahdollisuuksia yhtion
palveluksessa oleville tydntekijdille. Citycon onkin
kasvanut kooltaan sellaiseksi, ettd se pystyy tar-
joamaan sisdisid siirtymisia tehtdvésta toiseen.
Lisaksi vapautuvat tai perustettavat tydtehtdvat
laitetaan aina ensin myds sisdiseen hakuun. Talon
ulkopuolelta Citycon palkkaa tyypillisesti jo pidem-
paan tydeldmdssa toimineita asiantuntijoita. Kulu-
neena vuonna tarjoutui mahdollisuuksia rekrytoida
my6s tyburansa ensimmadisid askeleitaan ottavia
tyontekijoita.

Tydsuhteet Cityconissa ovat yleisimmin koko-
aikaisia ja vakituisia. Vuonna 2010 méaaraaikaisten
tydsuhteiden maaraa kasvattivat lisdantyneet perhe-
vapaat, kun sijaistehtaviin palkattiin aiempia vuosia
enemman tydntekijoitd. Vuoden lopussa vakituisessa
tydsuhteessa oli 122 tyontekijaa ja madraaikaisessa
tydsuhteessa seitseman tydntekijad. Kaikki Cityconin
tydsuhteet olivat kokoaikaisia.

Kuluneena vuonna Cityconissa tehtiin yhteensa
29 uutta tydsopimusta, siséltden myds lyhyemmat
harjoittelijatydsuhteet. Citycon on alallaan sailyt-
tanyt kiinnostavan tydnantajan maineen, mika na-
kyy hyvind hakemusma&arind avoimissa hauissa ja
tasaisena avoimien hakemusten virtana. Cityconin
palveluksesta poistui kuluneena vuonna 13 henki-
|63 vakituisesta tydsuhteesta.

Monipuolinen asiantuntijaorganisaatio

Cityconin tyyppisesséd asiantuntijaorganisaatiossa
on tavallista, etta henkil6sto ei ole varsinaisesti
jarjestaytynyt tydntekijdosapuolena, vaikka tama
taysin hyvéksyttya tydnantajan puolelta onkin.
Henkiléstd kuuluu useimmiten oman opinto- ja
osaamistaustansa mukaiseen ammattijarjestdon.
Suomessa tydntekijd- ja tynantajapuolen sdan-
nonmukainen yhteistoiminta tapahtuu tarvittaes-
sa kokoon kutsuttavassa yhteistoimintaryhmassa,
johon kuuluu kuusi tydntekijgjdsenta ja kaksi tyon-

HENKILOSTOMAARA
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antajapuolen edustajaa. Tydntekijajasenet valitaan
vaalilla kahdeksi vuodeksi kerrallaan. Ryhmén ka-
siteltdvaksi kuuluvat mm. tasa-arvosuunnitelman
laatiminen, henkildstésuunnitelmat, koulutusta-
voitteet, uudet ohjeet, politikat ja prosessit ja
muut mahdolliset yhteistoimintalain edellyttamat
tai koko henkildstoa koskevat aiheet. Mikéli ky-
seessd on yhtd henkilda tai tiettya henkilostoryh-
mad koskettava aihe, keskustelu kdydaan kyseessd
olevanhenkilén taivastaavastihenkiléstoryhmanja
tydnantajapuolen edustajien valilla. Mahdollisissa
toimintojen uudelleenjarjestelytilanteissa Citycon
noudattaa kunkin maan paikallista lainsaadantoa.
Kuluneena vuonna, kuten aiempinakin vuosina, t&-
man tyyppiset tilanteet ovat liittyneet 8hinna or-
ganisaatiomuutoksiin. Henkildston vahentadmiseen
liittyvid neuvotteluita Cityconissa ei ole kayty.
Cityconin paaasiallisessa toimintamaassa Suo-
messa toimii tydsuojelutoimikunta, jonka toiminta
kattaa suomalaiset tydntekijat ja asiasta riippuen

HENKILOSTO
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN

HENKILOSTO
SOPIMUSTYYPIN MUKAAN

Jokaista yksil6a arvostetaan
riippumatta sukupuolesta, elaman-
katsomuksesta, idsta tai vastaavasta
syysta lahtokohtana yksilon oikeuden-
mukainen kohtelu.

(Citycon Code of Conduct)

myds muut toimintamaat. Tydsuojelutoimikunnas-
sa on nelja tyontekijajasenta, yksi tyénantajapuo-
len edustaja ja tydterveydenhuollosta vastaava
yhteyshenkilé asiantuntijajdsenend. Kuluneena
vuonna kasiteltiin mm. turvallisuuteen ja ensiapu-
valmiuteen liittyvia aiheita sekd varhaisen tuen
mallia tySkunnon yllapitamisessd. Pienemmissd
toimintamaissa paikallinen johto tekee tydsuoje-
luun liittyvat linjaukset.

Cityconin tyontekijat tekevat padasiassa fyysi-
sesti kevyttd toimistotydtd, jolloin tydterveyden
ylldpidon padpaino on ennalta ehkaisevdssa toi-
minnassa, esimerkiksi onnistuneessa tydergono-
miassa. Citycon tarjoaa tyontekijdilleen kattavasti
myds muita tyéterveydenhuollon palveluita. Saira-
uspoissaolopaivia kertyi vuoden aikana yhteensa
296 paivaa eli 2,4 paivaa tyontekijad kohden. Pois-
saoloprosentti oli siten 1,2 ™. Vuoden aikana sattui
kolme tydtapaturmaa, joista kaksi tydmatkalla ja
yksivarsinaisissa tydtehtdvissa.

SUKUPUOLIJAKAUMA

® Suomen liiketoiminnot 41,9 %

® Ruotsin liiketoiminnot 28,7 %
Baltian litketoiminnot 7,8 %
Konsernihallinto 21,7 %

® Vakituinen 94,6 %
Médréaikainen 5,4 %

® Naiset 48,1 %
Miehet 51,9 %



Jatkuvaan kouluttautumiseen
ja kehittymiseen kannustetaan
Citycon yhdistdd monen eri osaamisalueen asi-
antuntijoita. Keskeisid osaamisalueita ovat mm.
rahoitus- ja kiinteistotransaktiot, kauppapaik-
kajohtaminen sekd kiinteistdjen kehittdminen.
Asiantuntijoiden osaamista pyritaan kasvattamaan
erityisesti tukemalla pidempikestoista itsensa ke-
hittdmista esimerkiksi syventavien tai jatko-opin-
tojen muodossa. Myds osaamisen péivittamiseen
tahtaaviin kurssimuotoisiin koulutuksiin ja sisdisiin
valmennuksiin suhtaudutaan myonteisesti.
Koulutusta suunnitellaan myds henkildstoryh-
mittdin. Kuluneena vuonna esimerkiksi kauppa-
keskuksissa tydskentelevat henkilét osallistuivat
heille raataldityyn turvallisuus- ja kriisinhallintaval-
mennukseen. Jatkuvana koulutuksena Cityconissa
tarjotaan kielitaitoa yllapitdvaa tai sovellusosaa-
mista kasvattavaa koulutusta. Vuonna 2010
cityconlaisille kertyi yhteensa 437 koko ty6paivan

kestavad koulutuspaivéa eli 3,6 péivaa jokaista
tyontekijaa kohden 2. Lisaksi tyontekijat osallistui-
vat lukuisiin lyhyempiin koulutustilaisuuksiin, joista
eiole saatavissa tilastoitua tietoa.

Yksi keskeinen cityconlaisten perinne ty6-
vuodessa on kahdesti vuodessa jérjestettavat
Citycon-paivat. Téma kehityspaiva jarjestetdan ke-
vaisin yhteisena tilaisuutena kaikille tydntekijéille
toimintamaasta riippumatta ja loppuvuodesta pai-
kallisesti toimintamaittain. Pdivan aikana jaetaan
tietoa ja kokemuksia talon sisaisesti seka kuullaan
ulkopuolisia puheenvuoroja toimialaan tai ajankoh-
taisiin aiheisiin liittyen. Péivat kerdsivat myos kulu-
neena vuonna hyvad palautetta.

Cityconissa yksi olennainen tavoitteiden mukai-
sen toiminnan ja osaamisen johtamisen tydkalu on
kehityskeskustelu. Keskustelussa annetaan palau-
tetta menneestd kaudesta, asetetaan tavoitteita
tulevalle kaudelle ja réatél6idaan henkilékohtainen
tulevan kauden ja pidemman aikavalin kehittymis-

ORGANISAATIO 31.12.2010

Sosiaalinen vastuu

Toimitusjohtaja
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Kiinteistokehitys

Vuokraus ja kaupallinen

suunnittelu

suunnitelma. Kuluneena vuonna 92,6 prosenttia
tyontekijoista kavi kehityskeskustelun esimiehen-
sa kanssa vuoden aikana vahintaan kerran ja 48,4
prosenttia kahdesti.

Henkilostotutkimus mittaa tyotyytyvdisyyttd

Cityconissa kehitetaan toimintaa myds henkildsto-
tutkimuksissa esiin tulleiden aiheiden perusteella.
Kuluneena vuonna niin yhteistykumppani kuin
tutkimuksen toteutusajankohtakin muuttuivat, ja
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® Johtoryhmd 4,7 %

® Muutjohtajat 14,7 %
Péallikét 51,9 %

© Muut tyéntekijat 28,7 %

® Naisia @ Miehid

Keski-ikd 43 vuotta

Kauppapaikka-
johtaminen

Kiinteistokehitys

Kauppapaikka-
johtaminen

Kiinteistokehitys

Vuokraus ja markkinointi

Omaisuudenhoito

tutkimus toteutettiin nyt ensimmaisen kerran ke-
vaalla. Tuloksia kuultiin kevaan Citycon-pdivassa,
mika toimi samalla pohjustuksena tulosten jatko-
tyostolle. Esimiehet Suomessa ja Ruotsissa saivat
valmennusta tata varten.

Kevddn henkildstétutkimuksen vastauspro-
senttioli 88,2. Kokonaisty&tyytyvdisyytta kuvaava
indeksioli 63,2, johtamista kuvaava indeksi 71,2 ja
tyontekijoiden sitoutuneisuusindeksi 72,3. Nama
kuuluvat niihin mittareihin, joita seurataan tule-

1) Poissaoloprosentti=
Sairauspoissaolopéivat (1.1.-31.12.)
Teoreettinen saannéllinen tydaika paiving (1.1.-31.12.)

2) Koulutuspéivien lukumaard per henkilé =
Koulutuspéivien lukumé&érg (1.1.-31.12.)
Henkildston maara keskimaarin (1.1-31.12))

® Alle 2vuotta 29,5 %

@ 2-4vuotta 29,5 %
yli4vuotta41,1 %
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vinakin vuosina, kun tyd jatkuu nyt valitun henkilds-
totutkimussovelluksen pohjalta.

Koko konsernin tasolla parhaita arvosanoja tut-
kimuksessa saivat Cityconin varmuus tyénantajana
sekd luottamus yrityksen tulevaisuuteen. Lisdksi
ty6ntekijat arvostavat haastavia ja mielenkiintoi-
sia tydtehtaviaan. Kritiikkid annettiin tydvalineis-
td, mika liittyi @hinnd yhtion Ruotsin toimintojen
[T-tukipalvelujen toimivuuteen. Lisaksi kritisoitiin
tydsuoritusten arviointia ja asiantuntijatyon stres-
saavuutta. Kritiikkia tuli myos siitd, ettd asiantunti-
jatydtehtdvissa jokainen hoitaa useimmiten omaa
erityistehtavaaluettaan ja apua tai sijaista ei ole
aina helppo jérjestaa. Vastauksissa oli luonnollisesti
runsaasti vaihtelua maittain ja yksikéittain, ja siksi
tulosten jatkotydstd tapahtui kussakin yksikéssa
erikseen. Konsernin johtoryhma kasitteli henkilds-
tétutkimuksen tuloksia koko konsernin tasolla ja
kokosi yhteen eriyksikdiden tyon tulokset.

Tasa-arvo tydyhteisdssd
Syrjinnan estamiseksi yhtidssa on tasa-arvosuun-
nitelma, joka kattaa koko johdon, esimiehet jamuun
henkiloston kaikissa Cityconin toimipisteissa.
Tasa-arvosuunnitelma siséltaa valineitd syrjinnan
havaitsemiseen ja toimintaohjeet mahdollisiin
syrjintétilanteisiin. Suunnitelmaan sisaltyvid maa-
kohtaisia toimenpideosioita paivitetadn vuosittain
yhdesséd henkildstén edustajien kanssa. Vuoden ai-
kana Cityconissa ei tullut esille syrjintatapauksia.
Kahden vuoden valein koko konsernissa toteu-
tetaan tasa-arvokartoitus, jolla kerdtaan palau-
tetta tasa-arvotyon onnistumisesta. Ensimmaisen

kerran kysely toteutettiin vuonna 2009. Yhtion
tasa-arvosuunnitelma on luettavissa intranetissé
ja se esitellaan kaikille uusille tydntekijsille osana
perehdytysta.

Henkildstd saa vapaasti osallistua ammattiyh-
distysten toimintaan. Citycon on asiantuntijaorga-
nisaatio, eikd se kuulu mihink&an tyénantajaliittoon.
Citycon ei pida kirjaa henkildsténsa ammattiyhdis-
tysjasenyyksistd, mutta henkiléston koulutustaus-
tojen ja tydtehtdvien monimuotoisuuden vuoksi
yhdistymisvapautta ei pideta riskina.

Cityconissa ei vuoden aikana ollut tydsuhteessa
alle 18-vuotiaita, vaikka lainsdadants taman tietyin
edellytyksin sallisikin. Suomessa monet yritykset
tukevat nuorten tydhon tutustumista valtakunnal-
lisen TET-harjoittelun kautta, silld tietyn ikaisten
alle 18-vuotiaiden koululaisten opiskeluun kuuluu
tydeldmaan tutustumisjakso. Cityconin kauppa-
keskuksissa on ollut joitakin tydeldmadn tutustujia
viikon harjoittelujaksoissa. Harjoittelutehtdviin on
kuulunut muun muassa blogin kirjoittamista kaup-
pakeskuksen verkkosivuille. Citycon vastustaa
pakkotydvoiman kdyttda ja silld on kaikkien tyénte-
kijéidensd kanssa lainmukainen tydsopimus.

Turvallisuus kauppakeskuksissa

Asiakkaiden ja henkilokunnan turvallisuudesta
kauppakeskuksissa vastaavat palvelukumppanin
koulutetut vartijat ja jarjestyksenvalvojat. Kaikissa
yhtion toimintamaissa vartijat kdyvét [api ammat-
tiin oikeuttavan koulutuksen, joka pitda siséllaan
muun muassa erilaisten riskitilanteiden kasittelyd
ja védhemmistéryhmien kohtaamista.
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Citycon koulutti vuoden aikana omia tyonteki-
joitaan kauppakeskusten turvallisuuteen ja kriisi-
viestintaan liittyvissa asioissa. Suomessa kaikille
kauppakeskuspé&alliksille ja kiinteistopaalliksille
jarjestettiin kahden tydpaivan mittainen koulutus.
Ensimmainen paiva keskittyi turvallisuusasioihin,
ja mukana oli myds ensiaputaitojen ja tulipalon al-
kusammutuksen harjoittelua. Toisena pdivana har-
joiteltiin kriisiviestintaa haastatteluharjoitusten ja
kriisisimulaatioiden avulla.

Ruotsin organisaatiossa jarjestettiin vuoden ai-
kana kaksi mediakoulutuspaivad, joihin kuului myds
kriisiviestinnan harjoittelua. Samalla paivitettiin
turvallisuusohjeita. Naihin koulutuksiin osallistui-
vat kaikki Ruotsin organisaation johtohenkil6t ja
kaikki kauppakeskus-, markkinointi- seka kiinteis-
tékehityspaallikst.

Kriisiviestintd- ja turvallisuuskoulutus toteute-
taan my6s Baltian organisaatiossa. Kriisiviestin-
takoulutus jatkuu lisdksi konsernin johdolle suun-
natulla osiolla vuonna 2011. My6s koko konsernin
kriisiviestintdohjeistus paivitetaan.

Paikallisyhteiso on tédrked
Citycon haluaa tarjota lahialueen asukkaille moni-
puolisia palveluita, minka vuoksi kauppakeskus-
ten vuokralaisina on myds muita kuin kaupallisia
toimijoita. Julkishallinnon palvelupisteet, kirjastot,
terveysasemat, kotihoidon yksiké&t ja jopa kappeli
taydentavat kauppakeskusten palvelutarjontaa.
Cityconin kauppakeskukset sijaitsevat olemas-
saolevassa yhdyskuntarakenteessa lahelld ihmisia
ja ihmisvirtoja. Osa keskuksista sijaitsee ydinkes-

kustoissa ja osa paikalliskeskuksissa. Julkisilla
liikennevalineilld tavoittaa paikalliskeskuksissa
sijaitsevat kauppakeskukset, jotka kahta kauppa-
keskusta lukuun ottamatta sijaitsevat joko olemas-
saolevan tai tulevan raideyhteyden arella.

Osalla Cityconin kauppakeskuksista ja niiden
ymparistdistd on kulttuurihistoriallisia ja raken-
nusperinteeseen liittyvid arvoja. Vantaan Martin-
laaksossa Citycon dokumentoi valokuvin vanhan
ostoskeskuksen alueen kaupunkimiljédn ja itse
keskuksen interio6rin ennen kuin vanha ostoskes-
kus purettiin sen tilalle rakennettavan uuden kaup-
pakeskuksen alta. Kauppakeskus Strémpilenistd
Uumajassa julkaistiin rakennuksen kaunista arkki-
tehtuuria ja historiaa kasitteleva esite.

Kauppakeskusten arjessa otetaan huomioon
paikalliset toimijat kuten esimerkiksi asukasyh-
distykset ja vapaaehtoisjarjestdt, joiden kanssa
tehdddn paikallista yhteisty6td, jonka muodot
vaihtelevat kauppakeskuskohtaisesti. Paikalliset
toimijat otetaan huomioon myds kehityshankkei-
den suunnittelu- ja toteutusvaiheessa.

Citycon toteutti valtakunnallisen lelukerdyksen
17 kauppakeskuksessaan ympari Suomen. Kerdys
toteutettiin nyt kolmatta kertaa ja vuoden 2010
kerdyksessa kumppanina olivat lasten ja lapsi-
perheiden hyvinvointia edistdva kansalaisjarjestd
Mannerheimin Lastensuojeluliitto ja sen paikallis-
yhdistykset. Kerdykselld Citycon halusi viestittda,
ettd kdyttokelpoista tavaraa ei kannata heittaa
pois. Se, mikd ei enda sovi omaan kayttoon, voi olla
jollekin toiselle aarre. Tapahtumalla kerattiin yli
60 000 ehjaé ja turvallista lelua. Lelut lahjoitettiin



mm. paivakoteihin, lastenkoteihin, sairaaloihin sekd
vahdvaraisille perheille. Pieni osa leluista matkasi
my0s ulkomaisiin kohteisiin vapaaehtoisyhdistyk-
sen, Suomen Idantydn, kanavien kautta.

Ruotsissa kauppakeskus Strompilen kerad nal-
lekarhuja l&hetettavaksi Itd-Euroopan orpokotei-
hin. Vuosittain noin 4 000 lelukarhua on l8ytanyt
nallekarhukerdyksen kautta uuden omistajan.

Korruptioriski pienti ja hallittu

Suomi ja Ruotsi ovat maailman neljanneksi véhiten
korruptoituneita maita. Suurempi korruption vaara
on Baltian maissa: Viro on sijalla 26 ja Liettua sijal-
la 46. (Lahde: Global Corruption Barometer 2010,
Transparency International) Korruptiota ei ole ha-
vaittu asiakas- tai kumppanuussuhteissa eivatka
ulkopuoliset tahot ole olleet asiasta Cityconiin yh-
teydessa, minka vuoksi korruptioriskin systemaat-
tista kasittelya ei ole koettu tarpeelliseksi yhtion
riskienhallinnassa.

Lahjontaan ja muihin korruption muotoihin
Cityconissa suhtaudutaan yksiselitteisen kieltei-
sesti. Koko henkilokunnan kattava matkustus- ja
edustussddntd madrittelee sopivan edustamisen
ja tydmatkustamisen pelisdannét. Matka- ja edus-
tuskulut hyvéksytetdan aina esimiehelld ja niista
jaa dokumentaatio yhtién matka- ja kululaskujar-
jestelmaan. Matkustus- ja edustusséantd on hen-
kildstdn luettavissa intranetissé ja se on osa koko
henkildston perehdytysaineistoa.

Citycon ei tukenut poliittisten puolueiden toi-
mintaa tai osallistunut poliittisten puolueiden vaali-
kampanjatilaisuuksien jarjestamiseen vuoden aika-

na. Citycon sallii esimerkiksi poliittisten puolueiden
kunnallis-, eduskunta-, presidentin- ja europarla-
menttivaalikampanjatilaisuudet kauppakeskuksis-
saan, mutta tilojen kaytostd peritdan vuokraa yhti-
6n normaalin vuokrauskaytédnnon mukaisesti.

Asiakastyytyviisyys

Yhtio toteuttaa Suomessa vaikutusalue- ja kavija-
tutkimuksia noin kahden vuoden vélein tutkimus-
ohjelmansa mukaisesti. Vaikutusaluetutkimuksilla
on selvitetty kauppakeskuksen tunnettuuttaja alu-
een asukkaiden mielipiteitd kauppakeskuksesta.
Kévijatutkimuksilla on puolestaan selvitetty kaup-
pakeskuksen nykyisten asiakkaiden tyytyvaisyyt-
td kauppakeskukseen. Vuonna 2010 Suomessa

toteutettiin vaikutusaluetutkimus kauppakeskus
Trion alueella. Kauppakeskus Trio mainittiin spon-
taanisti ylivoimaisesti useiten, kun kysyttiin mie-
leen tulevaa kauppakeskusta. Trio oli myds selvasti
alueen asioiduin kauppakeskus.

Riippumaton ulkopuolinen tutkimuslaitos mitta-
si viidessa Cityconin kauppakeskuksessa Ruotsis-
sa asiakkaiden ja vuokralaisten tyytyvaisyytta. NKI
eli N6jd Kund Index mittaa kokonaisarvosanalla ka-
vijoiden tyytyvdisyyttd kauppakeskusta kohtaan.
Vuokralaisten tyytyvaisyytta mitattiin NBI eli Nojd
Butiks Index -indeksilld. Tutkimukseen osallistui
25 kauppakeskusta. Kuluttajatutkimuksen mukaan
Cityconin kauppakeskusten vahvuuksia ovat pysa-
kéintimahdollisuudet, turvallisuus ja saavutetta-

Myllypuron Ostarin peruskivenmuuraustilaisuuteen kut-
suttiin lehti-ilmoittelulla mukaan myés paikalliset asukkaat,
joista noin 300 osallistui juhlallisuuksiin. Tilaisuuden catering-
palveluiden toimittajaksi valittiin paikallinen vapaaehtoisyhdis-

tys Myllypuron Martat.

Matinkyldn tulevan metrokeskuksen [Ghialueiden asukkaille
jdrjestettiin tiedotustilaisuus ja asukaskysely, jossa kartoitettiin
heiddn toiveitaan tulevaa metro- ja kauppakeskuskokonaisuutta

kohtaan.

Sosiaalinen vastuu

vuus. Kehitysehdotukset kohdistuivat ravintoloi-
den ja kahviloiden tarjonnan monipuolistamiseen
seka kauppakeskusten yleisilmeen parantamiseen.
Vuokralaistutkimuksen (NBI) mukaan keskusten
vahvuuksia ovat yleinen turvallisuus, huoltomies-
ten tavoitettavuus, paikallisuus ja jatteiden kier-
ratys sekd ympdristokysymykset. Kehitysehdo-
tukset kohdistuivat kauppakeskusten yleisilmeen
parantamiseen, markkinoinnin tehostamiseen ja
vuokralaisyhteistyon syventamiseen.

Asiakaspalautteen kerdd@mistapoja kehitetddn
Kaikkien kauppakeskusten verkkosivuilta (6ytyvat
kauppakeskusjohdon yhteystiedot asiakaspalautet-
tavarten. Suomessa kauppakeskusten verkkosivuil-
la on myds mahdollisuus antaa palautetta séhkdi-
selld lomakkeella. Palautteet luetaan s&annéllisesti
ja palautteenantajaan ollaan yhteydessa hénen sitd
halutessaan. Citycon-tason asiakaspalautteeseen
[6ytyy lomake yhtion verkkosivuilta. Osa kauppa-
keskuksista on myds mukana sosiaalisessa medias-
sa kuten Facebookissa tai Twitterissa.

Iso Omena rekrytoi Facebookista kymmenen
hengen asiakaspaneelin, joka kokoontui vuoden
aikana viisi kertaa. Paneelia ohjaa Aalto-yliopiston
tutkijaryhma. Paneelin tavoitteena on miettid asia-
kaslahtoisesti Ison Omenan palveluvalikoimaa,
kauppakeskuksen toimivuutta ja muita asiakas-
vithtyvyyteen vaikuttavia tekijéita. Paneeli jatkuu
vuodelle 2011, jolloin Iso Omena saa kayttdonsa
ryhman ideoimat kehitysehdotukset. Yhtend ta-
voitteena on pilotoida uutta, asiakkaita hyodyn-
tavaa teknologiaa kuten mobiilipalveluja. Isossa
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Omenassa on pilottikdytdssa digitaalinen infokios-
ki, jonka kautta asiakkaat voivat etsia tietoa kaup-
pakeskuksen liikkeista ja antaa myos palautetta.
Cityconin markkinointiviestinta on lakien ja hyvi-
entapojen mukaista. Citycon kohdistaa markkinoin-
tinsa sekd vuokralais- etta kuluttaja-asiakkaille.

Tunnustuspalkintoja ja tutkimuksia

Iso Omena ominaisuustekijéiltddn pddkaupunki-
seudun kolmanneksi paras kauppakeskus
Taloustutkimus Oy:n Suomessa tekeman Padkau-
punkiseudun kauppakeskukset 2010 -tutkimuk-
sen mukaan Iso Omena on ominaisuustekijéiltdan
kolmanneksi paras kauppakeskus.

Rocca al Mare Viron asiakasystdvillisin kaup-
pakeskus

Rocca al Mare Tallinnassa valittiin Viron asiakasys-
tavéllisimmaksikauppakeskukseksi Tallinnan teknil-
lisen yliopiston tutkimuksessa, joka perustui 1 400
henkilon haastatteluihin. Tutkimuksessa vastaajia
pyydettiin nimedmaan yrityksid, joita he olisivat val-
miita suosittelemaan ystavilleen tai tuttavilleen.

Forumin lloisesta rempasta vuoden keskisuoma-
lainen markkinointiteko

Jyvéskylan Forumin reilun kymmenen kuukautta kes-
tanyt remontti danestettiin vuoden keskisuomalai-
seksimarkkinointiteoksi. SuomenMarkkinointiliiton,
sanomalehti Keskisuomalaisen ja Jykes Oy:n jérjes-
tamassa kilpailussa lloinen remppa sai 40 prosenttia
yleisoddnestyksen danista. Palkinnon perusteluissa
kiitettiin Forumia ja Cityconia siitd, ettd remontti

onnistuttiin branddédmaan iloiseksi ja myonteiseksi
asiaksi. Huomio kiinnittyi kauppakeskuksen uudista-
miseen, ei mahdollisiin remontin aikaisiin haittoihin.
Remonttia kdytettiin myds taitavasti markkinoinnin
apuna, ja ndin asiakkaiden mielikuva Forumista pysyi
myonteisend koko remontin ajan.

Muovikassiton kauppakeskus Strémpilen

Ruotsin  Uumajassa  sijaitseva kauppakeskus
Strémpilen oli ensimmainen ruotsalainen kauppa-
keskus, jossa kaikki erikoistavaraliikkeet lopetti-
vat ilmaisten muovipussien jakamisen asiakkaille.
Kampanja on kdynnissa jo kolmatta vuotta ja se on
saanut paljon positiivista palautetta asiakkailta
ja medialta. Asiakastyytyvaisyystutkimuksessa
Strémpilen sai Ruotsin kauppakeskuksista par-
haan arvosanan ymparistdystavallisyydessé (Cent-
rumbarometern 2010).

Cityconin vuosikertomus ja yhteiskuntavastuu-
raportti palkittiin
EPRAvalitsiCityconinvuoden 2009 vuosikertomuk-
sen ja yhteiskuntavastuuraportin yhdeksi toimialan
parhaista. EPRA arvioi vuosittain 80 eurooppalai-
sen, porssinoteeratun kiinteistéyhtion vuosikerto-
mukset ja niiden tilinpdatésosuudet ja palkitsee
niiden parhaimmiston. Vuonna 2010 kahdeksalle
yhtiélle mydnnettiin kultatason tunnustuspalkinto.
Cityconin vuosikertomus oli yksi ndistd kahdeksas-
ta, parhaimmaksi arvioiduista raportista.
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Koskikeskuksen
K18-kampanja

ityconin omistama kauppa-

keskus Koskikeskus Tampe-

reella l&hti ensimmdisten
joukossa mukaan K18-kampan-
jaan, jonka tavoitteena on suojella
alaikdisid alkoholin ja tupakan hai-
tallisilta vaikutuksilta. K18-kam-
panjassa liikkeiden henkilékunta
kiinnittéd aiempaakin  enemmdn
huomiotahenkiléllisyystodistusten
kysymiseen ja papereiden aitou-
teen sekd yrittdd tunnistaa mah-
dollisia alkoholi- ja tupakkatuottei-
den vilittdjid.

K18-kampanja on kehitetty
Raha-automaattiyhdistyksen
tuella alun perin lisalmessa. Pir-
kanmaalla kampanjaa ovat olleet
vauhdittamassa  muun  muassa
tamperelaiset  vanhempainyhdis-
tykset. K18-kampanja on saanut

yrittdjien keskuudessa myénteisen

vastaanoton.

Koskikeskuksessa kampanjaan
osallistuivat kaikki alkoholi- ja tu-
pakkatuotteita myyvidt liikkeet.




Riskit ja riskienhallinta

ityconissa on kdytdssa kokonaisvaltainen

riskienhallintachjelma ERM  (Enterprise

Risk Management). Riskienhallinnan tavoit-
teena on varmistaa Cityconin liketoiminnallisten
tavoitteiden saavuttaminen. Onnistunut riskien-
hallinta tunnistaa keskeiset riskit, arvioi luotetta-
vasti niiden toteutumisen vaikutusta ennen riskien
realisoitumista ja kdynnistdd ennaltaehkdisevid
toimenpiteitd, joiden tarkoituksena on alentaa tun-
nistetun riskin toteutumisen todenndkdisyyttd
ja vaikutusta. Vuoden 2010 aikana toteutetussa
viimeisimmassa, vuotta 2011 koskeneessa riski-
kartoituksessa arvioitiin my6s Cityconin liikketoi-
mintaan vaikuttavia keskeisid ilmastonmuutoksen
ja kestavan kehityksen riskeja. llmastomuutoksen
riskeja on kdsitelty vuosikertomuksen ja vastuulli-
suusraportin sivulla 51.

Cityconin ERM on prosessi, joka huomioi ris-
kienhallinnan tavoitteet ja yhtién riskinottohaluk-
kuuden. Sen tehtdvana on tuottaa ylimman johdon
ja hallituksen kayttoon ajantasaista ja yhdenmu-
kaista tietoa strategisia sekd vuosisuunnitelman
tavoitteita uhkaavistariskeista.

Seuraavassa on kuvattu merkittavimmat riskit,
jotka toteutuessaan voisivat vaarantaa Cityconin
tavoitteiden saavuttamisen. Riskienhallintaa City-
conissa on kasitelty myds oheisen tilinpadtoksen
sivuilla 35-37.

Sijoituskiinteistdjen kdyvin arvon kehittyminen
epdvarmassa talousympdristossd

Yhtién omistamien sijoituskiinteistéjen arvoon
vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikalli-

nen talouskehitys, korkotaso, odotettavissa oleva
inflaatio, markkinavuokrien kehitys, vajaakayttd
seka kiinteistdsijoittajien tuottovaatimukset ja kil-
pailutilanne.

Sijoituskiinteistdjen arvon kehitykseen liittyy
edelleen tavallista suurempaa epavarmuutta, joka
johtuu haasteellisesta taloustilanteesta ja rahoi-
tusmarkkinoilla jatkuneesta epavarmuudesta yh-
tion kaikilla liikketoiminta-alueilla. Tyottomyys-
luvut ovat lisdksi edelleen korkealla Baltian

kayvén arvon muutosherkkyytta, eli riskia, voidaan
testata muuttamalla ndita keskeisia muuttujia yksi
kerrallaan. Oheisen herkkyysanalyysin laht6arvona
on kaytetty ulkopuolisen arvioijan maarittamaa si-
joituskiinteistdjen kdypaa arvoa 31.12.2010, joka
oli 2 361,1 miljoonaa euroa. Herkkyysanalyysin
mukaan sijoituskiinteistéjen kdypa arvo muuttuisi

seuraavalla tavalla eri muutosten seurauksena:

Riskit ja riskienhallinta

vasti vuodesta 2008 alkaen. Vuonna 2010 ylei-
nen talousympdristd muuttui positiivisemmaksi,
mutta litketilojen kysyntd ei vield merkittdvasti
lisdantynyt, minkd seurauksena tilojen vuokraami-
nen oli edelleen haasteellista ja markkinavuokrat
kehittyivat maltillisesti ja paikoitellen myés las-
kivat. Taloudellisen epavarmuuden pitkittyminen
saattaa vahentdad liiketilojen kysyntda, heikentaa

vuokralaisten vuokranmaksukykyd, rajoittaa

vuokrankorotusmahdollisuuksia ja lisata kiin-

maissa, eikd tyottdmyys ole vield alentunut
selvasti Suomessa tai Ruotsissakaan. Kaiken
kaikkiaan ty6ttémyys on pysytellyt yha kor-
keammalla kuin ennen talouskriisia.
Sijoituskiinteistdjen arvot laskivat ta-
louskriisin seurauksena vuosina 2008 ja 2009, ja
Cityconkirjasindind vuosinakdyvanarvontappioita
sijoituskiinteistdjen arvon alentumisesta. Vuoden
2009 aikana kiinteistémarkkinoiden kaupankayn-
tiaktiivisuus pysyialhaisellatasollajavuonna2010
kaupankayntiaktiviteetti pysyi edelleen piristymi-
sestd huolimatta verraten maltillisena varsinkin
Suomessa ja Virossa. Vuoden 2010 aikana sijoi-
tuskiinteistdjen arvot alkoivat kuitenkin nousta ja
Citycon kirjasi kdyvan arvon voittoa yhteensa 50,8
miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
muutokset vaikuttavat yhtion tilikauden tulokseen,
mutta niilld ei ole valiténtd kassavirtavaikutusta.
Sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon arvioinnissa
padsdantoisesti kaytettavan kymmenen vuoden
kassavirtamallissa keskeisimpid muuttujia ovat
kiinteistosijoittajien tuottovaatimus, vuokratuo-
tot, vajaakayttd ja hoitokulut. Sijoituskiinteistdjen

teistdjen vajaakayttdastetta.

Vuonna 2010 Cityconin omistamien litke-

* Tuottovaatimus +5% = Kaypéarvo 2 254,0 miljoonaa euroa
* Vuokratuotot +5% = Kaypéarvo 25299 miljoonaa euroa
* Vajaakaytto +5% > Kaypéarvo 23443 miljoonaa euroa
* Hoitokulut +5% > Kéypédarvo 23127 miljoonaa euroa

tilojen vajaakayttd pysyi vakaana ja vertailu-

Tuottovaatimukseen yhtio ei pysty itse vai-
kuttamaan, mutta muihin kdyvan arvon muuttujiin
Citycon pyrkii vaikuttamaan aktiivisella kauppa-
keskusjohtamisella, joka on Cityconin liiketoimin-
nan kulmakivia. Kauppakeskusten kannattavuutta
pyritdan optimoimaan toteuttamalla koko liketoi-
mintaprosessi omien tydntekijoiden avulla.

Vuokratuottojen kasvattaminen, vajaakédyton

alentaminen ja liiketilojen kysynnén kehitys

Vuokrattavien tilojen kysyntaan, vajaakdyttoon ja
vuokratasoon vaikuttavat olennaisesti talouden
suhdannevaihtelut ja taloudellinen kehitys. Epa-
onnistuminen vuokratuottojen kasvattamisessa
ja vajaakdytdn pienentdmisessa on yksi yhtidn
keskeisimmistd lahiajan riskeistd. Talouskasvu
hidastui kaikilla yhtion liiketoiminta-alueilla sel-

kelpoisten kohteiden vuokrat laskivat vain 0,3

prosenttia. Mikali talouskasvu litketoiminta-
alueille ei voimistu, vajaakayton pienentdaminen tai
nykyisen vajaakayttotason yllpitdminen ja vuok-
ratuottojen kasvattaminen voi olemassa olevissa
kohteissa olla haasteellista. Yhtid on joutunut
jatkamaan tietyille vuokralaisille annettuja vuok-
ranalennuksia, joiden yhteenlaskettu maara vuon-
na 2010 oli 3,0 miljoonaa euroa.

Paineita yhtion liikketoiminnan kannattavuudel-
le asettaa lisdksi myds se, ettd vuokratuottojen
kasvunakymien ollessa vaikeat, hallinnon kustan-
nukset ja kiinteist6jen yllapidon kulut saattavat
kuitenkin kasvaa.

Kiinteistdokehitysprojektien vuokraamiseen
jakustannuksiin liittyvit riskit

Cityconin strategian keskeinen osa on olemassa
olevien kiinteist6jen kehittdminen vastaamaan pa-
remmin vuokralaisten tarpeita. Kehitysprojektien
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lyhyen aikavalin keskeisimmat riskit liittyvat val-
mistuvien uusien tilojen vuokraamiseen haastavas-
sa taloudellisessa ympéristdssa ja investointien
kustannuksiin.

Cityconilla on meneillddn Suomessa ja Ruot-
sissa lukuisia merkittdvia kehityshankkeita ja li-
saksi valmisteilla uusia kehityshankkeita kaikissa
toimintamaissaan, minka seurauksena Cityconin
kiinteistoihin valmistuisi [ahivuosina merkittavasti
uutta vuokrattavaa liiketilaa. Ndiden uusien kehi-
tyshankkeiden menestyksekds toteuttaminen on
ensiarvoisen tarkead Cityconin taloudellisen ke-
hityksen ja kasvun kannalta. Keskeinen riski liittyy
liiketilojen kysyntaan ja markkinavuokratasoihin
hidastuneen talouskasvun ymparistéssd. Uusien
hankkeiden osalta voi olla hankalaa saavuttaa riit-
tavad esivuokrausaste sellaisilla vuokratasoilla, joil-
la hanke voidaan kaynnistaa.

Rakennuskustannukset laskivat vuonna 2009,
mika tuki uusien hankkeiden aloittamista. Vuonna
2010 rakennuskustannukset Suomessa ja Ruot-
sissa kaantyivat nousuun, mika saattaa jatkossa
johtaa siihen, etta Citycon ei pysty toteuttamaan
suunnitellusti kaikkia kehityshankkeitaan tai jo
aloitettujen kehityshankkeiden kannattavuus jaa
odotettua alhaisemmaksi. Toisaalta kehityshank-
keisiin liittyy myos l&heisesti riski investoinnin
aikataulusta, ja mikali hankkeen toteutus pitkittyy
suunnitellusta, vaikuttaa se yleensd negatiivisesti
sekd vuokratuottoihin ettd kustannuksiin.

Vuonna2011 kehityshankkeillaonyhdtarkeam-
pi asema Cityconin kasvustrategian toteutukses-
sa, ja kehityshankkeiden onnistunut toteuttaminen

vaikuttaa keskeisesti l&hivuosien liiketoiminnan
kannattavuuteen.

Projektivuokrauksen  riskeja  minimoidaan
turvaamalla riittdvét resurssit uusien kohteiden
vuokraukseen, panostamalla uuden keskuksen
markkinointiin, edellyttamallda korkeaa esivuok-
rausastetta ennen hankkeen hyvaksymista ja te-
kemalla ankkurivuokralaisten kanssa sopimukset
ennen projektin aloittamista tai sen alkuvaiheessa.
Projektin toteutusriskia hallitaan riittavalla resurs-
soinnilla. Hankkeista vastaavat omaan henkilos-
t606n kuuluvat kokeneet hankekehityspaallikot.

Velkarahoituksen kustannustehokkuus
Kauppapaikkojen uudistaminen ja kehittdminen
sekd vuokratuottojen kasvattaminen uusien han-
kintojen kautta ovat Cityconin liketoimintamallin
ydin. Taman kasvustrategian toteutus vaatii seka
oman ettd vieraan padoman ehtoisen rahoituksen
hankkimista.

Finanssikriisin seurauksena rahoitusmarkkinat
heikentyivat vuonna 2008 voimakkaasti ja tilanne
pysyi haastavana koko vuoden 2009 ajan. Pankki-
en halukkuus rahoittaa kiinteistdsijoitusyrityksia
ei ole palautunut kriisid edeltavalle tasolle, vaikka
rahoituksen saatavuus ja myds hinta parantuivat
selvasti vuoden 2010 kuluessa. Tulevaisuudessa
tiukentuva pankkisadntely yllapitda naitd tavan-
omaista korkeampia pankkirahoituksen kustan-
nuksia, ja varsinkin pitkdaikaisen vakuudettoman
pankkirahoituksen hinta pysynee ldhivuosina sel-
vasti finanssikriisid edeltaneita aikoja korkeam-
malla. Vuosien 2011 ja 2014 valisena aikana val-
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taosa Cityconin ennen finanssikriisid solmituista
pankkilainasopimuksista erdantyy ja naiden laino-
jen jalleenrahoituksessa lainamarginaalit toden-
nakdisesti nousevat. Nousevat lainamarginaalit
yhdessd ennustetun yleisen korkotason nousun
kanssa johtavat todennékdisesti velkarahoituksen
kallistumiseen [&hivuosina.

Cityconin rahoitustilanne on hyva ja sita vahvis-
tettiin aktiivisesti vuoden 2010 aikana solmimalla
uusia pitkaaikaisia lainasopimuksia ja toteutta-
malla osakeanti. Yhtion kaytettavissd oleva likvi-
diteetti oli vuoden lopussa 245,0 miljoonaa euroa
koostuen lahinna sitovista pitkaaikaisista luotto-
limiiteistd ja rahavaroista. Citycon pystyy suunni-
tellusti rahoittamaan kaynnissa olevat hankkeet
kokonaisuudessaan. Tulevien uusien investointien
ja kasvun rahoittamisessa yhtid tarvitsee uutta
rahoitusta, jonka ehdot perustuvat vallitsevaan
markkinatilanteeseen. Kohonneet lainamarginaa-
lit yhdessa pankkisaantelyn lisdantymisen kanssa
johtanevat tulevaisuudessa siihen, ettd yha suu-
rempi osa Cityconin rahoitustarpeesta katetaan
oman padoman ehtoisilla rahoitusinstrumenteilla
ja turvautumalla entistd enemman julkisiin joukko-
lainamarkkinoihin.

Citycon pyrkii turvaamaan rahoituksen saata-
vuutta ja hintaa noudattamalla konservatiivista
mutta aktiivista rahoituspolitiikkaa. Sen paapaino
on pitkaaikaisessa rahoituksessa ja vahvassa ta-
seessa, jossa omavaraisuusaste on véhintdan 40
prosenttia. Korkoriskin hallinnan tavoitteena on
alentaa tai poistaa vaihtuvien markkinakorkojen
nousun negatiivinen vaikutus yhtién tulokseen, ta-

seeseen ja kassavirtaan. Yhtion rahoituspolitiikan
mukaisesti korkopositiosta vahintaan 70 prosent-
tia ja enintdan 90 prosenttia on oltava kiintedan
korkoon sidottua. Cityconin suojausaste vuoden
lopussa oli 80,3 prosenttia. Citycon harkitsee
jatkossa myds ulkoisen luottoluokituksen hankki-
mista parantaakseen velkarahoituksensa ehtoja ja
mahdollistaakseen entista paremman rahoitusldh-
teiden hajautuksen.

Rahoitusriskeja kasitellddn laajemmin oheisen
tilinpaatoksen sivuilla 36-37.



Vastuullisuuden keskeiset vaikutukset,
riskit ja mahdollisuudet

itycon on kauppakeskusten aktiivinen omis-
taja ja pitkdjanteinen kehittdja. Yhtio luo
puitteet kaupankaynnille.
Cityconin kauppapaikat palvelevat seka kuluttajia
ettd vahittaiskauppaa. Yhtid pyrkii mahdollisuuksi-
ensa mukaan ottamaan huomioon ympariston edun

menestyvalle

ja kauppapaikkojensa l|ahialueiden hyvinvoinnin.
Néin ollen Cityconin vaikutukset sidosryhmiin ja
yhteiskuntaan ovat monitahoiset.

Vastuullisuuden vaikutuksia eri kohderyhmiin
on kasitelty myds olennaisuuden arvioinnin yhtey-
dessésivullall.

Cityconin toiminta vaikuttaa taloudellisesti
useisiin eri sidosryhmiin kuten vuokralaisiin, hen-
kildstéon, yhteistyékumppaneihin ja viranomaisiin.
Taloudellisen vastuun vaikutuksia eri sidosryhmiin
on kuvattu tarkemmin sivulla 54.
Ympiristovastuun riskit ja mahdollisuudet
llmastonmuutoksen riskit vaikuttavat Cityconin
toimintaymparistoon pitkalld aikavalilla. Eri lahtei-
den ja skenaarioiden mukaan ilmaston on arvioitu
ldmpenevén Cityconin toiminta-alueilla kahdesta
kuuteen celsiusastetta useiden vuosikymmenien
kuluessa. llmaston l[ampeneminen lisad sa&dolosuh-
teiden &ari-ilmiéita, esimerkiksi voimakkaat myrs-
kyt, tulvat ja lumisateet lisaantyvat. Aari-ilmiot li-
sadvat ylldpidon kustannuksiajaniihin varaudutaan
kiinteistdnhoidon vuosisuunnittelussa.

llmastonmuutoksen hillitsemiseen tahtaavid
toimenpiteitd ja sitd ohjaavaa lainsdadantda EU:n
ja kansallisella tasolla tarkastellaan pitkalld aika-
valilla eli vuoteen 2020 mennessa. Lyhyella tahtai-

melld energiatehokkuuden paraneminen kiinteis-
t6issa lisaa kilpailukykya ja parantaa kiinteiston
markkina-asemaa. EU:ssa ja Suomessa energiate-
hokkuutta koskevaa lainsdadantda ollaan uudista-
massa |&himman parin vuoden aikana.

Uusiutuvien  energiamuotojen  hyddyntami-
nen kiinteistdissa on toistaiseksi ollut vahdistd
Cityconin toimialalla ja toiminta-alueilla. Tekno-
logian hyddyntamattdmyyden syitd ovat Kkalliit
investoinnit, pitkat takaisinmaksuajat ja melko
tuoreet teknologiaratkaisut, joista ei ole ehtinyt
kertya kokemusperdistd palautetietoa. Cityconin
toiminta-alueilla s&hkd on ollut suhteellisen edul-
lista verrattuna esimerkiksi moniin Euroopan mai-
hin, mutta tassd suhteessa tapahtui selvd muutos
vuodenvaihteessa, kun sahkoén hinta nousi. Ener-
gian hinnoittelu on kannustava tekija uusiutuvien
energiamuotojen hyddyntamisessa.

Cityconin toiminta-alueilla ei ole nahtdvissd
vedenkdytdn tai -saannin rajoituksia. Niukentuvat
vesivarat joillakin EU-alueilla saattavat kuitenkin
nostaa veden hintaa. Yhtién on kehitettdva veden-
kulutuksen mittausta siten, ettd kayttajakohtainen
mittaaminen ja raportointi johtaisi kulutuksen
vahenemiseen. Kohdetasolla voidaan kartoittaa
harmaan veden uusiokdyttdmahdollisuuksia, jotka
toisivat kustannussaastdja.

Jatteenkdsittelyyn liittyvat jateverot ja kaato-
paikkamaksut nousevat lyhyen aikavalin tarkas-
telussa huomattavasti. Hintojen nousu kannustaa
lajitteluunjajdtemaarien véhentédmiseen. Cityconin
toiminta-alueilla kussakin maassa jatteenkasittely
on hyvin erilaisessa tilassa: Baltiassa kierratyk-

seen tahtdavaa toimintaa vasta kaynnistetdan,
Ruotsi on EU-tasolla mallioppilas kaatopaikalle
paatyvén jatteen osuuden vahaisyydessa ja Suo-
messa valmistellaan ja rakennetaan useita jatteen-
polttolaitoksia, jotka lisdavat jatteenkasittelyn
tehokkuutta.

Maankayttdon ja rakentamiseen liittyy uhka
luonnonmonimuotoisuudenelibiodiversiteetin hai-
ritsemisestd. Kaavoituksen ja suurten hankkeiden
yhteydessdtehddanyleensdymparistovaikutusten
arviointi, joka sisaltaa luonnon monimuotoisuuden
sdilymisen arvioinnin. Biodiversiteetistd saattaa
tulla l&hivuosina aihe, johon kiinnitetdan huomiota
poliittisessa keskustelussa ja lainsdadanndssa.

Ympéristdohjelman toimenpiteilld Citycon pyr-
kil ilmastonmuutoksen hillitsemiseen, energiate-
hokkuuden lisd@miseen, vedenkulutuksen vahen-
tamiseen, jatteenkasittelyn parantamiseen seka
kestavan kehityksen mukaiseen rakentamiseen
ja maankayttédn. Ymparistdvastuun tavoitteita ja
toimenpiteitd on kasitelty sivuilla 38-43.

Sosiaalisen vastuun riskit ja mahdollisuudet
Henkilostdjohtamisen  ajankohtaisia  teemoja
ovat tydtyytyvaisyys ja henkiloston hyvinvointi.
Cityconin kaltaisessa asiantuntijaorganisaatiossa
koulutusmahdollisuudet, urakierto, tydntekijéiden
vaihtuvuus ja poissaolot ovat tekijéitd, joilla on yh-
teys yrityksen kannattavuuteenjakilpailukykyynja
houkuttelevuuteen tyénantajana.

Yhtion kauppapaikat vaikuttavat ratkaisuillaan
[dhialueensa maankayttodn, kaupunkikuvaan ja
-rakenteeseen sekd viihtyisyyteen ja toiminnal-

lisuuteen. Kauppapaikat vaikuttavat yksityisten
ja julkisten palveluiden seka paikallisen yhteisén
kehittymiseen. Kauppapaikkojen yhteiskunnallisia
ja sosiaalisia vaikutuksia ovat myds esimerkiksi
tyopaikkojen ja asukasmaarien kasvu seka alueen
ostovoiman positiivinen kehitys.

Pitkan aikavalin tarkastelussa ilmastonmuutok-
sen myota monilta vaestdtiheiltd alueilta siirtyy
ns. ilmastopakolaisia muihin maihin ja maanosiin.
Osa néista pakolaisista paatyy vastaanottavissa
maissa tehtaviin, joissa koulutus- ja palkkataso
ovat vaatimattomia. Cityconin alihankintaketjuun
sisaltyy tallaisia tehtavia, kuten esimerkiksi siivo-
us, rakennusaputyd ja kiinteistonhoito. Henkildiden
palkkaamisessa naihin tehtaviin saattaa esiintya
tydolosuhteisiin ja ihmisoikeuksiin liittyvia riskite-
kijoita. Citycon voi varautua ndiden riskitekijéiden
poistamiseen kehittdmalla alihankintaketjuihin
eettisid ohjeita ja edellyttamalla alihankkijoiltaan
vastuullista toimintaa.
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rikoislitkkeet ovat tarked lisd
eskustan kohtaamispaikoissa

Pienet erikoisliikkeet, kuten belgialaista
suklaata myyvd Leonidas, tdydentdvdt kauppa-
keskusten tarjontaa erinomaisesti.




Talous ja rahoitus

ityconin tuotot tulevat padasiassa omista-

miensa kauppapaikkojen vuokrista. Vuonna

2010 bruttovuokratuottojen osuus litke-
vaihdosta oli 94,9 prosenttia. Cityconin liikevaihto
kasvoi 5,2 prosenttia ja oli 195,9 miljoonaa euroa
(2009: 186,3 milj. euroa).

Suomen litketoimintojen osuus nettovuokratuo-
toista oli 68,2 prosenttia (73,7 %), Ruotsin 22,6
prosenttia (18,5 %) ja Baltian osuus 9,3 prosenttia
(7.8 %). Nettovuokratuotot olivat yhteensa 127,2
miljoonaa euroa (125,4 milj. euroa). Koko kiin-
teistokannan nettotuottoaste oli 5,8 prosenttia
(6.1 %). Suomen nettotuottoaste oli 6,0 prosenttia
(6.5 %), Ruotsin 4,8 prosenttia (4,7 %) ja Baltian
7,5 prosenttia (6,4 %).

Tilikauden litkevoitto oli 157,7 miljoonaa euroa
(10,3 milj. euroa). Liikevoiton kasvu johtui l&hin-
na kiinteistdomaisuuden kdyvan arvon kasvusta,
joka oli 50,8 miljoonaa euroa (-97,4 milj. euroa).
Liikevoitto kasvoi myds vvalmistuneiden kehitys-
hankkeiden myotd lisdantyneiden ja uudistettujen
tilojen tuomien nettovuokratuottojen ansiosta.

OPERATIIVINEN JA EI-OPERATIIVINEN TULOS
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Ei-operatiivinen tulos

Luottotappiot olivat edelleen vahaiset jaaden 1,0
miljoonaan euroon. Maaraaikaisia vuokranalennuk-
sia mydnnettiin vuoden aikana yhteensa 3,0 milj.
euroa, lahes kaikki Baltiassa.

Operatiivinen tulos laski 7,2 prosenttia 47,3
miljoonaan euroon. Operatiivisen tuloksen lasku
on seurausta lahinna nousseista hallinnon kuluis-
ta ja rahoituskustannuksista. Hallinnon kulujen
kasvu johtui pddasiassa kertaluonteisista erista.
Rahoituskustannuksia vuonna 2010 nostivat
korkeammat korkokulut ja vaihtovelkakirjalainan
takaisinostoista vuonna 2009 kirjattu voitto seka
vertailukautta pienempi korkokulujen aktivointi.

Tulos/osake oli 0,34 euroa (-0,16 euroa). Ope-
ratiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu
EPRA EPS) oli 0,21 euroa (0,23 euroa). Liiketoi-
minnan nettorahavirta/osake oli 0,09 euroa (0,30
euroa).

Yhtién osakekohtainen nettovarallisuus (NAV)
oli 3,79 euroa (3,64 euroa) ja oikaistu osakekoh-
tainen nettovarallisuus (NNNAV) 3,49 euroa (3,35
euroa).

Tase ja rahoitus
Citycon omisti vuoden 2010 lopussa 83 kiinteis-
tékohdetta: 33 kauppakeskusta, 49 muuta like-
kiinteistda ja yhden tontin. Yhtion kiinteistdomai-
suuden kdypa arvo vuoden lopussa oli 2 237,7
miljoonaa euroa. Vuoden aikana kdyvan arvon muu-
tostakirjattiin 50,8 miljoonaa euroa.

Tilikauden lopussa taseen loppusumma oli
2 436,5 miljoonaa euroa (2 253,2 milj. euroa).
Kauden paattyessa taseen velat olivat yhteensd

1 536,3 miljoonaa euroa (1 485,3 milj. euroa), jos-
ta lyhytaikaista velkaa oli 242,2 miljoonaa euroa
(227,4 milj. euroa). Yhtién rahoitustilanne sailyi
hyvané katsauskaudella.

Kauden paédttyessa Cityconin kaytettdvissa ole-
van likviditeetin maéré oli 245,0 miljoonaa euroa,
joista 225,5 miljoonaa euroa oli nostamattomia,
sitovia, pitkaaikaisia luottolimiitteja ja 19,5 miljoo-
naa euroa rahavaroja ja pankkisaamisia. Cityconin
kaytettavissa oleva likviditeetti pois lukien yritys-
todistuksetjalyhytaikaiset luottolimiitit oli kauden
paattyessa 233,1 miljoonaa euroa.

Korolliset velat kasvoivat edellisvuodesta 76,0
miljoonaa euroa ja olivat 1 397,7 miljoonaa euroa
(1321,7 milj. euroa). Konserninkorollisten velkojen
kéypa arvo oli 1 405,5 miljoonaa euroa (1 332,0
milj. euroa).

Vuoden alusta laskettu korollisten velkojen pai-
notettu keskikorko oli 4,04 prosenttia (4,16 %).
Keskimaarainen lainapddomilla painotettu laina-
aika oli 3,1 vuotta (3,6 vuotta). Keskimaarainen
korkosidonnaisuusaika oli 3,6 vuotta (3,2 vuotta).

Korollisten velkojen painotettu keskikorko
31.12.2010 koronvaihtosopimukset huomioon
ottaen oli 3,91 prosenttia. Yhtion omavaraisuus-
aste oli 37,1 prosenttia (34,2 %). Nettovelkaan-
tumisaste oli kauden lopussa 153,1 prosenttia
(169,5%).

Nettorahoituskulut olivat 54,9 miljoonaa euroa
(47,7 milj. euroa). Rahoituskulut nousivat l&hinna
korkokulujen kasvamisen takia, mika oli seurausta
alhaisemmasta korkojen padomittamisesta ja li-
saantyneestd korollisen velan méardsta.

Talous jarahoitus

Citycon laatii tilin-
paatoksensd IFRS:n
mukaisesti ja noudattaa
EPRA:n suosituksia.

Lainamarkkinatransaktiot,
lainasitoumukset ja osakeanti
Suunnattu osakeanti
Citycon vahvisti tasettaan jarjestamallé syyskuus-
sa suunnatun osakeannin. Osakeanti suunnattiin
suomalaisille ja kansainvalisille institutionaalisille
sijoittajille osakkeenomistajien merkintdetuoikeu-
desta poiketen ja toteutettiin nopeutetussa tar-
jousmenettelyssd 21.9.2010. Merkittavaksi tar-
jottiin yhteensd 22 miljoonaa uutta osaketta 2,87
euron osakekohtaiseen merkint&hintaan. Osakean-
nin kokonaistuotot ennen myyntipalkkioita ja ku-
luja olivat 63,1 miljoonaa euroa, jotka yhtid aikoo
kayttda maksaakseen takaisin yhtion korollisia vel-
koja ja vahvistaakseen padomarakennettaan seka
rahoittaakseen investointistrategiansa mukaisia
kehityshankkeita ja mahdollisia hankintoja.
Osakkeiden merkintdhinta kirjattiin sijoitetun
vapaan oman padoman rahastoon. Tarjotut uudet
osakkeet vastasivat noin 9,9 prosenttia Cityconin
osakkeiden maarasta ennen osakeantia ja 9,0 pro-
senttia senjdlkeen.

Lainasopimukset

Citycon solmi tilikaudella nelja 50 miljoonan euron
lainasopimusta. Kaikki lainasopimukset ovat viisi-
vuotisia. Uudet luotot vahvistavat yhtién maksu-
valmiutta ja mahdollistavat kasvun pitkdaikaisen
rahoituksen turvin. Luotot kdytetdan yhtion stra-
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Kovenantti-

Talous ja rahoitus

KOVENANTTIKEHITYS, KORKOKATE JA OMAVARAISUUSASTE
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® Omavaraisuusaste Korkokate

tegian mukaisten investointien, kuten kauppakes-
kusten kehityshankkeiden, rahoittamiseen sekd
erdantyvien lainojen jélleenrahoittamiseen.

Vaihtovelkakirjojen takaisinostot

Cityconin hallitus paatti heindkuussa 2006 laskea
likkeeseenkansainvalisilleinstitutionaalisille sijoit-
tajille suunnatun seitseman vuoden, 110 miljoonan
euron suuruisen padomaehtoisen vaihtovelkakir-
jalainan. Citycon aloitti syksylla 2008 vaihtovelka-
kirjalainaan liittyvien velkakirjojen takaisinostot,
koska markkinatilanne mahdollisti yhtidlle velkakir-
jojen takaisinostamisen selvésti nimellisarvoa al-
haisempaan hintaan ja koska takaisinostojen avulla
yhtid pystyi vahvistamaan tasettaan seka alenta-
maan nettorahoituskulujaan. Tilikaudella yhti6 osti
takaisin yhteensa 4,8 miljoonan euron arvosta (mu-
kaan lukien kertyneet korot) velkakirjoja.

Mukaan lukien Cityconin vuosina 2008 ja 2009
tekemat takaisinostot Citycon on ostanut vaihto-
velkakirjalainaa takaisin yhteensa 38,75 miljoonan
euronnimellisarvoisenmaarén, miké vastaanoin35
prosenttia vaihtovelkakirjalainan kokonaisméaaras-
t3. Painotettu keskimadrainen takaisinostohinta on
ollut 58,1 prosenttia velkakirjojen nimellisarvosta.
Alun perin nimellisarvoltaan 110 miljoonan euron
vaihtovelkakirjalainan nimellisarvo katsauskauden
paattyessaoli 71,25 miljoonaa euroa.

Omavaraisuusaste (%)

Lainasitoumukset eli

kovenantit
— 100 Cityconin syndikoitu-
jen lainojen ehdoissa
antaman  sitoumuk-
Kovenontii sgn mukaan konser-
taso nin
y325% asteen tulee ylittdd
325 prosenttia ja
korkokatteen  tulee
olla vahintdan 1,8.
Lainasitoumusten
maarittelemd omava-
raisuusaste poikkeaa
esitettavasta omavaraisuusasteesta.

omavaraisuus-

yleisesti
Molempien kovenanttien laskentatavat on esitet-
ty tilinpddtoksen sivulla 39.

Citycon on sekd omavaraisuusasteeltaan, ettd
korkokatteeltaan ollut aina, my6s vuonna 2010,
selvastikovenanttien vaatimien tasojen yldpuolel-
la. Yhtio julkaisee lainasitoumuslaskelmat vuosi-
neljanneksittdin sijoittajaesityksissaan.

Taloudellinen vastuu

Cityconin toiminta vaikuttaa taloudellisesti usei-
siin eri sidosryhmiin kuten vuokralaisiin, henki-
[6st66n, tavarantoimittajiin ja aliurakoitsijoihin.
Taloudellista vaikutusta kuhunkin sidosryhmaan
on arvioitu seuraavassa Cityconin ja sidosryhmien
valisten rahavirtojen avulla.

Cityconin likevaihto muodostuu vuokratuo-
toista, palvelutuotoista ja kayttékorvauksista.
Liikevaihto vuonna 2010 oli 1959 miljoonaa
euroa (186,3 milj. euroa). Cityconin vuokrat ovat
kohtuullista  markkinatasoa.  Keskimaarainen
vuokrataso vuoden 2010 lopussa oli 18,7 euroa/
m? (17,4 euroa/m?). Vuokrataso nousi edellisesta
vuodesta 7,2 prosenttia.

Citycon maksoi palkkoja ja palkkioita tydnte-
kijoilleen yhteensa 8,0 miljoonaa euroa (7,6 milj.
euroa), eldkekuluja 1,3 miljoonaa euroa (1,2 milj.
euroa) ja muita henkildsivukuluja 1,1 miljoonaa
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euroa (1,2 milj. euroa). Palkoista ja palkkioista noin
72 prosenttia (74 %) maksettiin Suomessa, 25
prosenttia Ruotsissa (22 %) ja 3 prosenttia (4 %)
Baltiassa. Citycon kdytti henkildston koulutukseen
0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa).

Kiinteistojen hoitamiseen liittyvat ostot olivat
yhteensa 58,8 miljoonaa euroa (53,4 milj. euroa).
Cityconin likketoimintayksikot tekevat hoitoku-
luihin liittyvat ostonsa paikallisesti.
Citycon solmi keskitetyn kumppanuussopimuksen
kiinteistohuollosta, vartioinnista ja siivouksesta
ISS Palvelut Oy:nkanssa. Suomen osuus kiinteiston
hoitamiseen liittyvistd ostoista olinoin 60 prosent-
tia. Myo6s Ruotsissa kiinteistéjen hoitoon liittyvia
palvelusopimuksia pyritadn kehittamaan kumppa-
nuusmallin mukaiseksi. Ruotsin osuus kiinteistdjen
hoitamiseen liittyvista ostoista oli 32 prosenttia ja
Baltian 8 prosenttia.

Ostoista 22,0 miljoonaa euroa (20,2 milj. euroa)
maksettiin sahkdn ja [@mmityksen toimittajille ja

Suomessa

SIDOSRYHMIEN VALISET RAHAVIRRAT

23,0 miljoonaa euroa (19,4 milj. euroa) yllépidon pal-
veluntarjoajille.Kiinteist6jen korjaamiseenkaytettiin
6,5 miljoonaa euroa (6,9 milj. euroa). Liséksi markki-
nointipalveluja ja kiinteistdn hallinnoimispalveluja
hankittiin 7,3 miljoonalla eurolla (6,9 milj. euroa).

Cityconin liketoimintayksikét kilpailuttavat kun-
kinkiinteistokehityshankkeensapaikallisestiprojek-
tille asetettujen tavoitteiden mukaisesti. Cityconin
kokonaisinvestoinnit olivat yhteensa 133,7 mil-
joonaa euroa (134,6 milj. euroa). Investoinneista
125,3 miljoonaa euroa (134,0 milj. euroa) kohdistui
kiinteistokehitykseen, 6,8 miljoonaa euroa (0,0 milj.
euroa) uusienkiinteistgjen hankintaan seka aiemmin
tehtyjenkiinteistdhankintojen sopimustenmukaisiin
kauppahinnan tarkistuksiin. Liséksi 1,7 miljoonaa
euroa (0,6 milj. euroa) kohdistui muihin investointei-
hin. Suomen osuus investoinneista oli 57 prosenttia,
Ruotsin 38 prosenttia ja Baltian 4 prosenttia. Inves-
toinnit rahoitettiin liiketoiminnan kassavirralla ja
olemassa olevilla rahoitusjarjestelyilla.

Vahittdiskaupan myynti Cityconin Liikevaihto * Maksetut palkat ja
kauppakeskuksissa 1,9 miljardia I ACIETEE A 1959 milj. palkkiot 8,0 milj. euroa
euroa (1,7 miljardia euroa)/ euroa(186,3 Henkilosto (7,6 milj. euroa)

milj. euroa) * Henkiloston

@..... an

Liikevaihtosidonnaisten vuokrien osuus
Cityconin liikevaihdosta 1,0 % (1,0 %)

Viranomaiset

* Kiinteistéverot 6,3 milj. euroa
(4,7 milj. euroa)

* Maksetut tuloverot 9,9 milj. euroa
(10,4 milj. euroa)

* Saadut avustukset 0,0 milj. euroa
(0,0 milj. euroa)

koulutukseen kdytetyt
varat 0,2 milj. euroa
(0,2 milj. euroa)

Yhteistyo-

kumppanit

* Kiinteistdjen hoito-

kuluihin liittyvat ostot

58,8 milj. euroa (53,4 milj. euroa)
* Investoinnit 133,7 milj. euroa
Sijoittajat ja (134,6 milj. euroa)
rahoittajat

« Maksetut osingot ja paGomanpalautukset sijoitetun vapaan
oman pddoman rahastosta 31,2 milj. euroa (30,9 milj. euroa)

« Lainojen nostot 10, 7 milj. euroa (94,7 milj. euroa)

* Maksetut nettorahoituskulut 67,5 milj. euroa (54, 1 milj. euroa)



Corporate Governance

Citycon-konsernin hallinto- ja ohjausjarjestelma

itycon Oyj:n hallinnon ja paatdksenteon pe-

rustana ovat Suomen osakeyhtiélaki, arvo-

paperimarkkinalaki sekd yhtion yhtidkoko-
uksen hyvéksyma yhtidjarjestys.

NASDAQ OMX Helsinki Oy:ss&(Helsingin pérssi)
listattuna yhtiona Citycon noudattaa pérssin sdan-
t6jd seka Suomen listayhtididen hallinnointikoodia
(Corporate Governance). Yhtié noudattaa koodia
poikkeuksetta. Hallinnointikoodi on saatavilla
Arvopaperimarkkinayhdistyksen
www.cgfinland.fi.

internetsivuilla

CITYCON-KONSERNIN HALLINNOINTIRAKENNE

Cityconin liikketoiminnasta ja hallinnosta vastaa-
vat osakeyhtiélain mukaiset toimielimet: yhtickoko-
us, hallitus ja toimitusjohtaja. Yhtiékokous valitsee
hallituksen jésenet, ja hallitus valitsee toimitusjoh-
tajan. Yhtion operatiivisen toiminnan johtamisessa
toimitusjohtajaa avustaa johtoryhma, jonka jasenet
hallitus nimittaa toimitusjohtajan esityksesta. Hal-
litustydskentelyd tehostaa nelja valiokuntaa. Halli-
tuksen ja sen valiokuntien, toimitusjohtajan ja joh-
toryhman tydskentelya ohjaa Cityconin hallituksen
hyvaksymd paatoksentekoelintentydjarjestys sekd

Yhtickokous
(osakkeenomistajat)

Valit: .
auisee tilintarkastus-

kertomuksen

Antaa Valitsee

Hallitus

Tilintarkastaja

Valitsee
Ohjaa
Valvoo

(Hallituksen valiokunnat)

Raportoi

Toimitusjohtaja

Ohjaa
Valvoo
Sisainen tarkastus

Raportol Talous ja hallinto

talousjohtaja

Johtoryhma

Suomi Ruotsi Baltian maat
maajohtaja maajohtaja maajohtaja

ohjeistus niiden valisestd tydnjaosta seka sisdisen
valvonnan ja riskienhallinnan jarjestamisesta.

Yhtickokous
Ylintd paatosvaltaa yhtiossa kayttavat osakkeen-
omistajat yhtiokokouksessa. Varsinainen yhtidkoko-
us pidetdan vuosittain tilinpaatdksen valmistuttua
huhtikuun loppuun mennessa. Ylimaaraisid yhtioko-
kouksia pidetdan paatoksenteon niin vaatiessa.
Citycon asettaa osakkeenomistajiensa saatavil-
le riittavasti tietoa yhtiokokouksessa kdsiteltavis-
td asioista. Yhtid julkaisee yhtidkokouskutsun, joka
sisaltaa ehdotuksen kokouksen asialistaksi, ja yh-
tickokoukselle esitettavat asiakirjat sekd hallituk-
senjasen valiokuntien padtdsehdotukset internet-
sivuillaan véhintdan kolme viikkoa ennen kokousta.
Kokousmateriaali ~ toimitetaan  pyydettdessd
osakkeenomistajalle myds postitse. Yhtid pyrkii
edistamdan kaytettdvissdan olevin kohtuullisin
keinoin my6s kansainvélisten osakkeenomistajien-
sa osallistumista yhtiokokoukseen ja jarjestdmdan
kokoukset siten, ettd osakkeenomistajat voivat
mahdollisimman laajasti osallistua kokoukseen ja
kayttda sielld puhe-, kysely-ja ddnioikeuttaan.
Cityconin vuoden 2010 varsinainen yhtioko-
kous pidettiin 11. maaliskuuta Helsingissa. Ko-
koukseen osallistui 282 osakkeenomistajaa joko
henkilékohtaisesti tai asiamiehensa edustamana.
Yhtion kaikista osakkeista ja danista oli kokouk-
sessa edustettuna 67,1 prosenttia. Lisaksi yhtio
jarjesti yhden ylimaaraisen yhtidkokouksen, joka
pidettiin Helsingissa 17. toukokuuta. Téssa koko-
uksessa oli lasna 235 osakkeenomistajaa, jotka
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edustivat yhteensd 65,1 prosenttia yhtion kaikista
osakkeista ja danista.

Viivytyksettd yhtiokokouksen jalkeen yhtid jul-
kistaa yhtickokouksen tekemat paatokset porssi-
tiedotteena ja internetsivuillaan. Yhtickokouksen
poytakirja asetetaan saataville yhtién internetsi-
vuille kahden viikon kuluessa yhtiokokouksesta. Li-
satietoja yhtitkokouksesta ja osakkeenomistajien
oikeuksista on saatavissa yhtion internetsivuilta
www.citycon.fi/yhtiokokous. Sivuilta [6ytyvat myds
yhteenvedot yhtiokokousten paatoksistd kokouk-
sittain vuodesta 2007 alkaen ja yhtitkokousten
poytakirjat vuodesta 2009 alkaen.

Yhtion toimitusjohtaja ja hallituksen puheen-
johtaja osallistuvat yhtickokoukseen. Hallituksen
jasenet osallistuvat kokoukseen riittdvassa laajuu-
dessa. Hallituksen jaseneksi ensimmaistd kertaa
ehdolla oleva henkild osallistuu valinnasta paatta-
vaan yhtiokokoukseen, ellei hanen poissaololleen
ole painavaa syytd. Myos yhtion paavastuullinen
tilintarkastaja on lasna yhtitkokouksessa.

Hallitus
Yhtiokokous pdattaa hallituksen jasenten luku-
madran ja valitsee hallituksen jasenet. Hallituksen
jasenten toimikausi paattyy valintaa ensiksi seu-
raavan varsinaisen yhtiokokouksen padttyessa.
Yhtidjarjestyksen mukaan hallitukseen kuuluu
vahintdan viisi ja enintddn kymmenen jasenta. Yh-
tigjarjestyksessa ei ole muita hallituksen jasenten
valintaa rajoittavia maarayksia.

Jaseneksi valittavalla on oltava tehtdvan edel-
lyttdmad patevyys jamahdollisuus kayttaa riittavas-
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HALLITUKSEN VALIOKUNNAT 2010

Tarkastusvaliokunta

Nimitysvaliokunta

Palkitsemisvaliokunta

c PRI PPN

Jasenet Bolotowsky Gideon
Korpinen Raimo (pj.)
Wernink Thomas W.
Westin Per-Hakan

Zochovitzky Ariella

Kokousten lukuméaard Kuusi

Osallistumisprosentti 100

tiaikaa tehtdvan hoitamiseen. Hallituksenjasenten
enemmistdn on oltava riippumattomia yhtiosta.
Liséksi vahintaan kahden mainittuun enemmistdon
kuuluvista jasenista on oltava riippumattomia yh-
tién merkittavista osakkeenomistajista. Hallitus
arvioi vuosittain jasentensa riippumattomuutta.
Hallituksen jasenet ovat velvollisia antamaan halli-
tukselle riittavat tiedot patevyytensa ja riippumat-
tomuutensa arviointia varten sekd ilmoittamaan
tiedoissa tapahtuneet muutokset.

Cityconin yhtiokokous 11.3.2010 paatti valita
hallituksen jaseniksi uudelleen Ronen Ashkenazin,
Gideon Bolotowskyn, Raimo Korpisen, Tuomo Lah-
desmaden, Claes Ottossonin, Dor J. Segalin, Tho-
mas W. Werninkin, Per-Hakan Westinin ja Ariella
Zochovitzkyn. Ylimaaraisessa yhtiokokouksessa
17.5.2010 hallitukseen valittiin Chaim
Katzman. Hallituksen jasenten henkild- ja osake-

lisaksi

Hallituksen puheenjohtaja
Chaim Katzman

Hallituksen jasen 17.5.2010 alkaen,
puheenjohtaja15.6.2010 alkaen

LLB.

Yhdysvaltojenja Israelin
kansalainen, s.1949

Riippumaton yhtiosta

Paatoimi: Gazit Inc., perustaja,
maaraavassa asemassa oleva
osakkeenomistaja ja hallituksen
puheenjohtaja vuodesta 1991; Gazit-
Globe Ltd., hallituksen paatoiminen
puheenjohtaja vuodesta 1998

Katzman Chaim (12.10.2010 alkaen)
Lahdesméki Tuomo (pj.)

Ottosson Claes

Wernink Thomas W.

Westin Per-Hakan

Zochovitzky Ariella(11.3.2010 alkaen)
Kolme Kuusi
100 88

omistustiedot on esitetty ohessa ja heidén tydhis-
toriansa seka keskeiset luottamustehtavansa yhti-
6ninternetsivuillawww.citycon.fi/hallitus.

Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan
ja yhden tai useamman varapuheenjohtajan. Vuonna
2010 hallituksen puheenjohtajana toimi Thomas W.
Wernink ajallal.1.-14.6.2010jaChaimKatzmanajal-
la 15.6.-31.12.2010. Hallituksen varapuheenjohta-
jana toimi Tuomo Lahdesmaki ajalla 1.1.-10.3.2010
jaRonen Ashkenaziajalla11.3.-31.12.2010.

Hallituksen arvioinnin mukaan kaikki hallituksen
jasenet ovat riippumattomia yhtiosta, koska ku-
kaan heista ei ole tyd-, toimi- tai sopimussuhtees-
sa yhtiodn. Lisaksi hallituksen arvioinnin mukaan
Gideon Bolotowsky, Raimo Korpinen, Tuomo Lah-
desmaki, Thomas W. Wernink ja Per-Hakan Westin
ovat riippumattomia merkittavista osakkeenomis-
tajista. Ronen Ashkenazi, Chaim Katzman ja Dor J.

Hallituksen varapuheenjohtaja
Ronen Ashkenazi

Hallituksen jésen vuodesta 2009,
varapuheenjohtaja11.3.2010 alkaen

B.Sc. (Eng)

Israelin kansalainen, 5.1962
Riippumaton yhtiosta

Paatoimi: Gazit Globe Israel (Deve-
lopment) Ltd.n toimitusjohtaja ja
vahemmistéomistaja vuodesta 2005
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Bolotowsky Gideon

Katzman Chaim (12.10.2010 alkaen)
L&hdesmaki Tuomo (pj.)

Wernink Thomas W.

Zochovitzky Ariella

Ashkenazi Ronen (pj.)
Korpinen Raimo
Segal Dor J.

Wernink Thomas W.
Westin Per-Hakan

Kuusi
90

Segal ovat yhtién suurimman osakkeenomistajan
Gazit-Globe Ltd:n tai sen konserniyhtididen palve-
luksessa, eivatka siten ole riippumattomia merkit-
tavistd osakkeenomistajista. Ariella Zochovitzky
puolestaan toimii Gazit-Globe Ltd:n edustajana U.
Dori Group Ltd. -nimisessa yhtidssa, jossa Gazit-
Globe Ltd:|l& on m&araava asema yhdessa toisen
osakkeenomistajan kanssa osakassopimukseen
perustuen, eikd han siten ole riippumaton merkitta-
vistd osakkeenomistajista. Claes Ottosson ei halli-
tuksen arvioinnin mukaan ole my&skaan riippuma-
ton merkittavista osakkeenomistajista, koska Dor
J. Segalin vaimo on Claes Ottossonin sisar.

Hallituksen tydskentely

Hallituksen tehtavat ja vastuut maaraytyvat osa-
keyhtiélain, yhtigjarjestyksen ja hallituksen kirjalli-
sen tydjarjestyksen pohjalta. Ty6jarjestyksen kes-

Gideon Bolotowsky
Hallituksen jésen vuodesta 2006

Diplomi-insin6éri

! Suomen kansalainen, s.1947
Riippumaton yhtidsta ja merkitta-
vista osakkeenomistajista
Paatoimi: OsakeTieto FSMI Oy,
toimitusjohtaja ja hallituksen
puheenjohtaja vuodesta 2003

keinen siséltd on selostettu yhtion internetsivuilla

www.citycon.fi/hallinnointi. Hallitus vastaa muun

muassa Citycon-konsernin strategisista linjauksis-
ta seka liketoiminnan ja hallinnon asianmukaisesta
jarjestamisestd. Hallitus on paatdsvaltainen, kun
enemmadn kuin puolet sen jdsenista on paikalla.

Laissa ja yhtiojarjestyksessa erikseen mainittu-
jen tehtavien lisaksi Cityconin hallitus

- vahvistaa yhtion pitkdn aikavalin tavoitteet ja
strategian,

- hyvaksyy yhtién liketoimintasuunnitelman,
budjetin ja rahoitussuunnitelman ja valvoo nii-
dentoteutumista,

- vahvistaa yhtion sisédisen valvonnan ja riskien-
hallinnan periaatteet ja kdy lapi yhtién toimin-
taan liittyvat keskeiset riskit ja niiden hallinnan
sekd valvoo yhtion hallintoprosessienriittavyyt-
td, asianmukaisuutta ja tehokkuutta,

- paattaa suurista ja strategisesti merkittavista
kiinteistohankinnoista ja -myynneista ja muista
merkittavista investoinneista,

- vahvistaa yhtién johdon velvollisuudet ja vas-
tuualueet seka raportointijarjestelman,

- vahvistaa henkildston lyhyen ja pitkan aikavélin
palkitsemis- ja kannustinjarjestelmien periaat-
teet ja paattaa palkitsemis- ja kannustinjarjes-
telmistd seka naiden jarjestelmien perusteella
maksettavista palkkioista,

- maadrittelee yhtion osinkopolitiikan.

"7 Raimo Korpinen
Hallituksen jasen vuodesta 2004

Oik. kand., varatuomari

Suomen kansalainen, s.1950
Riippumaton yhtiosta ja merkittévis-
ta osakkeenomistajista

Paatoimi: Governia Oy, toimitusjoh-
taja vuodesta 2009

3
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Hallituksen kokouksia varten laaditaan esityslista,
jonka mukaisesti asiat kokouksessa kasitelldan.
Hallituksen kokouksesta laaditaan pdytakirja, joka
tarkistetaan ja hyvéksytdan seuraavassa kokouk-
sessa.

Cityconin hallitus arvioi vuosittain toimintaansa
jatydskentelytapojaan.

Vuonna 2010 Cityconin hallitus kokoontui 19 ker-
taa. Keskimaarainen osallistumisprosenttioli 91,1.

Hallituksen valiokunnat

Cityconin hallitustydskentelyd tehostaa nelja valio-
kuntaa, jotka ovat tarkastus-, nimitys- ja palkitse-
misvaliokunta seka strategia-jainvestointivaliokun-
ta. Valiokuntiin kuuluvat hallituksen jasenet voivat
perehtya valiokunnassa kasiteltaviin asioihin yk-
sityiskohtaisemmin ennen kyseisten asioiden ka-
sittelya koko hallituksessa. Valiokuntien keskeiset
tehtdvat ja toimintaperiaatteet on maaritelty yhtion
hallituksen hyvaksymdssa yhtion paatoksenteko-
elinten tydjarjestyksessa ja ne on esitelty yhtién
internetsivuilla www.citycon.fi/hallinnointi.

Hallitus valitsee valiokuntien puheenjohtajat ja
jasenet keskuudestaan. Valiokunnassa on aina vé-
hintdan kolme jasenta. Valiokuntien puheenjohtajat
raportoivat hallitukselle valiokunnan kasittelemis-
t& asioista, minka lisaksi valiokuntien kokouksista
laaditaan poytakirja, joka jaetaan kaikille hallituk-
senjasenille.

Tuomo Lahdesmaki
Hallituksen jasen vuodesta 2004,
varapuheenjohtaja 2006-2010

"

Diplomi-insinGori, MBA

Suomen kansalainen, s.1957
Riippumaton yhtidsta ja merkittavis-
ta osakkeenomistajista

Paatoimi: hallitusammattilainen

Tiedot valiokuntien kokoonpanosta, kokousten
lukumaarastd ja kokouksiin osallistumisesta vuon-
na 2010 kayvat ilmi edelliselld sivulla olevasta tau-
lukosta.

Hallituksen palkitseminen
Yhtiokokous vahvistaa hallituksen jdsenten palkki-
ot vuosittain etukdteen.

Vuoden 2010 varsinainen yhtickokous p&atti,
ettd hallituksen puheenjohtajalle maksetaan vuosi-
palkkiona 160 000 euroa, hallituksen varapuheen-
johtajalle 60 000 euroa seka muille hallituksen
jasenille 40 000 euroa. Liséksi yhtidkokous paatti,
ettd hallituksen ja valiokuntien puheenjohtajille
maksetaan 700 euron ja varapuheenjohtajalle ja
muille hallituksen ja valiokuntien jasenille 500
euron kokouskohtainen palkkio. Palkkiot pysyivat
samana kuin kahtena edellisena vuonna.

Koska  yhtién  ylimadardinen  yhtickokous
17.5.2010 p&atti muuttaa yhtién yhtigjarjestysté si-
ten, ettd yhden varapuheenjohtajan sijaan hallitus voi
valita keskuudestaan yhden tai useamman varapu-
heenjohtajan, se paatti samalla muuttaa varsinaisen
yhtigkokouksen tekemaa hallituksenjasenten palkit-
semispadtdsta varapuheenjohtajalle maksettavan
vuosipalkkion osalta siten, ettd hallituksen yhdelle
tai useammalle varapuheenjohtajalle maksetaan
kullekin 60 000 euron vuosipalkkio. Hallituksella ei
vuoden aikana ollut useampia varapuheenjohtajia.

Claes Ottosson
Hallituksen jasen vuodesta 2004

Séhkoinsingori

Ruotsin kansalainen, s.1961
Riippumaton yhtidsta
Paatoimi: ICA Kvantum Hovas,
toimitusjohtaja vuodesta 1989

HALLITUKSEN PALKITSEMINEN 2010

Vuosi- Kokous-

EUR palkki palkki Yh

AshkenaziRonen 60000 11900 71900
Bolotowsky Gideon 40000 14500 54500
Katzman Chaim 121413 5900 127313
Korpinen Raimo 40000 16700 56700
Lahdesmaki Tuomo 40000 17200 57200
Ottosson Claes 40000 11000 51000
Segal Dor J. 40000 11500 51500
Wernink Thomas W. 71304 18300 89604
Westin Per-Hakan 40000 17000 57000
Zochovitzky Ariella 40000 16500 56500
Yhteensd 532717 140500 673217

Vuonna 2010 Cityconin hallituksen jésenille
maksetut vuosi- ja kokouspalkkiot kdyvat ilmi
oheisesta taulukosta. Palkkiot maksettiin raha-
na. Kokouspalkkiot sisaltavat sekd hallituksen
ettd valiokuntien kokouksista maksetut palkkiot.
Cityconin hallituksen jésenet eivat kuulu yhtion
osakejohdannaisiin palkitsemisjarjestelmiin. Halli-
tus on antanut suosituksen, jonka mukaan jokaisen
hallituksen jasenen tulisi omistaa vahintaan yhden
vuoden palkkionsa arvosta yhtion osakkeita toimi-
kautensa aikana.

Toimitusjohtaja
Toimitusjohtaja vastaa yhtién paivittaisten toimin-
tojen johtamisesta ja valvonnasta osakeyhtidlain,

Dor J. Segal
Hallituksen jasen vuodesta 2004

High school

Yhdysvaltojen kansalainen, s.1962
Riippumaton yhtiosta

Paatoimi: Gazit-Globe Ltd., Executive
Vice Chairman vuodesta 2008; First
Capital Realty Inc., toimitusjohtaja ja
hallituksen jasen vuodesta 2000
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yhtion padtoksentekoelinten tydjarjestyksen seka
hallitukselta saamiensa ohjeiden ja suuntaviivojen
mukaisesti.

Toimitusjohtaja valvoo niiden ohjeiden, menet-
telytapojen ja strategisten suunnitelmien noudat-
tamista, joista hallitus on paattanyt, seka huolehtii
siitd, etta tallaiset ohjeet, menettelytavat ja suun-
nitelmat tarpeen vaatiessa esitelldan hallitukselle
paivitystd tai tarkistusta varten. Toimitusjohtaja
osallistuu hallituksen kokouksiin ja vastaa siita,
ettd hallituksen kokouksissa kasiteltdva materi-
aali on asianmukaisesti valmisteltu. Liséksi toimi-
tusjohtaja huolehtii siitd, ettd hallituksen jasenet
saavat jatkuvasti tarpeellista tietoa yhtién talou-
dellisen tilanteen, likviditeetin, rahoitusaseman ja
kehityksen seuraamiseksi ja tiedottaa hallitukselle
merkittdvistd yhtion toimintaan liittyvista tapahtu-
mista, padtoksistd ja tulevista hankkeista.

Cityconin hallitus nimittda toimitusjohtajan
ja paattdd tdman toimisuhteen ehdoista, jotka
on madritelty kirjallisessa toimisopimuksessa.
Citycon Oyj:n toimitusjohtajana on vuodesta 2002
lahtien toiminut Petri Olkinuora. Kuten yhti6 joulu-
kuussa 2010 ilmoitti, Olkinuora jattaa tehtavansa
yhtiossé vuoden 2011 varsinaisen yhtickokouksen
jalkeen. Toimitusjohtajan tehtdvien jattdminen oli
Olkinuoran ja yhtién hallituksen yhteinen paatds.
Olkinuoran toimisopimuksen mukaisesti hanelle
maksetaan 18 kuukauden rahapalkkaa vastaava

Thomas W. Wernink

Hallituksen jésen vuodesta 2005,
puheenjohtaja 2006-2010,
varapuheenjohtaja 2005-2006

M.A. (General Economics)
Alankomaiden kansalainen, s.1945
Riippumaton yhtiésta ja merkittavis-
ta osakkeenomistajista

Paatoimi: Hallituksen jasen monessa
eurooppalaisessa kiinteisto- ja
sijoitusyhtidssa
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kertakorvaus irtisanomisajan palkan liséksi. Olki-
nuoran eldkejdrjestelyn kattamiseksi yhti6lla on
elakevakuutus. Elakejarjestelyn kustannus yhtidlle
tilikaudella 2010 oli 0,5 miljoonaa euroa.

Cityconin uudeksi toimitusjohtajaksi nimitettiin
13.1.2011 Marcel Kokkeel. Han aloittaa tehtavés-
saan 24.3.2011.

Johtoryhmd

Cityconilla on johtoryhma, johon kuuluu véhintaan
kolme jasentd. Johtoryhman jasenten nimityksista
vastaa yhtién hallitus toimitusjohtajan esitykses-
ta. Johtoryhman kokousten puheenjohtajana toimii
toimitusjohtaja, joka kutsuu johtoryhmén koolle
tarvittaessa. Vuonna 2010 johtoryhma kokoontui
kahdeksan kertaa. Johtoryhméan kokouksista pide-
taan poytakirjaa.

Johtoryhmén keskeiset tehtdvat ja toimin-
taperiaatteet on maddritelty yhtion hallituksen
hyvaksymdssa yhtién pdatoksentekoelinten tyd-
jarjestyksessa. Johtoryhman paatehtdva on asian-
tuntijaelimend avustaa toimitusjohtajaa yhticn ope-
ratiivisen lilkketoiminnan johtamisessa. Johtoryhma
koordinoi ja kehittda yhtion eri toimintoja asetettu-
jen tavoitteiden mukaisesti, edistaa tiedonkulkua ja
yhteisty6ta organisaation eri osien vélillg, seuraa
yhtion liikketoiminnan kannattavuutta seka edistaa
ja yllapitaa yhtion parhaita kaytantgja. Lisaksi joh-
toryhma valmistelee hallituksen kasittelyd varten

Per-Hakan Westin
Hallituksen jasen vuodesta 2008

e |

Civilingeni6r

Ruotsin kansalainen, s.1946
Riippumaton yhtiosta ja merkitta-
vista osakkeenomistajista
Paatoimi: hallitusammattilainen

yhtién strategiaan, toimintasuunnitelmaan, budjet-
tiin ja organisaation liittyvia paatdsehdotuksia hal-
lituksen antamien suuntaviivojen mukaisesti.

Vuoden 2010 lopussayhtién johtoryhmaan kuu-
lui viisi jasentd. Toimitusjohtajan lisdksi johtoryh-
maan kuuluivat yhtién varatoimitus- ja talousjohta-
ja, lakiasiainjohtaja sekd yhtién maantieteellisten
liiketoimintayksikdiden johtajat. Johtoryhman
jasenten lukumaara laski vuoden aikana yhdelld,
koska Suomen litketoimintojen maajohtaja Kaisa
Vuorio jatti tehtdvansa yhtiéssa lokakuussa 2010.
Suomen litketoimintojen vt. maajohtajana oman
toimensa ohella on tdman jélkeen toiminut Baltian
liiketoimintojen maajohtaja Harri Holmstrém.

Suomen liiketoimintojen uudeksi maajohtajak-
si nimitettiin 13.1.2011 Michael Schénach. Han
aloittaa tehtdvdssaan 1.3.2011.

Johtoryhman jasenten henkilétiedot sekd hei-
dan osake- ja optio-omistustietonsa on esitetty
ohessa. Johtoryhman jdsenten tyodhistoria seka
mahdolliset luottamustehtdvat kayvat ilmi yhtién
internetsivuilta www.citycon.fi/johtoryhma.

Toimitusjohtajan ja johtoryhmin palkitseminen
Hallitus vahvistaa toimitusjohtajan palkan ja muut
edut ja pattaa toimitusjohtajan esityksestd myds
muun ylimman johdon palkoistaja etuuksista.
Toimitusjohtajan ja muun johtoryhmén palkit-
seminen koostuu kiintedsta kuukausipalkasta ja

Ariella Zochovitzky
Hallituksen jasen vuodesta 2009

Y

B.A. (Economics and
Accounting), CPA (Israel), MBA
Israelin kansalainen, s.1957
Riippumaton yhtiosta

Pagtoimi: C.1.G. Consultants /
Capital Investments Group Ltd,,
johtaja ja osakas vuodesta 2007;
U. Dori Group Ltd, hallituksen
puheenjohtaja vuodesta 2008
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TOIMITUSJOHTAJAN JA MUUN JOHTORYHMAN PALKITSEMINEN 1.1.-31.12.2010

Suoritus-
palkkio Osake-
Vuosi- Luontois- vuodelta pohjaiset Optio-
EUR palkka edut 2009 tulot tulot @ Yhteensi
Toimitusjohtaja 276317,80 16 490,14 110400,00 - 4557327 448781,21
Muu johtoryhma 739336,98 6152916 14452336 7372874 - 101911824
Yhteensd 1015654,78 78019,30 254 923,36 7372874 4557327 146789945

1) Osakepohjaisilla tuloilla tarkoitetaan yhtion pitkaaikaiseen osakepohjaiseen kannustinjérjestelmaan liittyvaa rahaosuutta, joka maksetaan
jarjestelmaan osallistujille annetuista kannustinosakkeista menevan veron kattamiseksi. Jarjestelmaan osallistuja voi valita tuloveroja var-

ten maksettavan rahaosuuden myds osakkeina.

2) Toimitusjohtaja kdytti vuoden aikana 100 000 optio-oikeutta 2004B Cityconin osakkeiden merkintaan jamerkitsi 121 270 yhtion osaketta
2,5908 euron merkintahintaan. Optiotuloilla tarkoitetaan toimitusjohtajan osalta tésta merkinndsté saatua verotuksellista etua.

luontoiseduista seka vuosittaisesta suorituspalk-
kiosta. Liséksi toimitusjohtajajamuut johtoryhman
jasenet ovat mukana konsernin avainhenkilgille
suunnatussa, yhtién pitkan aikavalin osakepohjai-
sessa kannustinjarjestelmdssd seka henkildstélle
suunnatussa optio-ohjelmassa 2004. Toimitus-
johtajalla on myds oikeus lisdeldkkeeseen. Johdon
palkitsemista on kasitelty laajemmin yhtién inter-
netsivuilla olevassa palkka- ja palkkioselvitykses-
s& (www.citycon.fi/hallinnointi).

Vuonna 2010 toimitusjohtajalle ja muulle johto-
ryhmalle maksetut palkat, luontoisedut ja suoritus-
palkkiot kayvat ilmi oheisesta taulukosta samoin
kuin optiotulot sekd yhtion pitkdaikaiseen osake-
pohjaiseen kannustinjérjestelmaén liittyvat tulot.
Osakepohjaisen kannustinjérjestelman perusteella
toimitusjohtajalle annettiin 39 680 osaketta ja
muulle johtoryhmélle yhteensa 32 273 osaketta
vuoden 2010 aikana ansaintavuosilta 2007-20009.

Sisdpiirihallinto
Yhti6 noudattaa Helsingin porssin sisépiiriohjetta,
minka liséksi Cityconissa on kaytdssa yhtién oma
sisdpiirildisten  velvollisuuksia,
suuttaja sisapiirirekistereitd koskeva sisapiiriohje,
jossa on myds madritelty yhtion sisépiirihallinnon
menettelytavat.

Yhtion lakimaardisia sisapiirilisia ovat yhtion
hallituksen jdsenet, toimitusjohtaja ja paavastuul-
linen tilintarkastaja. Lakimaaraisia sisapiirildisia

ilmoitusvelvolli-

ovat myds yhtién johtoryhmén jdsenet, jotka yhtion
hallitus on maaritellyt arvopaperimarkkinalain tar-
koittamiksi muiksi yhtion ylimp&an johtoon kuulu-
viksi henkildiksi. Lakimaaraisten sisdpiirilaisten ja
heidan [ahipiirinsd arvopaperiomistukset yhtidssa
ovat julkisia. Vuoden 2010 aikana tapahtuneet
muutokset omistuksissa kayvat ilmi oheisesta tau-
lukosta. Ajantasaiset omistustiedot ovat nahtavis-
s& yhtion internetsivuilla www.citycon.fi/sisapiiri.
Lakimaaraisten sisdpiirilaisten liséksi yhtitssa
onmy®&s ns. pysyvia sisapiirildisia, jotka on aseman-
sa tai tehtaviensa tai muun yhtion kanssa tekeman-
sd sopimuksen perusteella merkitty yhtién yritys-
kohtaiseen sisdpiirirekisteriin. Tallaisia henkil6itd
ovat yhtién hallituksen jasenten, toimitusjohtajanja
johtoryhman jasenten sihteerit ja assistentit sekd
henkilét, jotka vastaavat yhti6n taloudesta ja talo-
udellisesta raportoinnista, rahoituksesta, lakiasi-
oista, sijoitus- ja kehitystoiminnasta, konsernivies-
tinndstad, sijoittajasuhteista, it-toiminnoista seka
sisdisesta ja ulkoisesta tarkastuksesta. Yrityskoh-
tainensisapiirirekisterieiole julkinen. Hankekohtai-
sia sisapiirirekistereitd yllapidetdan tarvittaessa.
Citycon yllapitaa julkista ja yrityskohtaista
sisapiirirekisteridan Euroclear Finland Oy:n SIRE
Extranet -jarjestelmdssa. Yhtio tarkistuttaa laki-
maardisilla sisapiirildisillaan kaksi kertaa vuodessa
rekisteriin merkityt tiedot antamalla heille otteet
sisapiirirekisteristd, minka lisaksiyhtio valvoo saan-
nollisin valiajoin sisdpiirildistensd kaupankayntid



MUUTOKSET LAKIMAARAISTEN SISAPIIRILAISTEN
JA HEIDAN LAHIPIIRINSA ARVOPAPERIOMISTUKSISSA 1.1.-31.12.2010

Optiot Otrtiot Velka-
2010 Osakkeet 2004B" 2004C kirjat 2
Hallitus
Ashkenazi Ronen (varapj.) 112 - - - -
3112 - - - -
Bolotowsky Gideon 1.1. 4626 - - -
31.12. 4626 - - -
Katzman Chaim (pj.) 175. -
(hallituksen jasen 17.5. alkaen) 31.12. -
Lahipiirin omistukset 175. -
3112 40000
Korpinen Raimo 1.1. 14456 - - =
3112 14456 - - -
Lahdesmaki Tuomo 1.1. 52289 - - =
3112 52289 - - -
Ottosson Claes 1.1. 23336 - - =
3112 23336 - - -
Segal Dor J. 11 7174 - - -
3112 7174 - - -
Wernink Thomas W. 1.1. 50000 - - =
3112 55000 - - -
Westin Per-Hakan 1.1. 10000 - - =
31.12. 10000 - - -
Zochovitzky Ariella 1.1. - - - 1
3112 - - - 1
Johtoryhmd
Olkinuora Petri 11 149885 100000 140000 -
toimitusjohtaja 31.12. 310835 - 140000 -
Attebrant UIf 11 1854 - - -
maajohtaja, Ruotsin liiketoiminnot 3112 6819 - - -
Holmstrém Harri 11 2350 - 70000 -
maajohtaja, Baltian liikketoiminnot,
vt. maajohtaja, Suomen liikketoiminnot ~ 31.12. 7315 - 70000 -
Raekivi Outi 11 2350 : 70000 B
lakiasiainjohtaja, hallituksen sihteeri 31.12. 7315 - 70000 -
Sihvonen Eero 1.1. 8335 - 70000 =
talousjohtaja, varatj. 31.12. 22248 - 70000 -
Vuorio Kaisa 1.1. 5222 - 70000 -
maajohtaja, Suomen likketoiminnot
(19.10. asti) 19.10. 10187 : 70000 .
Péavastuullinen tilintarkastaja
Korpelainen Tuija 11 - - - -
31.12. - - - -

1) Osakkeiden merkintéaika optio-oikeuksilla 2004B paattyi 31.3.2010.
2) Velkakirjat viittaavat yhtién 2.8.2006 liikkeeseenlaskemaan pddomaehtoiseen vaihtovelkakirjalainaan,

jossa kunkin velkakirjan nimellisarvo on 50 000 euroa.

Yhtion julkinen sisapiirirekisteri on yhtion internetsivujen lisaksi nahtavilla Euroclear Finland Oy:n asiakaspalvelupisteessd, osoitteessa

Urho Kekkosen katu 5 C, Helsinki.

Euroclear Finland Oy:n rekisterdimien kaupankayn-
titietojen perusteella. Yhtio valvoo sisapiirildisten
kauppoja tarvittaessa myds tapauskohtaisesti.

Yhtién sisdpiiriohjeen mukaan yhtién julkiseen
ja pysyvaan sisapiiriin kuuluvat eivat saa kaydd
kauppaa Cityconin osakkeilla tai osakkeisiin oike-
uttavilla arvopapereilla 21 p&ivan mittaisen ajan-
jakson aikana ennen yhtion tilinpddtoksen tai osa-
vuosikatsauksen julkistamista. Sisépiirildiset ovat
liséksivelvollisia pyytdmaan yhtion sisapiirivastaa-
valta arvion suunnittelemansa arvopaperikaupan
lain- ja ohjeenmukaisuudesta. Yhtion sisépiirivas-
taava pitaa kirjaa yhteydenotoista.

Sisdinen valvonta, riskienhallinta

ja sisdinen tarkastus

Cityconin liiketoiminnan ohjaus ja valvonta tapah-
tuu pddasiassa edelld kuvatun hallinto- ja johta-
misjarjestelman avulla. Yhtion sisdisen valvonnan
ja riskienhallinnan toimintaperiaatteet on maari-
telty hallituksen hyvdksymassa ohjeessa sisdisen
valvonnan ja riskienhallinnan jérjestamisestd. Si-
sdisen valvonnan ja riskienhallinnan tehokkuutta
arvioidaan sisaiselld tarkastuksella.

Sisdinen valvonta

Cityconinsisdinenvalvontakasittaa taloudellisenja
muun valvonnan. Sisdista valvontaa toteuttavat yh-
tiossa hallituksen, toimitusjohtajan ja johtoryhman

Petri Olkinuora
Toimitusjohtaja (23.3.2011 asti)

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

Corporate Governance

liséksi koko muu henkildkunta. Yhtio pyrkii edista-
madn sellaisen yrityskulttuurin muodostumista,
joka hyvaksyy sisédisen valvonnan normaalina ja
tarpeellisena osana paivittaista liikketoimintaa.

Sisdiselld valvonnalla pyritdan varmistamaan
asetettujen padmaarien ja tavoitteiden saavutta-
minen, kaytettavissa olevien voimavarojen talou-
dellinen ja tehokas kayttd, toimintaan liittyvien
riskien riittava hallinta seka yhtién toiminnan, tie-
tojen ja omaisuuden turvaaminen. Taloudelliseen
raportointiin kohdistuvan sisdisen valvonnan tar-
koitus on taata taloudellisen ja muun johtamisin-
formaation luotettavuus ja oikeellisuus. Sisdisen
valvonnan tarkoitus on myds varmistaa, ettd yhti-
0ssa noudatetaan Suomen lainsaadantoa, sovittu-
jasisdisia menettelytapojaja ohjeitaja ettd yhtiolla
on riittdvét ja asianmukaiset tietojarjestelmat ja
tydprosessit toiminnan tueksi.

Yhtion hallitus vastaa riittdvan ja toimivan sisai-
sen valvonnan jarjestdmisesta ja yllapitamisesta.
Toimitusjohtajan tehtdvdna on huolehtia sisdisen
valvonnan kaytannén toimenpiteiden toteutta-
misesta. Toimitusjohtajan tehtavéana on yllapitaa
organisaatiorakennetta, jossa vastuut, valtuudet ja
raportointisuhteet on madritelty kirjallisesti selke-
astijakattavasti.

Toimitusjohtaja ja yhtién johtoryhmén jasenet
vastaavat siita, ettd yhtién jokapdivaisessa toimin-
nassa noudatetaan voimassaolevia lakeja ja niiden

Eero Sihvonen
Talous-ja varatoimitusjohtaja

Kauppatieteiden maisteri
Suomen kansalainen, s. 1957
Johtoryhman jasen vuodesta 2005
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nojalla annettuja sdadoksia seka yhtion toiminta-
periaatteita ja hallituksen paatoksia.
Litketoiminnan seurantaa ja varainhoidon val-
vontaa varten yhtidssa on kdytdssa asianmukaiset
ja luotettavat laskenta- ja muut tietojarjestelmat.
Asetettujen tavoitteiden toteutumista seurataan
koko konsernin kattavalla suunnittelu- ja raportoin-
tijarjestelmalld, jonka avulla voidaan seurata rullaa-
vasti sekd toteumaa ettd ennustetta. Jarjestelma
mahdollistaa myds pitkan aikavalin ennustamisen ja
suunnittelun seka toimii budjetoinnin apuvalineend.

Riskienhallinta

Riskienhallinta on osa yhtién sisdisté valvontaa ja
sen tarkoituksena on varmistaa yhtion liikketoimin-
nallisten tavoitteiden saavuttaminen. Yhtién hallitus
onhyvéksynytyhtiélleriskienhallinnan ohjes&anndn,
joka méaarittelee yhtion riskienhallinnan periaatteet
ja riskienhallintaprosessin. Riskienhallintaproses-
si kasittad yhtion liikketoiminnasta aiheutuvien ja
sithen olennaisesti liittyvien riskien tunnistamisen,
arvioinnin, mittaamisen, rajaamisen ja valvonnan.
Ohjesaanndssa maaritellaan myds kyseisen proses-
sin valvonta ja riskienhallinnan organisaatio.

Yhtion riskienhallintaprosessia arvioidaan ja
kehitetdan jatkuvasti. Yhtidssa kdydadn vuosittain
|api riskienhallintaprosessi siten, ettd yhtion riski-
kartta ja vuosittainen toimenpidesuunnitelma pai-
vitetddn vastaamaan vuosisuunnitelman tavoittei-

Outi Raekivi
Lakiasiainjohtaja

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

ta ja esitelldan hallitukselle budjettikokouksessa
joulukuussa. Riskikartta péivitetdan myos kevaisin
liiketoimintastrategiaprosessin yhteydessa.
Yhtién rahoitusriskien hallinnan jérjestdminen
on kirjattu rahoituspolitiikkaan ja keskeisista ra-
hoitusriskeistd raportoidaan hallituksen tarkastus-
valiokunnalle vuosineljanneksittain. Lisaksi yhtion
hallitus seuraa sdannéllisestiyhtion liilketoimintaan
sisaltyvia riskejd ja epavarmuustekijoita ja raportoi
niista lainsdadannon ja Finanssivalvonnan maarays-
ten ja ohjeiden edellyttdmalla tavalla toimintaker-
tomuksessa sekd osavuosikatsausten yhteydessa.
Yhtién riskienhallintaprosessia ja yhtion liike-
toimintaan liittyvia riskeja on kasitelty laajemmin
vuosikertomuksen sivuilla 49-50, oheisen tilinpaa-
toksen sivuilla 35-37 seka yhtion internetsivuilla
www.citycon.fi/riskienhallinta.

Sisdinen tarkastus

Sisdinen tarkastus pyrkii itsendisesti ja jarjestel-
mallisesti arvioimaan ja parantamaan yhtién sisais-
td valvontaa ja riskienhallintaa. Tarkastusvaliokunta
hyvéksyy vuosittain sisdistd tarkastusta koskevan
tarkastussuunnitelman, jonka perusteella tarkastus
suoritetaan. Sisdisen tarkastuksen toiminnasta on
laadittusisaisentarkastuksenohjesdantd. Tarkasta-
jat, jotka ovat vastuussa sisdisestd tarkastuksesta,
raportoivat sisdisen tarkastuksen tuloksista toimi-
tusjohtajalle ja tarkastusvaliokunnalle, joiden tulee

UIf Attebrant
Maajohtaja, Ruotsin liiketoiminnot

Ruotsin kansalainen, s.1963
Johtoryhmén jasen vuodesta 2007
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viivytyksettd ryhtya havaintojen perusteella tarvit-
taviin toimiin. Sisdinen tarkastus oli vuonna 2010
ulkoistettu KPMG Oy Ab:lle. Yhtién tilintarkastajan
vuoden aikana suorittamaan tarkastukseen sisdltyy
myds hallinnon tarkastusta, josta han raportoi tar-
kastusvaliokunnalle ja toimitusjohtajalle.

Vuoden 2010 tarkastussuunnitelman mukai-
sestisisdinen tarkastus kohdistui yhtion hankinta-,
henkildstohallinto- ja kehityshankeprosesseihin
seka kauppakeskusjohtamiseen Baltian maissa.

Tilintarkastaja

Yhtigkokous valitsee vuosittain Cityconin hallintoa
ja tileja tarkastamaan yhden tilintarkastajan, jonka
tulee olla Keskuskauppakamarin hyvdksyma tilin-
tarkastusyhteisd. Tilintarkastaja antaa yhtion vuo-
sitilinpaatéksen yhteydessa yhtién osakkeenomis-
tajille lainedellyttaman tilintarkastuskertomuksen.
Lakisadteisen tilintarkastuksen pdaasiallisena
tehtdvana on todentaa, ettd konsernitilinpaatds,
emoyhtion tilinpdatds ja toimintakertomus anta-
vat oikeat ja riittavat tiedot konsernin ja yhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
kultakin tilikaudelta.

Yhtién paavastuullinen tilintarkastaja osallis-
tuu tarkastusvaliokunnan kokoukseen vuositilin-
paatoksen kasittelyn yhteydessa raportoidakseen
tilintarkastuksen yhteydessa havaitsemistaan sei-
koista. Lisaksi tilintarkastaja osallistuu tarvittaes-

Harri Holmstrém

Maajohtaja, Baltian liiketoiminnot;
vt. maajohtaja, Suomen liiketoimin-
not (20.10.2010 alkaen)

Diplomi-insin6ari, AKA
Suomen kansalainen, s. 1956
Johtoryhman jasen vuodesta 2005

sa tarkastusvaliokunnan kutsumana asiantuntijana
valiokunnan kokouksiin.

Vuoden 2010 varsinainen yhtidkokous valitsi
yhtion tilintarkastajaksi uudelleen KHT-yhteisd
Ernst & Young Oy:n, jonka nimedmana pdavastuulli-
sena tilintarkastajana toimii KHT Tuija Korpelainen.
Ernst & Young Oy on toiminut yhtion tilintarkasta-
jana vuodesta 2006 alkaen. Tuija Korpelainen on
toiminut Cityconin paavastuullisena tilintarkasta-
jana samasta vuodesta lukien ja sitd ennen yhtion
toisena tilintarkastajana tilikaudella 2005.

Vuonna 2010 Citycon maksoi tilintarkastajalle
varsinaiseen tilintarkastukseen liittyvié palkkioita 0,2
miljoonaaeuroa. Lisaksi CityconostilFRS-standardei-
hin, kiinteistékauppoihinja verotukseenliittyvid asian-
tuntijapalveluita yhteensd 0,1 miljoonalla eurolla.

Tiedottaminen

Cityconin konserniviestinnan tehtavana on tiedot-
taa eri sidosryhmille yhtiota koskevista asioista.
Tavoitteena on tarjota oikeaa, riittavaa ja ajan-
kohtaista tietoa saannollisesti, tasapuolisesti ja
samanaikaisesti kaikille osapuolille. Yhtion tarkein
sijoittajaviestintdkanava ovat yhtién internetsivut,
joilta l6ytyvét yhtion julkaisemat taloudelliset ra-
portit, tiedotteet ja muu listayhtididen hallinnointi-
koodin edellyttdma sijoittajainformaatio.

Kaisa Vuorio
Maajohtaja, Suomen liketoiminnot
(19.10.2010 asti)

Diplomi-insin6ori, AKA
Suomen kansalainen, s.1967
Johtoryhman jasen 2003-2010
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Citycon sijoituskohteena ja tietoja osakkeenomistajille

Citycon sijoituskohteena ja tietoja osakkeenomistajille

jjoitus Cityconiin on sijoitus NASDAQ OMX

Helsinki Oy:ssé (Helsingin pérssissa) listat-

tuun kiinteistdsijoitusyhtiéon, jossa yhdis-
tyvat kiinteistdsijoittaminen ja kauppakeskuslii-
ketoiminta. Yhti& on erikoistunut vahittdiskaupan
kiinteistoihin eli kauppakeskuksiin, hypermarket-
teihin ja ostos- sekd liikekeskuksiin Suomessa,
Ruotsissa ja Baltian maissa.

Citycon
omistaja ja pitkajanteinen kehittdja. Yhtion stra-
tegiana on kasvu sekd kehityshankkeiden etta
kauppakeskushankintojen kautta Pohjoismaissa
ja Baltiassa. Yhtion toiminnan tarkoitus on luoda
puitteet menestyvalle kaupankaynnille. Nykyajan
vaatimusten mukaisesti Citycon ottaa huomioon
ympariston edun ja kauppapaikkojensa lahialu-
eiden hyvinvoinnin liiketoiminnassaan. Téama luo
edellytykset Cityconin menestykselle ja kasvulle
jatkossakin.

on kauppapaikkojensa aktiivinen

Osakkeen kurssikehitys ja omistus

Vuosi 2010 oli Cityconin osakekurssin kannalta
kohtuullisen tasainen vuosi. Kiinnostus osaketta
kohtaan on pysynyt kuitenkin hyvana, mistd kertoo
muun muassa syyskuussa muutamassa tunnissa
toteutettu suunnattu osakeanti. Cityconin osake-
kannan markkina-arvo vuoden 2010 lopussa oli
753,3 miljoonaa euroa, kun se vuoden 2009 lopus-
sa oli 649,9 miljoonaa euroa. Citycon on edelleen
yksi Helsingin porssin omistukseltaan kansainva-
lisimmistd yhtidistd. Kansainvalisten sijoittajien

osuus yhtion omistajista oli vuoden lopussa 87,1
prosenttia. Kotimaisten osakkeenomistajien maa-
ré kuitenkin kasvoi, silla vuoden lopussa Cityconilla
oliyhteensa 4 409 rekisterdityd osakkeenomista-
jaa, kun niitd vuotta aiemminoli3 733.

Cityconin osake sisaltyy kansainvalisiin kiin-
teistdsijoitusyhtididen vertailuindekseihin. Mm.
FTSE EPRA/NAREIT Global Real Estate Index toi-
mii kansainvalisten sijoittajien vertailuindeksina ja
mittaa osakkeiden arvonnousua ja kokonaistuot-
toa. Citycon on mukana myds GPR 250 Property
Securities Indeksissg, johon kuuluu maailman 250
likvideinta kiinteistosijoitusyhtiotd. Vuoden 2010
aikana Cityconin osakkeen vaihto Helsingin pors-
sissd oli 326,4 miljoonaa euroa (296,1 milj. euroa)
ja115,0 miljoonaa(149,3 milj.) osaketta.

Yhtion taloudelliset tavoitteet

Yhtion hallitus on asettanut yhtidlle seuraavat ta-

loudelliset tavoitteet:

- Yhti6 jakaa osinkoina vahintaén 50 prosenttia
tilikauden tuloksesta verojen jélkeen ilman sijoi-
tuskiinteistdjen kdyvan arvon muutoksia.

- Yhtidn pitkan aikavalin omavaraisuusastetavoi-
te on 40 prosenttia.

Vuoden 2009 voitonjako oli yhteensa 0,14 euroa/

osake, josta 0,04 euroa oli osinkoa ja 0,10 euroa

padoman palautusta sijoitetun vapaan oman paa-
oman rahastosta.
Omavaraisuusaste oli vuoden 2010 lopussa

37,1 prosenttia.

Hallituksen osingonjakoehdotus ja ehdotus
varojen jakamiseksi sijoitetun vapaan oman
pddoman rahastosta

Hallitus ehdottaa, ettd vuodelta 2010 maksetaan
osinkoa 0,04 euroa osakkeelta ja padoman palau-
tusta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta
0,10 euroa osakkeelta.

Sijoittajaviestintd

Cityconin sijoittajaviestinndn ensisijainen tavoite
on lisdtd yhtion osakkeen kiinnostavuutta sijoi-
tuskohteena. Yhtio pyrkii lisadmaan sijoitusinfor-
maation avoimuutta ja parantamaan toimintansa
tunnettuutta seka siten tuottamaan lisdarvoa
osakkeenomistajille. Sijoittajaviestinnan paino-
piste on pitkdaikaisen arvonkehityksen luonnissa
lyhytnakdisen eduntavoittelun sijaan.

OSAKEKANNAN MARKKINA-ARVO
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Sijoittajaviestinndn periaatteena on tuottaa
markkinoille jatkuvasti oikeaa, johdonmukaista,
avointa ja ajan tasalla olevaa tietoa yhtidsta. Yhtio
noudattaa sijoittajaviestinndsséd tasapuolisuuden
ja samanaikaisuuden periaatetta julkaisten tiedot-
teet ja muun materiaalin internetsivuillaan seka
suomeksi ettd englanniksi.

Vuonna 2010 yhtid sai kansainvalistd tunnus-
tusta sijoittajasuhteiden hoidosta. Eero Sihvonen
arvioitiin Suomen toiseksi parhaaksi talousjohta-
jaksijaHanna Jaakkola neljanneksi parhaaksisijoit-
tajasuhdeammattilaiseksi arvostetussa Thompson
Reuters Extel Surveys 2010 -tutkimuksessa. As-
nestykseen osallistui iso joukko sijoittajia, analyy-
tikoita, pankkiammattilaisia sekd muita sijoitusalan
vaikuttajia. Lisaksi EPRA valitsi vuosikonferenssis-
saan Cityconin vuoden 2009 vuosikertomuksen
ja yhteiskuntavastuuraportin yhdeksi toimialan
parhaista. EPRA arvioi vuosittain 80 eurooppalai-
sen, pdrssinoteeratun kiinteistdyhtion vuosiker-
tomukset ja niiden tilinpdatososuudet ja palkitsee
niiden parhaimmiston. Tana vuonna kahdeksalle
yhtidlle mydnnettiin kultatason tunnustuspalkinto.
Cityconin vuosikertomus oli yksi naista kahdeksas-
ta, parhaimmaksi arvioiduista raportista.

Sijoittajatapaamiset

Citycon tapaa aktiivisesti sijoittajia sekd koti-
maassa ettd ulkomailla. Vuonna 2010 yhtitn johto
esitteli yhti6ta sijoituskohteena yhteensd noin 50
tilaisuudessa. Yhtion johto tapasi noin 130 insti-
tutionaalista sijoittajaa joko henkildkohtaisissa
tapaamisissa tai pienryhmissa. Cityconin edustajat

tapaavat sijoittajia myds erijdrjestojen ja pankkien
jarjestdmissa seminaareissa ja yleisétapaamisissa
sekd tutustumisvierailuilla yhtién kauppakeskuk-
siin.

Yhti6 jarjesti syyskuussa Tallinnassa padoma-
markkinapaivén sijoittajille ja analyytikoille. Tilai-
suudessa yhtion hallituksen puheenjohtaja Chaim
Katzman piti esityksen satelliitin vélitykselld
tydhuoneestaan Miamista. Esitystd seurasi vilkas
keskustelu kysymyksineen. Pdivdn teemoina olivat
yhtién kasvustrategia, Baltian ja erityisesti Viron
taloudellinen tilanne, kdynnissa olevat kehitys-
hankkeet sekd vuokraustoiminta. Kaikkia esityksid
pystyi seuraamaan reaaliaikaisesti verkon valityk-
selld ja tallenteet [6ytyvat edelleen yhtion verkko-
sivuilta. Ennen esityksid osallistujat tutustuivat
Cityconin Tallinnan kauppakeskuksiin Magistraliin
ja LEED® -hopeasertifioituun Rocca al Mareen.

Padomamarkkinapaivasta on tullut térked osa
yhtion sijoittajaviestintad ja se pyritaan jarjesta-
maan vuosittain.

Yhtion IR-yhteyshenkil6ina toimivat talous- ja
varatoimitusjohtaja sekd sijoittajasuhde- ja vies-
tintdjohtaja.

Yhtion osakasluettelon néhtévilldpitopaikka
Yhtion osakasluettelo on ndhtavilld Euroclear Fin-
land Oy:n asiakaspalvelupisteessd, osoitteessa
Urho Kekkosen katu 5 C, Helsinki.

Muutosten ilmoittaminen osakasrekisteriin
Osakkeenomistajaa  pyydetdan
osoitteen- tai nimenmuutoksensa siihen pankkiin

ilmoittamaan
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TAPAHTUMAKALENTERI 2011

Tilinpaatostiedote, tilinpaatds ja toiminta-
kertomus sekd selvitys hallinto- ja ohjaus-
jarjestelmasta tilikaudelta 1.1.-31.12.2010

Yhtiokokouskutsu

Vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2010
Yhtiokokouksen tasmaytyspaiva

Viimeinen ilmoittautumispaiva yhtickokoukseen
Yhtiokokous

Osingon irtoamispaiva

Osingonmaksun tasmaytyspaiva
Osingonmaksupaiva

Osavuosikatsaus tammi-maaliskuu 2011
Osavuosikatsaus tammi-kesékuu 2011
Padomamarkkinapaiva

Osavuosikatsaus tammi-syyskuu 2011

9. helmikuuta 2011 noinklo 9.00

24 helmikuuta 2011
Viikko 8/2011

11. maaliskuuta 2011
18. maaliskuuta 2011

23.maaliskuuta 2011 klo 14.00, Marina Congress Center,
Helsinki

24. maaliskuuta 2011
28.maaliskuuta 2011

8. huhtikuuta 2011

4. toukokuuta 2011 noinklo 9.00
13. heindkuuta 2011 noin klo 9.00
Syyskuu 2011

12.lokakuuta 2011 noinklo 9.00

Cityconin sijoittajaviestinnan keskeinen viestintdkanava ovat yhtién internetsivut, joilla yhtid julkaisee kaik-

ki porssi- ja lehdistétiedotteet, tilinpdatokset, osavuosikatsaukset, vuosikertomukset ja yhtiokokouskutsut.
Sivuilta [6ytyvat myos tulosjulkistuksiin liittyvat johdon esitykset ja ndista tilaisuuksista tehdyt tallenteet seka
saanndllisten sijoittajatapaamisten esitysmateriaali. Internetin valityksella voi my&s osallistua yhtién tulosjul-
kistustilaisuuksiin ja pddomamarkkinapdivaan. Yhtién julkaisemaa sijoittajaviestintamateriaalia voi tilata yhticn
verkkosivuilta www.citycon.fi/aineistotilaus, séhképostitse osoitteesta info@citycon.fi tai puhelimitse numerosta

0207664 400.

tai muuhun rahoituslaitokseen, jossa hanelld on
arvo-osuustili. Tata kautta tiedot paivittyvat myos
automaattisesti yhtion osakasluetteloon, jota yll&-

pitaa Euroclear Finland Oy.



Yhteystiedot

Talous- ja varatoimitusjohtaja

Eero Sihvonen

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

Sijoittajasuhde-ja viestintdjohtaja

Hanna Jaakkola

Puhelin 020 766 4421 tai 040 566 6070
hannajaakkola@citycon.f

Vastuullisuusjohtaja

KirsiBorg

Puhelin 020 766 4408 tai 040 557 6526
kirsi.borg@citycon.f

Yhtidanalyysit

Citycon sijoituskohteena ja tietoja osakkeenomistajille

Seuraavien pankkien, pankkiiri- ja muiden liikkkeiden palveluksessa olevat analyytikot seuraavat Citycon Oyj:ta yhtién saaman tiedon mukaan. Oheinen lista ei valt-
tamatta sisalla kaikkia sijoitustutkimusta tarjoavia tahoja. Analyytikot seuraavat Cityconia omasta aloitteestaan ja voivat myds lopettaa milloin tahansa. Analyy-
tikkojen antamiin suosituksiin voi tutustua tarkemmin Cityconin verkkosivulla "Konsensusennusteet-palvelussa. Yhtid ei vastaa analyytikoiden kannanotoista.

ABG Sundal Collier
Puhelin +46 8 566 294 78
Box 7269

SE-103 89 Stockholm
Ruotsi

ABN Amro

Puhelin+31 203837728
Gustav Mahlerlaan 10
NL-1082 PP Amsterdam
Alankomaat

Aurel
Puhelin+33153895375
15-17 rue Vivienne
F-75002 Paris

Ranska

Danske Bank A/S, Helsinki
Puhelin010 236 4867
Hiililaiturinkuja 2

00180 Helsinki

Deutsche Bank AG,
Stockholm Branch
Puhelin+46 84635515
Stureplan 4A, 4th floor
P0.Box 5781

SE-114 87 Stockholm
Ruotsi

DnB NOR

Puhelin +47 2294 88 45
Stranden Aker Brygge
NO-0021 Oslo

Norja

Edge Capital
Puhelin+4722 0101 08
StOlavsgate 12
NO-0130 Oslo

Norja

Evli Pankki Oyj

Puhelin (09) 476 690
Aleksanterinkatu 19 A, 3.krs
00101 Helsinki

FIM

Puhelin (09) 6134600
Pohjoisesplanadi 33 A
00100 Helsinki

Goldman Sachs

Puhelin +44 207 552 5986
Peterborough Court

133 Fleet Street

London EC4A 2BB
Iso-Britannia

Handelsbanken
Puhelin+46 87018016
Blasieholmstorg 11
SE-106 70 Stockholm
Ruotsi

Inderes Oy

Independent Equity Research
Puhelin 050 3738027
[talahdenkatu 21

00210 Helsinki

Kempen & Co N.V.
Puhelin+31 20348 8000
Beethovenstraat 300
NL-1070 AR Amsterdam
Alankomaat

Nordea Pankki Oyj

Puhelin (09) 1651

Aleksis Kiven katu 9, Helsinki
00020 Nordea

Pohjola Pankki Oyj
Puhelin010 2527390
Teollisuuskatu 1b, PL 362
00101 Helsinki

Rabo Securities
Puhelin+31 20460 4747
Amstelplein 1

NL-1096 HA Amsterdam
Alankomaat

Royal Bank of Scotland
Puhelin+31 203836786
Gustav Mahlerlaan 10
NL-1000 EA Amsterdam
Alankomaat

SEB Enskilda Equities
Puhelin (09) 616 28726
Unioninkatu 30

00101 Helsinki

Swedbank AB, Finnish Branch
Puhelin020 746 9158
Mannerheimintie 14 B

00101 Helsinki

UBS Investment Research
Puhelin +44 20 7568 4415
1 Finsbuty Avenue

London EC2M 2PP
|so-Britannia
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Raportin vertailu GRIl:n mukaiseen sisdltodn

Raportin vertailu GRI:n mukaiseen sisaltoon

V =raportoitu O =osittain raportoitu

Koodi Sisdlts

Strategia ja analyysi

11-1.2 Toimitusjohtajan katsaus, keskeiset vaiku-

tukset, riskit ja mahdollisuudet

— =eiraportoitu

Paaindikaattori

Sivu

2-3,4,6-7,
49-51

Kommentit

Lisatietoja saatavilla tilinpdatoksesta

2.1-29 Organisaation taustakuvaus 1-4,15-37,
55-63
2.10 Saadut palkinnot v 12-13,48,62

Raportointiperiaatteet

3.1-311 Raportin kuvaus, laajuus ja rajaukset 1,11-14,38-
48,63,67

3.12 GRI sisaltdindeksin esittdminen v 6466

3.13 Ulkopuolisen varmennuksen kéytannot v 67

Hallintotapa, sitoumukset ja vuorovaikutus

Hallintotapa
4.1-4.10 Hallintotapa 6-7,55-60 Hallitus seuraa vastuullisuuden osa-
alueita osana yhtién strategiaa.
Ulkopuoliset sitoumukset
411 Varovaisuusperiaatteiden noudattaminen 49-51
(= organisaation operatiivinenriskienhal- v/
linta)
4.12 Sitoutuminen ulkoisiin aloitteisiin ja v 3 Code of Conduct www.citycon.fi/
periaatteisiin Vastuullisuus
4.13 Merkittavat jasenyydet jérjestoissa v 14
Sidosryhmétoiminta
4.14-4.17  Luettelo sidosryhmistg, sidosryhmien 11-14
méaarittely ja valintaperusteet, sidosryhma- v
toiminnan periaatteet, sidosryhmien esille
nostamat teemat
5 Johtamistavat ja menetelmat
Taloudellinen toiminta v 3,6-7,55-60
Ympéristonakokohdat v 3,7,38-39
Henkilostokaytanndt, ihmisoikeus, yhteis- v 3,44-48

kunta ja tuotevastuundkoékulmat
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Koodi

Sisilts

Sivu Kommentit

Taloudellisen toiminnan indikaattorit

Taloudellinen toiminta

EC1 Organisaation tuottama ja jakama talou- v 2,54 Lisétietoa saatavilla tilinpaatoksesta.
dellinen lisdarvo
EC2 llmastonmuutokset aiheuttamat taloudelli- 49,51
set vaikutukset seka siitd aiheutuvat muut v/
riskit ja mahdollisuudet
EC3 Elakesitoumusten kattavuus organisaa- v Citycon toimii lainsaagdannon mukaan,
tiossa eiraportoitu erikseen.
EC4 Valtiolta saatu taloudellinen avustus v 54 Citycon eiole saanut taloudellista
avustusta valtiolta.
Markkina-asema
EC5 Alku- ja paikallisen minimipalkkojen suhde
organisaation keskeisissa toimipaikoissa
EC6 Alueelliset alihankinnat ja niihin liittyvat v 54
kaytannot
EC7 Paikallisen johdon rekrytointi v 54
Epd taloudelliset vaikutukset
EC8 Yleishyodylliset palvelut ja investoinnit
(infra, pro-bono, luontaissuoritukset) -
EC9 Keskeiset epasuorat taloudelliset vaiku-

tukset

Ympéristovastuun indikaattorit

Materiaalit

EN1-EN2  Kaytetty materiaali painon tai maaran mu- Eiolennaista Cityconin toiminnassa..
kaan seké kierratetyn materiaalin kdyttd -

Energia

EN3-EN4  Vilitonja valillinen energiankulutus v 40-41 Cityconin kiinteistojen energiankulutus

on 100% valillista.

EN5 Energianséastétoimenpiteiden avulla
aikaansaatu energiansdasto

EN6 Energiatehokkaisiin tai uusiutuviin energia-

muotoihin perustuvat tuotteet ja palvelut
janéiden vaikutukset energiankaytt66n




Raportin vertailu GRIl:n mukaiseen sisdltodn

Koodi Sisdlto Sivu Ki tit Koodi Sisilto Sivu K tit
EN7 Toimenpiteet epasuoran energiankulutuk- 38-39,43 Liikenne
sen vahentamiseksi ja saavutetut saastot EN29 Kuljetusten ja tydmatkojen aiheuttamat 39 Citycon raportoi toiminnassaan
Vesi ympaéristovaikutukset v aiheutuneen lilkematkustuksen ja
EN8 Veden kokonaiskulutus 42 tyématkojen hiilidioksidipaastat.
EN9 Vesilahteet, joihin organisaation ve- Eiolennainen Cityconin toiminnassa, Yleiset
denotolla on merkittava vaikutus vesi tulee kunnallisista vedenotta- EN30 Ymparistonsuojelun kokonaiskustannukset
moista. jainvestoinnit tyypeittain
EN10 Kierratetyn jauudelleenkaytetyn veden Eiolennainen Cityconin toiminnassa,
kokonaisma&ara ja prosenttiosuus vesi tulee kunnallisista vedenotta- Tydolot
moista. LAI-LA2 Henkiléston kuvaus Vv 44-45
L monimuotoisuus LA3 Kokopéivaisille tyéntekijéille tarjotut mer- 44 Eiolennainen Cityconin toiminnassa.
EN11 Luonnon monimuotoisuuden kannalta 43 kittavat edut, joita ei ole tarjottu maara-tai —
tarkeat omistukset osa-aikaisille tyontekijoille
EN12 Toiminnan vaikutus luonnon monimuotoi- 43,51 LA4 Jarjestédytyneiden ty6ntekijdiden prosent- v 44
suuteen tisosuus
EN13 Suojellut tai entisidyt elinymparistot LAS Vahimmaisirtisanomisaika/operatiivisten 44 Citycon toimii paikallisten lakien ja
EN14 Biodiversiteettiin kohdistuvien vaikutusten 4351 muutosten ilmoittaminen henkildstélle maardysten mukaisesti.
hallintastrategiat, nykyiset toimenpiteet ja LA6 Henkildstdn edustus tydterveys-ja turval- v 44
-suunnitelmat lisuuselimissa
EN15 Uhanalaiset lajit organisaation vaikutus- LA7 Tydperaisten onnettomuuksien ja sairauk- v 44
alueella sien maara, sairauspdivat ja poissaolot
Pdistot ja jatteet LA8 Koulutus ja neuvonta vakavien sairauksien Ei olennainen Cityconin toiminnassa.
EN16-EN17 Suoratjaepésuorat kasvihuonekaasujen 39 estamiseksi -
paastot LAS Ammattiliittojen kanssa solmittujen Ei olennainen Cityconin toiminnassa.
EN18 Toimenpiteet kasvihuonekaasupaastdjen 39 sopimusten késittdmat terveys-ja turval-  —
vahentamiseksija saavutetut véhennykset lisuusteemat
EN19 Otsonikatoa aiheuttavien aineiden kaytto 41 LA10 Koulutukseen kaytetty aika tyéntekijad v 14,44-45
japadstot kohti
EN20 Typpi-ja rikkioksidipaastat sekd muut 39 LALl Eldmanikaisen oppimisen ohjelmat
merkittdvat padstot tydkunnon tueksi ja uran paattymisen =
EN21 Kokonaispaastot veteen Jate- ja sadevesi on johdettu kunnalli- hallitsemiseksi
seen viemarijarjestelmaan. LA12 Kehityskeskustelujen piiriin kuuluva v 45 Periaatteena on, ettd tyéntekija osallis-
EN22 Jatteiden kokonaismaaré ja havitystapa 42-43 henkilosto tuu kehityskeskusteluihin vuosittain.
EN23 Kemikaali-, 6ljy- ja muut vuodot ymparis- Eiraportoituja vuotoja. LA13 Johdon ja henkildston sukupuolijakauma, 44-45,55-58
t6on ikdjakauma ja védhemmistoryhmien v
Tuotteet ja palvelut jasenyys
EN26 Toimenpiteet tuotteiden ja palvelujen ym- 7,38-43 LA14 Naisten ja miesten peruspalkkojen suhde
paristévaikutusten vahentamiseksi seka henkiléstoryhmittain B
toimenpiteiden vaikutusten laajuus lhmisoikeudet
EN27 Kierratettyjen tuotteiden ja pakkausma- Eiolennainen Cityconin toiminnassa. HR1-HR2  Keskeisten alihankkijoiden ja toimittajien Citycon Code of Conduct
teriaalinen suhteellinen osuus myydyista prosenttiosuus ja kokonaislukumaard, o
tuotteista tuoteryhmittain joiden osalta on tehty ihmisoikeusarviointi,
Maardystenmukaisuus seka tastd seuranneet toimenpiteet
EN28 Ympéristomaaraysten rikkomisesta aiheu- Eirikkomuksia vuoden 2009 aikana. HR3 Tyontekijoille tarjottu ihmisoikeuskoulutus ~ —
tuneiden sakkojen ja sanktioiden méara
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Raportin vertailu GRIl:n mukaiseen sisaltodn

Koodi Sisdlto Sivu Kommentit Koodi Sislto Sivu K tit
HR4 Syrjintatapausten lukumaara ja toteutetut v 46 Eitapauksia vuonna 2010. Tuotevastuu
toimenpiteet PR1 Tuotteiden ja palveluiden terveys-ja turval-
HR5 Yhdistymisvapauden ja kollektiivisen 46 lisuusvaikutukset -
neuvotteluoikeuden riskit ja uhat seka v PR2 Tuotteita ja palveluita koskevien terveys- Eitapauksia vuonna 2010.
toimenpiteet niiden estamiseksi jaturvallisuusmaardysten ja séantéjen v
HR6 Toiminnot, joihin liittyy lapsity6voiman Citycon Code fo Conduct, www.citycon. rikkomusten maaré ja seuraukset
riski sekd toimenpiteet lapsitydvoiman v fi/Vastuullisuus PR3 Tuotteiden ja palveluiden pakollinen
estamiseksi informaatio -
HR7 Toiminnot, joihin liittyy pakkotydvoiman Citycon Code fo Conduct, www.citycon. PR4 Tuote-ja palvelutietoja seka naiden Ei tapauksia vuonna 2010.
riski sekd toimenpiteet pakkotydvoiman v fi/Vastuullisuus merkintdja koskevien médardystenjasaan- vV
estamiseksi torikkomusten maard ja seuraukset
HR8 Ihmisoikeuskoulutuksen saanut turvalli- o 46 Cityconin palkkalistoilla ei ole turvalli- PR5 Asiakastyytyvaisyyteen liittyvat kdytannot v 12-14,46-47
suushenkildstén maara suushenkil6ita. PR6 Markkinointiviestintaan liittyvien lakien, 48
HR9 Alkuperéiskansojen oikeuksien loukka- Cityconin toiminta-alueet eivét ulotu normien ja vapaaehtoisten saéntdjen v
ukset - alkuperdiskansojen laheisyyteen. noudattamista tukevat toiminnot
Yhteiskunta PR7 Markkinointiviestinnan koskevien méara- Eitapauksia vuonna 2010.
S01 Arviointi- ja hallinto-ohjelmat seka kaytan- v 46-47 ystenjavapaaehtoisten saantorikkomus- v
not paikallisyhteisoihin liittyen ten maard ja seuraukset
502 Korruptioriskin hallinta v 47 PR8 Asiakkaan yksityisytta loukkaavien rikko- v Eitapauksia vuonna 2010.
S03 Henkiléston koulutus korruptioon liittyvis- v 47 musten ja valitusten maara
td kdytannoista PR9 Tuotteiden ja palveluiden kdytt6on liittyvan Eitapauksia vuonna 2010.
S04 Lahjontatapauksiin liittyvat toimenpiteet V' Eitapauksia vuonna 2010. lainsa&dannon ja-saadosten rikkomisesta V'
S05 Organisaation osallistuminen poliittiseen v 47 aiheutuneiden sakkojen maara
vaikuttamiseen ja lobbaukseen
S06 Poliittisille puolueille, poliitikoille ja muille 47
vastaaville instituutioille annettu taloudel- v
linen tuki ja luontaissuoritukset
sS07 Kilpailun rajoittamiseen ja monopoliase- Eitapauksia vuonna 2010.
man vaarinkdyttdd liittyvien oikeuden- v
kayntien maara seka niihin liittyvat
toimenpiteet
S08 Merkittaviin laki- ja saantorikkomuuksiin Eitapauksia vuonna 2010.
liittyvien sakkojen ja muiden sanktioiden v RAPORTOINNIN TASOTAULUKKO

maara ja muut seuraamukset
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Riippumaton varmennusraportti

Citycon Oyj:n johdolle

Olemme Citycon Oyj:n (my&hemmin Citycon) pyyn-
nostd suorittaneet rajoitetun varmuuden antavan
toimeksiannon, jonkakohteenaovatolleet Cityconin
raportointiajanjaksolta 1.1.-31.12.2010 raportoi-
mat vastuullisuustiedot, jotka on esitetty painetun
Cityconin vuosikertomuksen ja vastuullisuusrapor-
tin 2010 (my&hemmin vuosikertomus) yhteydessa.

Varmennuksen kohteena olleet vastuullisuustie-
dot sisaltavat ne luvut ja lausumat, jotka on esitetty
vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin seuraa-
vissa osiossa: Kestdvan kehityksen saavutukset
(sivulla 3), Johtamistavat ja -menetelmat (sivulla 3),
Olennaisuuden méaarittely (sivu 11), Cityconin sidos-
ryhmat (sivut 12-14), Ympéristovastuu (sivut 38-
43), Sosiaalinen vastuu (sivut 44-48), Vastuullisuu-
den vaikutukset, riskit ja mahdollisuudet (sivu 51),
Taloudellinen vastuu (sivulla 54), Raportin vertailu
GRI:n mukaiseen sisaltédn (sivut 64-66).

Cityconin johto vastaa esitetyista vastuullisuu-
teen liittyvista luvuista ja lausumista seka niiden
laatimisesta ja esittdmisestd Global Reporting
Initiative (GRI) Sustainability Reporting Guidelines
-ohjeiston 3.0 (G3)-ohjeiston mukaisesti. Cityconin
johto on hyvéksynyt esitetyt vastuullisuuteen liit-
tyvat tiedot.

Meidan velvollisuutenamme on suorittaarajoite-
tun varmuuden antava varmennustoimeksianto ja
esittda siind tehdyn tydn perusteella johtopaatok-
semme varmennuksen kohteena olevista vastuulli-
suuteen liittyvistd tiedoista. Olemme toteuttaneet
toimeksiannon The International Auditing and
Assurance Standards Board:in antaman kansainvé-

lisen varmennusstandardin (ISAE 3000) “Assuran-
ce engagements other than audits or review of
historical financial information” mukaisesti. Muun
ohessa tdméd standardi edellyttdd, ettd toimeksi-
annon toteuttajalla on riittdvéd erityisosaaminen,
taidot sekd ammatillinen osaaminen varmennetta-
vien tietojen ymmartamiseen ja varmentamiseen ja
ettd toimeksiannon toteuttaja noudattaa Kansain-
valisen tilintarkastajaliiton IFAC:n ammattieettisia
periaatteita riippumattomuuden turvaamiseksi.

Varmennuksemme arviointikriteereind on Glo-
bal Reporting Initiative (GRI) Sustainability Repor-
ting Guidelines 3.0 (G3) -ohjeisto.

Toimeksiannon rajoitukset
Varmennusraporttiamme lukiessa tulee ottaa huo-
mioon vastuullisuuteen liittyvien tietojen luontee-
seen kuuluvat, tiedon tarkkuutta ja taydellisyytta
koskevat rajoitukset. Vastuullisuutta koskevia
tietoja tulee arvioida yhdessé Cityconin antamien
tietojen kerd@miseen, laskemiseen ja arvioimiseen
liittyvien selvitysten kanssa. Varmennusraportti-
amme ei ole tarkoitettu kdytettavaksi arvioitaessa
Cityconin suoriutumista maéarittelemiensd vastuul-
lisuuteen liittyvien periaatteiden toteuttamisessa.
Cityconin taloudellisen aseman ja toiminnan tulok-
sen arvioimiseksi tulee tutustua Cityconin tilintar-
kastettuun tilinpadtokseen 31.12.2010 pé&atty-
neelta tilikaudelta.

Toimeksiannossa tehdyt toimenpiteet
Varmennustoimenpiteemme on suunniteltu anta-
maan rajoitettu varmuus siitd, ovatko varmennustoi-

meksiannon kohteena olleet tiedot olennaisilta osil-
taan Global Reporting Initiative (GRI) Sustainability
Reporting Guidelines 3.0 (G3) -ohjeiston mukaisesti
esitetty. Rajoitetun varmuuden antava toimeksianto
toteutetaan tekemdlld tiedusteluja, padasiassa hen-
kilgille, joiden tehtavana on laatia esitetyt kestdvan
kehityksen tiedot, sekd soveltamalla analyyttisia ja
muita asianmukaisia evidenssin hankkimismenetel-
mid. Rajoitetun varmuuden antavassa toimeksian-
nossa ylld mainitut evidenssin hankkimistoimen-
piteet ovat védhemman kattavia kuin kohtuullisen
varmuuden antavassa toimeksiannossa, minka vuok-
sisiind annetaan alemman tason varmuus.

Toimeksiannossamme olemme suorittaneet seuraa-

vat toimenpiteet:

* Haastatelleet viisi ylimméan johdon edustajaa
vahvistaaksemme ymmarrystamme Cityconin
vastuullisuuteen liittyvien toimien yhteydesta
Cityconin liiketoimintastrategiaan ja toimintoihin,
seka vastuullisuudelle asetetuista tavoitteista,

* Arvioineet esitettyjen vastuullisuuteen liittyvien
tietojen kerd@miseen ja yhdistelemiseen kdytet-
tavia tiedonhallinnan prosesseja, tietojarjestel-
mid ja kaytannon menettelytapoja, seka tutkineet
niihin liittyvia Cityconin sisaisia dokumentteja,

» Verranneet esitettyjd vastuullisuuteen liittyvia
tietoja niiden taustalla oleviin toimintaohjeisiin,
johtamis- ja raportointijérjestelmiin sek& doku-
mentointiin,

* Arvioineet esitettyjen vastuullisuuteen liittyvi-
en tietojen GRI-raportointiperiaatteiden mukai-
suutta

Riippumaton varmennusraportti

» Kéyneet lapi esitetyt, varmennustoimeksiannon
kohteena olleet vastuullisuuteen liittyvat tiedot
ja vaittamat, ja arvioineet tietojen laatua ja las-
kentarajojen maarittelya

» Testanneet tietojen oikeellisuutta ja tdydelli-
syyttd otospohjaisesti konsernin tietojérjestel-
mista ja tytaryhtiéilta ja liiketoimintayksikéilta
saaduista alkuperaisista numeerisista tiedoista

* Verranneet vastuullisuuteen liittyvien tieto-
jen yhdenmukaisuutta ulkoisen tiedon, kuten
Cityconin vuosikertomuksen 2010, kanssa

+ Suorittaneet kolme toimipaikkakayntid kohtei-
siin, jotka valittiin seka laadulliset ettd numeeri-
set tiedot huomioivan riskianalyysin perusteella.

Tekemdmme varmennustydn perusteella tietoom-
me ei ole tullut seikkoja, jotka antaisivat aiheen
olettaa, ettd varmennustoimeksiannon kohteena
olleet tiedot eivat olisi olennaisilta osiltaan Global
Reporting Initiative (GRI) Sustainability Reporting
Guidelines 3.0 (G3)-ohjeiston mukaisesti esitetty.

Helsinki, 10. helmikuuta 2011

KPMG OY AB
JanMontell Niina Turri
osakas yritysvastuuasiantuntija
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Sanasto / termit

Sanasto / termit

Tunnuslukuja
Alkutuotto: Kiinteistn annualisoitu nettovuokratuotto arvo-
péivéana jaettuna kohteen markkina-arvolla.

Bruttovuokratuotto: Kokonaisvuokratuotto, padomavuokra-
tuotto, yllapitokorvaus sekd muut mahdolliset vuokratuotot.

NAV: EPRA:n suosituksen mukaan laskettu yhtion osakekohtai-
nen nettovarallisuus. Laskentakaava on tilinpaatéksen sivulla 15.

Nettotuottovaatimus: Markkina-arvon laskennassa kohteen
nettotuottovaatimus koostuu riskittéméasta korosta ja kiinteis-
tokohtaisesta sekd markkinaehtoisesta riskista. Nettotuot-
tovaatimus on alin koko sijoitusperiodin nimellinen sisdinen
korko, jolla sijoitukseen oltaisiin halukkaita.

Nettotuotto%: Netto(vuokra)tuotto suhteutettuna kohteen
markkina-arvoon: nettotuottoprosentti lasketaan 12 edelta-
van kuukauden nettotuotoista ja laskennallisesta markkina-
arvosta siten, ettd kuukausituotoista ja kuukausittaisista
markkina-arvoista muodostetaan indeksi, ja indeksista laske-
taan vuosituotto.

Nettovuokratuotto: Bruttovuokratuotto, johon on lisatty kayt-
tokorvaukset ja palvelutuotot sekd josta on vahennetty kiin-
teiston hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut.

NNNAV: EPRA:n suosituksen mukaan laskettu oikaistu osake-
kohtainen nettovarallisuus. Laskentakaava on tilinpdatéksen
sivulla 15.

Tuotto markkinavuokrille: Kiinteistén arvioitu markkinavuok-
ratuotto, josta vahennetdan kiinteiston hoitokulut ilmaistuna
prosenttina kohteen markkina-arvosta.

Vuokrausmdiritelmid

Ankkurivuokralainen: Liike- tai kauppakeskuksen merkittéava
vuokralainen, usein liikeketju, jolla on vahva taloudellinen asema
ja jonka vuokraama litkkepinta-ala on huomattava. Ankkurivuok-
ralaisten kanssa tehdaén yleensa pitkét vuokrasopimukset.

Investoinnit / Bruttoinvestoinnit: Bruttoinvestointien mukaisia
panostuksia taseen varoihin. Bruttoinvestoinneilla tarkoitetaan
sijoituskiinteistdjen ja aineellisten sekd aineettomien hyo-
dykkeiden hankintamenoa. Sijoituskiinteiston hankintameno
taseessa muodostuu velattomasta kauppahinnasta ja transak-
tiokuluista, kuten asiantuntijapalkkioista ja varainsiirtoverosta.
Bruttoinvestointeja ovat myds investoinnit kehityshankkeisiin ja
kiinteist6jen perusparannukset seka vuokratilan muutostyét.

Kauppakeskuksen vaikutusalue: Suomessa Taloustutkimuksen
kauppakeskusten kavija-ja ajoaikatutkimukseen seka Cityconin
omiin haastattelututkimuksiin perustuva arvio kauppakeskuk-
sen alueellisesta markkina-alueesta. Ruotsin ja Liettuan kohtei-
den tiedot perustuvat arvioon. Virossa vaikutusalueen véestd
onmaaritelty kymmenen minuutin ajoajan perusteella.

Kiinteiston hoitokulut tai kaytdn ja yllapidon kustannukset:
Kiinteiston hallinnasta ja yllapidosta aiheutuneet kulut, esi-
merkiksi [@mmityksestd, séhkdstd, vartioinnista ja yleisten
alueiden siivouksesta.

Liikevaihtoperusteinen vuokra tai liikevaihtosidonnainen
vuokra: Vuokra, joka on jaettu liikevaihtoon sidottuun padoma-
vuokraan ja yllapitokorvaukseen. Liikevaihtosidonnaisessa
padomavuokrassa on liséksi sovittu minimivuokrasta, joka on
sidottu elinkustannusindeksiin. Jos minimivuokra on pienem-
pi kuin toteutuneesta litkkevaihdosta laskettu vuokran osuus,
vuokralainen maksaa ylimenevan osan. Liikevaihtoon sidottu
osuus maaraytyy tilassa toimivan vuokralaisen toimialan ja
arvioidun myynnin mukaan.

Taloudellinen vuokrausaste: Vuokrasopimusten mukainen
vuokratuotto jaettuna vapaiden tilojen markkinahintaisella
arviovuokralla, johon on lisétty vuokrasopimusten mukainen
vuokratuotto. Vuosikertomuksessa vuokrausasteella viitataan
taloudelliseen vuokrausasteeseen.

Vertailukelpoinen kohde: Kohde, joka on ollut yhtion omistuk-
sessa koko vertailukauden (24kk). Vertailukelpoisiin kohteisiin
eivat kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivatka tontit.

Vuokrausaste (m?2): Vuokratun pinta-alan osuus vuokrattavas-
tapinta-alasta.

Vuokran osuus vuokralaisen liikevaihdosta (Occupancy cost
ratio, OCR): Vuokralaisen Cityconille maksaman vuotuisen
bruttovuokran osuus vuokralaisen vuotuisesta arvonlisaverot-
tomasta myynnistd. Arvonlisaveron osuus on arvio. Luku kuvaa
vuokralaisen vuokranmaksukykya.

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

Ympéristdvastuutermeja

Brownfield-alue: Hylatty tai vajaakaytdlla oleva entinen teol-
lisuus- tms. alue, ei kuitenkaan vélttamatta pilaantunut maa-
alue, vastakohta "greenfield".

CHP-direktiivi: Direktiivi lammadn ja sahkon yhteistuotannon
edistdmisestd (combined heat and power), (2004/8/EY).

CO,e: Hiilidioksidiekvivalentti. Kasvihuonekaasupééstojen
yhteismitta, jonka avulla voidaan laskea yhteen eri kasvihuo-
nekaasujen paastojen vaikutus kasvihuoneilmion voimistumi-
seen. Tasséa laskennassa kaikkien kasvihuonekaasujen vaikutus
muutetaan vastamaan hiilidioksidin ilmastovaikutusta.

Ekosysteemi: Toiminnallinen kokonaisuus, johon siséltyvat niin
luonnon elolliset kuin elottomatkin kohteet tietylla rajatulla
alueella.
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EN 15603 -standardi:  Energiatehokkuusdirektiiviin
(2002/91/EY) liittyva standardi, jossa esitetéan yleisia peri-
aatteita rakennusten kokonaisenergiantarpeesta ja energia-
luokituksien maarittelysta.

G3-ohjeisto: GRI-raportointiin liittyvé raportointiohjeiston
paivitys, joka onjulkaistu vuonna 2006.

GHG: Greenhouse gas, kasvihuonekaasu (ks. tarkemmin Kasvi-
huonekaasut).

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

Greenfield-alue: Rakentamaton alue. Vastakohta brownfield-
alueelle.

Hiilidioksidi, CO,: Kasvihuonekaasu, jota syntyy orgaanisen
aineen palaessa (esim. fossiilisia polttoaineita kéyttavissa
voimaloissa, auton moottoreissa jne.). Hiilidioksidi lammittaa
merkittavasti ilmastoa, koska sitd on ilmakehdssd yli sata ker-
taa enemman kuin muita kasvihuonekaasuja yhteensa.

Hiilijalanjalki: Hiilijalanjaljelld tarkoitetaan yksittdisen ihmisen,
organisaation, tapahtuman tai tuotteen vaikutusta ilmaston
lampenemiseen. Lahes kaikella ihmisen toiminnalla on hiilija-
lanjélki, joka kertoo kuinka paljon kasvihuonekaasupdastdja
kustakin toiminnosta syntyy. llmoitetaan massana (g, kg, tn).

limastonmuutos: Maapallon keskilampétilan kohoaminen,
merenpinnan nouseminen ja jaa- sekd lumipeitteiden kaventu-
minen. My6s sadannassa tapahtuu muutoksia. Lémpeneminen
johtuu hyvin todennakdisesti padosin maapallon kasvihuoneil-
mion voimistumisesta. Kasvihuoneilmid on voimistunut, koska
ihmisen toiminta on lisénnyt hiilidioksidin ja muiden kasvihuo-
nekaasujen maaraa ilmakehdssa.

Kasvihuonekaasut: [Imakehdssa esiintyvié kaasuja, jotka lam-
mittdvat maapalloa samaan tapaan kuin lasiseinat kasvihuo-
netta. Kasvihuonekaasut paastavat lavitseen lyhytaaltoista
auringonvaloa, mutta pidattavat maapallon pinnasta sateilevaa
pitkdaaltoista [ampdsateilyd. Tarkeimpid kasvihuoneilmiéta yl-
|apitavia ja sita voimistavia ilmakehan kaasuja ovat hiilidioksi-
di, metaani, otsoni, typpioksiduuli (ilokaasu) seké freonit.

Kestava kehitys: Kestava kehitys on jatkuvaa, ohjattua yhteis-
kunnallista muutosta, jonka padmaarana turvata nykyisille ja
tuleville sukupolville hyvat elamisen mahdollisuudet. Kestava
kehitys voidaan jakaa kolmeen ulottuvuuteen: taloudelliseen,
ekologiseen ja sosiaaliseen.

Ongelmajéte: Ongelmajatteitd ovat jatelain mukaan sellaiset
jatteet, jotka kemiallisen tai muun ominaisuutensa vuoksi voi-
vat aiheuttaa vaaraa tai haittaa terveydelle tai ymparistolle.
Esimerkiksi erilaiset liuottimet, maalit, raskasmetalliparistot,
loisteputket, kylmalaitteet, TV-ja ATK-nayt&t seka jatedljy luo-
kitellaan ongelmajatteiksi.

Primaarienergia: Primaarienergia on luonnossa esiintyvaa
jalostamatonta energiaa, joka jaetaan uusiutuvaan (esim. vesi-
voima) ja uusiutumattomaan (esim. 6ljy) energiaan.

Sekundaérienergia: Priméarienergiasta tuotettua energiaa,
esim. sahko tai kaukolampd. Muuntoprosessissa katoaa osa
alkuperéisesta (primaari)energiasta.

Ympaéristdvaikutus: Mika tahansa muutos ymparist6ssd, joka on
kokonaan tai osittain organisaation toimintojen, tuotteiden tai
palvelujen seurausta. Muutos voi olla haitallinen tai hyédyllinen.

Jarjestdjd ja ohjelmia

EPRA: Eurooppalaisten listattujen kiinteistdsijoitusyhtiiden
etujarjestd ("The European Public Real Estate Association”),
jokajulkaisee toimialaa koskevia suosituksia mm. taloudellisen
informaation esittdmisesta.

GRI, Global Reporting Initiative: Kansainvalinen aloite luoda
tilinpdatdsraportointia vastaava toimintamalli yritysten ja or-
ganisaatioiden yhteiskuntavastuun raportointiin.

ICSC: Kansainvélinen kauppakeskusyhdistys.
IEA: Kansainvalinen energiajarjesto.

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

SIPA: Scandinavian International Property Association, Poh-
joismaisten kiinteistonomistajien jérjestd.

UNEP: United Nations Environment Programme, YK:n ympa-
ristdohjelma, joka seuraa maailman ympéristén tilaa ja kdyn-
nistad toimia ymparistéuhkien torjumiseksi sekd haittojen
lieventamiseksi tai poistamiseksi.

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

WBCSD: World Business Council for Sustainable Development,
Kestavan kehityksen yritysneuvosto.

WRI: World Resources Institute, Maailman luonnonvarojen tut-
kimussaatic.

Lyhenteits:

kWh = kilowattitunti

MWh = megawattitunti

MJ =megajoule

TJ=terajoule

t=tonni

m?3 = kuutiometri



— PAIKALLISKESKUKSET

Jarfélla

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 60 700 m2.
Ankkurivuokralaiset Coop,
H&M, Lindex, Systembolaget

Stenungsund

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 36 400 m2.
Ankkurivuokralaiset KappAhl,
Hemtex, Systembolaget,Coop

Botkyrkan

Cityconin vuokrattava
pinta-ala31 400 m.
Ankkurivuokralaiset ICA,
KappAhl, H&M, Dressmann

Tukholma

Cityconin vuokrattava
pinta-ala41 000 m2.
Ankkurivuokralaiset ICA
Kvantum, Willy's, H&M,
Systembolaget, SATS,
Clas Ohlson, MQ, Lindex

Uumaja
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 27 000 m2.

Ankkurivuokralaiset ICA Maxi,

Elgiganten, Lindex, H&M

Osteraker

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 27 500 m=.
Ankkurivuokralaiset ICA,
KappAhl, Lindex, kirjasto,
Systembolaget

Tukholma

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 14 600 m=.
Ankkurivuokralaiset kirjasto,
Systembolaget, Lakerhuset,
Sabis

Hasselby

Cityconin vuokrattava
pinta-ala8 500 m2.
Ankkurivuokralaiset ICA,
Apoteket, Lid|, kirjasto

PAIKALLISKESKUS

Tallinna, Viro

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 53300 m2.
Ankkurivuokralaiset Prisma,
Marks&Spencer, NewYorker,
Lindex, Reserved, Sportland

Tallinna, Viro

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 9 500 m2.
Ankkurivuokralaiset Rimi,
Koduextra, Rademar, Tiimari,
Seppala

Vilna, Liettua

Cityconin vuokrattava
pinta-ala8 000 m2.
Ankkurivuokralaiset Rimi,
Hansapank, Farma
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

YHTEENVETO VUODESTA 2010 VERRATTUNA

EDELLISEEN VUOTEEN

- Liikevaihto kasvoi 5,2 prosenttia 195,9 miljoo-
naan euroon (2009: 186,3 milj. euroa). Kasvu
johtui vuokrattavien tilojen maaran kasvusta ja
kauppapaikkojen kehittdmisesta. Liikevaihdon
kasvua pienensivat edelliskautta hieman kor-
keampi tilojen vajaakayttd vuoden aikana, asun-
tojen myynnit Ruotsissa seka aloitetut uudet
kehityshankkeet. Vertailukelpoisten kohteiden
liikevaihto kasvoi 0,9 prosenttia ilman vahvistu-
neen Ruotsin kruunun vaikutusta.

- Voitto/tappio ennen veroja oli 102,8 miljoonaa
euroa (-37,5 milj. euroa). Luku sisaltaa 50,8 mil-
joonaa euroa (-97,4 milj. euroa) sijoituskiinteis-
t6jen kdyvan arvon muutosta.

- Nettovuokratuotot kasvoivat 1,4 prosenttia ja
olivat 127,2 miljoonaa euroa (125,4 milj. eu-
roa). Ankaran talven aiheuttamat edellisvuotta
korkeammat kiinteistdjen hoitokulut ja vallinnut
matala inflaatiotaso hidastivat nettovuokra-
tuottojen kasvua. llman Ruotsin kruunun vahvis-
tumista nettovuokratuotot olisivat laskeneet 0,7
prosenttia.

- Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuo-
tot laskivat 0,3 prosenttia ilman vahvistuneen
Ruotsin kruunun vaikutusta, johtuen pddasiassa
vertailukautta korkeammista kiinteistdjen hoi-
tokuluista epatavallisen ankaran talven johdos-
ta. Liséksi vallinneen alhaisen inflaation vuoksi
vuokrien indeksikorotukset olivat erittdin pienia.

- Sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon muutos oli
50,8 miljoonaa euroa (-97,4 milj. euroa). Sijoi-
tuskiinteistdjen kdypé arvo oli 2367,7 miljoonaa
euroa (2 147,4 milj. euroa).

- Sijoituskiinteistdjen keskimaarainen nettotuot-
tovaatimus laski kauden lopussa ulkopuolisen
arvioitsijan mukaan 6,4 prosenttiin (6,6 %).

- Yhtion operatiivinen tulos laski 47,3 miljoonaan
euroon (50,9 milj. euroa).

- Operatiivinen tulos/osake (laimennettu) oli 0,21
euroa (0,23 euroa). Alhaisemmat operatiiviset
tuloverot kompensoivat operatiivisen litkevoi-
ton laskua ja rahoituskulujen nousua.

Tulos/osake oli 0,34 euroa (-0,16 euroa). Sijoitus-
kiinteistojen kayvan arvon muutoksilla on merkit-
tava vaikutus osakekohtaiseen tulokseen.
Vuokrausaste oli 95,1 prosenttia (95,0 %).
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake laski 0,09
euroon (0,30 euroa) alentuneen operatiivisen lii-
kevoiton, kertaluonteisten erien ja ajoituserojen
johdosta.

Omavaraisuusaste kohosi 37,1 prosenttiin
(34.2%).

Yhtion rahoituskulut nousivat 54,9 miljoonaan eu-
roon (47,7 milj. euroa).

Cityconin lainasopimusten kovenanttien mukainen
korkokate oli 2,0 (2,3) ja omavaraisuusaste 39,4
prosenttia (40,6 %).

Yhtio laski syyskuussa liilkkeeseen 22 miljoonaa
uutta osaketta suomalaisille ja kansainvélisille
institutionaalisille sijoittajille suunnatussa osake-
annissa, jolla yhtid kerdsi uutta omaa paddomaa
noin 63 miljoonaa euroa.

Yhtion rahoitustilanne parani kauden aikana osa-
keannin ja uusien lainasopimusten mydta. Yhticn
kaytettavissa oleva likviditeetti oli kauden lopus-
sa 245,0 miljoonaa euroa, josta 225,5 miljoonaa
euroa oli kayttamattomia, sitovia luottolimiitteja
ja 19,5 miljoonaa euroa rahavaroja.

Yhti6 ilmoitti muutoksista yhtién johdossa. Toimitus-
johtaja PetriOlkinuorajéttaa tehtévansa 23.3.2011.
Suomen maajohtaja Kaisa Vuorio jatti tehtavansa
19.10.2010. Johtajavaihdosten kertaluontoinen
kustannus yhtiélle oli 1,3 miljoonaa euroa.
Ruotsissa sijaitsevien Akersberga Centrumin, Ja-
kobsbergs Centrumin seka Liljeholmstorgetin kaup-
pakeskusten yhteydessé olevien asuntojen myynti
toteutui vuoden aikana. Kauppahinta oli 477 miljoo-
naa Ruotsin kruunua (n. 49,5 milj. euroa).

Yhtiolld oli tilikauden paattyessé kaynnissa kolme
merkittdvaa kehityshanketta. Kaikkien kdynnissa
olevien hankkeiden arvioitu kokonaisinvestointion
noin 100 miljoonaa euroa.

Hallitus ehdottaa 0,04 euron osakekohtaista osin-
koa (0,04 euroa/osake) ja 0,10 euron osakekoh-
taista pddoman palautusta vapaan oman padoman
rahastosta (0,10 euroa/osake).

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

AVAINLUVUT
Q4/2010 Q4/2009 Q3/2010 2010 2009 Muutos-% "
Liikevaihto, Me 49,9 489 48,0 1959 186,3 52%
Nettovuokratuotto, Me 318 316 33,0 127,22 1254 14%
Liikevoitto, Me 354 -12,4 428 157,7 10,3 -
% liikkevaihdosta 70,9 % - 89,2 % 80,5% 55% -
Voitto/tappio ennen veroja, Me 22,0 -24.4 288 102,8 -37,5 -
Katsauskauden voitto/ tappio
emoyhtion omistajille, Me 144 -238 225 78,3 -343 -
Operatiivinen liikevoitto, Me 243 26,3 28,0 1050 107,7 -25%
% liikevaihdosta 488 % 53,9% 58,4 % 53,6 % 578 % -73%
Operatiivinen tulos, Me 135 125 123 473 509 -7.2%
Ei-operatiivinen tulos, Me 09 -36.3 10,2 311 -85,2 -
Tulos/osake, euroa 0,06 -0,11 0,10 0,34 -0,16 -
Tulos/osake, laimennettu, euroa 0,06 -0,11 0,10 0,34 -0,16 -
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu,
(laimennettu EPRA EPS), euroa 0,06 0,06 0,06 0,21 0,23 -92%
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,00 0,06 0,04 0,09 0,30 -71.2%
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 22999 23677 21474 10,3%
Oma padoma/osake, euroa 3,36 347 331 5,0%
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa? 3,71 3,79 3,64 43%
Oikaistu nettovarallisuus
(EPRANNNAV) / osake, euroa 337 3,49 3,35 41%
Omavaraisuusaste, % 359 37,1 34,2 8,6 %
Nettovelkaantumisaste, % 1534 1531 169,5 -97%
Korollinen nettovelka (kéypa arvo), Me 13431 1386,0 13122 5,6 %
Nettotuotto-% 59 58 6,1 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,5 6,5 6,6 -
Taloudellinen vuokrausaste, % 94,5 951 95,0 0,1%
Henkildsto katsauskauden lopussa 123 129 119 84 %
Osinko/osake, euroa 0,04 0,04
Sijoitetun vapaan oman p&doman palautus/osake, euroa 0,102 0,10
Osinko ja sijoitetun vapaan oman pddoman
palautus yhteensd/osake, euroa 0,142 0,14

1) Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2010 ja 2009 véliseen muutokseen.

2) Citycon on muuttanut nettovarallisuuden (EPRA NAV) laskentaa EPRA:n vuoden 2010 suositusten mukaiseksi siten,
ettd nettovarallisuudesta eliminoidaan kaikkien rahoitusinstrumenttien kdyvdt arvot.

3) Hallituksen ehdotus.

Viiden vuoden avainluvut 8ytyvat tilinpaatoksen sivulta 43.

Selvitys Citycon-konsernin hallinto- ja ohjausjarjestelmasté tilikaudelta 2010 (Corporate Governance Sta-
tement) on julkaistu samanaikaisesti yhtion tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen kanssa ja selvitys on
saatavilla yhtidn internetsivuilla www.citycon.fi.
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TOIMITUSJOHTAJA PETRI OLKINUORA
KOMMENTOI TILIKAUTTA:

"Vuonna 2010 emme saavuttaneet odotuksiam-
me operatiivisen tuloksen osalta johtuen kuluista
ja ennakoitua hitaammasta valmistuneiden kehi-
tyshankkeiden vakiintumisesta. Meneilldan olevat
uudistushankkeet ja olemassa olevien kohteiden
uudelleenasemointi vahensivat tilapaisesti yhtion
vuokrattavaa pinta-alaa noin 30 000 neliémetrilla
vuoden aikana, mikd puolestaan vaikuttiyhtién net-
tovuokratuottoihin.

Meneilldan olevista kehityshankkeista suurim-
mat ovat Ruotsin Osterakerissa sijaitsevan Akers-
berga Centrumin uudistus- ja laajennushanke seka
Helsingin Myllypuroon ja Vantaan Martinlaaksoon
rakennettavat uudet kauppakeskukset. Ne kaikki
valmistuvat vuosien 2011 ja 2012 aikana. Akers-
berga Centrumin laajennusosa avattiin jo lokakuus-
sa 2010 ja meneilldén on vanhan osan saneeraus.
Kokonaan uudistettu kauppakeskus valmistuu huh-
tikuussa 2011.

Jyvaskylan Forumin ja Espoontorin kauppakes-
kusten uudistushankkeet valmistuivat marras-jou-
lukuussa ldhes tayteen vuokrattuina.

Vuonna 2010 yhti6 jatkoi ydinliiketoimintaan
kuulumattomien asuntojen myynteja. Myyntien
yhteisarvo oli 49,5 miljoonaa euroa. Toteutuneiden
kauppojenjalkeenyhticénjéljella olevan asuntoport-
folion arvo Ruotsissa on noin 40 miljoonaa euroa.

Cityconin rahoitusasema on vakaa. Yhtién syys-
kuussa jarjestamad suunnattu osakeanti toteutui
onnistuneesti ja lisaksi likviditeettid vahvistivat
vuoden aikana solmitut uudet pitkaaikaiset laina-
sopimukset. Katsauskauden paattyessd yhtion
kaytettavissé oleva likviditeettioli yhteensd 245,0
miljoonaa euroa.

Yli kahdeksan vuoden mittaisen toimitusjoh-
tajakauteni paattyessa kevaan yhtiokokoukseen
haluan kiittda Citycon-tiimia heidan jarkahtamat-
témasta sitoutumisestaan yhtién kehittdmiseen
viime vuosien aikana. Yhti6 on nyt todellinen kaup-
pakeskusosaaja ja kokenut rakennuttaja, ja se on
valmis jatkamaan kasvuaan."
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TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS
Vahittdiskaupan myynti on kasvanut sekd Suo-
messa ettd Ruotsissa. Joulukuussa myynti kasvoi
Suomessa 4,4 prosenttia ja Ruotsissa 3,2 prosent-
tia verrattuna edellisvuoteen. Koko vuoden aikana
vahittaiskauppa kasvoi Suomessa 3,8 prosenttia
jaRuotsissa 3,7 prosenttia. Baltiassa véhittaiskau-
pan myynnin lasku taittui vuoden aikana. Virossa
vahittdiskauppa laski 4,0 prosenttia vuonna 2010,
mutta kasvoi 5,0 prosenttia joulukuussa. (Lahteet:
Tilastokeskus, Statistiska Centralbyran, Statistics
Estonia)

Kuluttajien luottamus oman taloutensa kehityk-
seen parani sekd Suomessa etta Ruotsissa. Tyotto-
myys on pysytellyt kuitenkin korkeammalla tasolla
kuin ennen talouskriisid: vuoden lopussa tydttomyys-
aste oli Suomessa 7,9 prosenttia ja Ruotsissa 7,4
prosenttia. Myds Virossa kuluttajien luottamus ta-
louden kehitykseen paranivuoden aikana merkitta-
vasti korkeasta, yli 15 prosentin, tyéttémyydesta
huolimatta. Euron kédyttéénotolla arvioidaan olevan
piristava vaikutus Viron talouteen. (Lahteet: ibid)

Suomessa ja Ruotsissa kuluttajahinnat jatkoivat
nousuaan vuoden viimeiselld neljdnnekselld. Vuonna
2010 vuodeninflaatio oli Suomessa 2,9 prosenttia,
Ruotsissa 2,3 prosenttia ja Virossa 3,0 prosenttia.
Korkotaso oli edelleen matala. (Lahde: ibid)

Rahoituksen saatavuus parani selvasti vuoden
2010 aikana verrattuna edellisvuosiin. Kiinteis-
témarkkinoilla oli herd@misen merkkeja, mutta
kiinteistokauppojen maara oli edelleen vahainen.
Kauppakeskusten kdyttdasteet olivat edelleen
korkealla. (Lahde: Catella)

LIKETOIMINTA JA KIINTEISTOOMAISUUDEN
YHTEENVETO

Citycon on keskittynyt kauppakeskusliiketoimin-
taan Pohjoismaissa ja Baltiassa. Yhtid johtaa ja
kehittaa kauppakeskuksiaan aktiivisesti ammatti-
taitoisen ja paikan pdalla toimivan henkildstonsa
voimin. Yhtié on uranuurtaja Pohjoismaissa kes-
tdvan kehityksen periaatteiden huomioon otta-
misessa kauppakeskusliiketoiminnassa. Citycon
pyrkii parantamaan kiinteistdjensé kaupallista

vetovoimaa ottaen huomioon kunkin kauppapaikan
vaikutusalueen erityispiirteet kuten ostovoiman,
kilpailutilanteen ja kulutuskysynnan. Lopullisena
tavoitteena on luoda vuokratiloja, jotka tuottavat
lisdarvoa vuokralaisille ja asiakkaille.

Vuoden 2010 lopussa yhtié omisti 33 (33)
kauppakeskusta ja 50 (51) muuta kohdetta. Kaup-
pakeskuksista sijaitsi Suomessa 22 (22), Ruot-
sissa kahdeksan (8) ja Baltiassa kolme (3). Yhticn
koko kiinteistdomaisuuden markkina-arvo oli
2367,7 miljoonaaeuroa (2 147,4 milj. euroa), josta
suomalaisten kiinteistdjen osuus oli 64,7 prosent-
tia (67,2 %), ruotsalaisten kiinteistdjen osuus 28,2
prosenttia (25,6 %) ja Baltiassa sijaitsevien kiin-
teistdjen osuus 7,0 prosenttia (7,3 %). Vuokratta-
vien tilojen kokonaismaara katsauskauden lopussa
oliyhteensd 942 280 neliémetria.

SUOITUSKIINTEISTOJEN KAYVAN

ARVON MUUTOKSET

Cityconin kiinteistdomaisuuden markkina-arvon
madrittelee ulkopuolinen arvioija kiinteistékohtai-
sesti kansainvalisten IAS- (International Accoun-
ting Standards) ja IVS- (International Valuation
Standards) standardien mukaisesti vahintaan
kerran vuodessa. Viime vuosina ulkopuolinen arvi-
ointi on teetetty vuosineljdnneksittdin muuttuvan
markkinatilanteen vuoksi. Joulukuun 2010 lopun
tilanteen mukainen arviointilausunto on saatavilla
yhtién verkkosivuilta.

Arvioinnin on tehnyt Realia Group -ryhmaan
kuuluva Realia Management Oy, joka on kansainva-
lisen CB Richard Ellisin suosittelema arviointipal-
velujen tarjoaja Suomessa. Arviointilausunnosta
ilmenee arviointiprosessi, arvioon vaikuttavat teki-
jat, arvioinnin tulokset sekd herkkyysanalyysi.

Arviointimenetelmana on kaytetty pdasaantoi-
sesti kymmenen vuoden kassavirtamenetelmaa.
Rakentamattomien tonttien ja selkeiden kaava-
muutoskohteiden osalta markkina-arvo on maa-
ritelty voimassa olevan asemakaavan mukaisen
rakennusoikeuden maaran perusteella. Arviointi-
menetelmista kerrotaan tarkemmin edelld maini-
tussa arviointilausunnossa.

Realia Management Oy:n maéarittama Cityconin
koko kiinteistékannan keskimdarainen nettotuotto-
vaatimus 31.12.2010 oli 6,4 prosenttia. Cityconin
Suomessa sijaitsevien kiinteistéjen keskimaarai-
seksi nettotuottovaatimukseksi maariteltiin 6,4
prosenttia, Ruotsissa sijaitsevien 6,1 prosenttia ja
Baltian maissa sijaitsevien 8,1 prosenttia.

Citycon kirjaa kiinteistdomaisuutensa taseessa
kdypaan arvoon IAS 40 -standardin mukaisesti. Kiin-
teistdjen tilinpdatoshetken mukainen, yhteenlasket-
tumarkkina-arvo raportoidaan Cityconin taseessaja
arvon muutos tuloslaskelmassa sijoituskiinteistéjen
kdyvdn arvon muutoksena. Markkina-arvon muutok-
silla on siis my0s tulosvaikutus, joka raportoidaan
Cityconin tilinpdatdksissa erikseen osana likkevoit-
toaja samalla katsauskauden tulosta.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteis-
tojen kdypd arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan
maarittamasta kiinteistomaisuuden kokonaisar-
vostaja sellaisista kehitysprojekti-investoinneista,
joita ulkopuolinen arvioija ei ota huomioon kdyvan
arvon maarityksessa, seka uusien, viimeisen kol-
men kuukauden aikana hankittujen kohteiden han-
kintahinnasta.

Katsauskaudella Cityconin kiinteistdomaisuu-
den kaypé arvo nousi padasiassa kiinteistdjen
kehitystoiminnan ansiosta. Arvonnousua kirjattiin
yhteensa 95,7 miljoonaa euroa (5,5 milj. euroa) ja
arvonalennusta yhteensd 44,9 miljoonaa euroa
(102,9 milj. euroa). Muutosten nettovaikutus tulok-
seen oli 50,8 miljoonaa euroa (-97,4 milj. euroa).

VUOKRASOPIMUSKANTA JA VUOKRAUSASTE
Cityconin tavoitteena on monipuolinen ja tehok-
kaasti hallittava vuokrasopimuskanta. Perus-
[dhtdkohta on maardaikainen vuokrasopimus, ja
padsaantdisesti kaikki uudet liiketilojen vuokraso-
pimukset tehdaan maaraaikaisina kaikissa maissa.
Poikkeuksen tahén kdytant6on muodostaa l&hinna
asuntojen, varastotilojen ja yksittdisten pysakainti-
paikkojen vuokraus.

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli yhteensa
3753 (4 235) vuokrasopimusta. Vuokrasopimus-
ten mdaran lasku johtuu padasiassa Ruotsissa si-



jaitsevien asuntojen myynnista. Vuokrasopimusten
keskimaarainen jaljella oleva kestoaika oli 3,2 vuot-
ta(3,1 vuotta).

Cityconin kiinteistéomaisuuden nettovuokra-
tuottoaste oli 5,8 prosenttia (6,1 %) ja taloudelli-
nen vuokrausaste 95,1 prosenttia (95,0 %).

Cityconin nettovuokratuotot nousivat 1,4 pro-
senttia 127,2 miljoonaan euroon. Vuokrattavien
tilojen maara laski 2,0 prosenttia 942 280 nelic-
metriin. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokra-
tuotto laski 0,3 prosenttia.

Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan koh-
teita, jotka ovat olleet yhtion omistuksessa koko
vertailukauden (24 kk). Vertailukelpoisiin kohtei-
siin eivat kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivat-
ka tontit. Vertailukelpoisista kohteista 74,0 pro-
senttia sijaitsee Suomessa. Nettotuottoprosentin
laskennassa ja vertailukelpoisten kohteiden valin-
nassa sovelletaan Kiinteistdtalouden instituutin ja
Investment Property Databankin ohjeiden mukais-
ta laskentamenetelmaa. Seuraavassa on esitetty
vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu
segmenteittain.

Vuokran osuus vuokralaisten litkevaihdosta
vertailukelpoisissa kauppakeskuskohteissa oli 8,4
prosenttia edellisten 12 kuukauden aikana. Vuok-
ran osuus vuokralaisen liikevaihdosta on laskettu

vuokralaisen Cityconille maksaman bruttovuokran
osuutena arvonlisdverottomasta myynnista. Ar-
vonlisdveron suuruus on arvio.

HANKINNAT JA MYYNNIT
Citycon keskittyy jatkossakin omistamiensa kaup-
papaikkojen kaupalliseen kehittdmiseen ja osallis-
tuu aktiivisesti kauppakeskusmarkkinoihin koko
toiminta-alueellaan. Vuoden aikana ei toteutettu
merkittavia uusia kiinteistéhankintoja. Vuoden
2010 aikana myytiin useita asuntoja, koska asun-
not eivat kuulu yhtion ydinlitketoimintaan.
Tammikuun alkupuolella Citycon myi Myllypuron
uuden ostoskeskuksen yhteyteen rakennettavien
asuntojen rakennusoikeudet ja niiden omistamis-
ta varten perustamansa kolme yhtiota kolmelle
eri asuntosijoittajalle. Asuntosijoittajat vastaavat
kukin omien asuntojensa rakennuttamisesta ja
vuokraamisesta. Citycon kirjasi tastd kaupasta 1,7
miljoonan euron myyntivoiton verovaikutuksineen.
Citycon myi maaliskuussa noin 25 prosenttia
kauppakeskus Jakobsbergs Centrumissa sijaitse-
vista asunnoista noin 120 miljoonalla Ruotsin kruu-
nulla (n. 12 milj. eurolla). Asunnot myytiin vasta pe-
rustetulle asukasyhdistykselle sopimuksella, jolla
asukasyhdistys osti Cityconin ruotsalaisen tytaryh-
tién Tenrot Fastighets AB:n kaikki osakkeet. Myy-

Nettovuokratuotto ja liikevaihto segmenteittdin ja kiinteistokantakohtaisesti

Liikevaihto

kiinteisto-

kanta-

N k g ittdin ja kiinteistok kot kohtaisesti
Citycon

Me Suomi Ruotsi Baltia Muut Yhteensa yhteensd
2008 90,9 24,1 6.8 0,0 121,8 1783
Kehityshankkeet 1,0 1.0 33 - 54 8,4
Divestoinnit -0,2 - - - -0,2 -0,2
Vertailukelpoiset kohteet 0,7 0,5 -0,4 - 0,8 40
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 24 0,1 0,0 23 -42
2009 92,4 23,2 9,8 0,0 125,4 186,3
Kehityshankkeet -4,6 35 2,2 - 1,0 6,1
Divestoinnit -03 -1,2 - - -1,6 -23
Vertailukelpoiset kohteet -0,6 0,6 -0,2 - -0,2 13
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 2,6 0,0 0,0 2,5 4,5
2010 86,7 28,7 11,8 0,0 127,2 195,9

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Q4/2010 Q4/2009 Q3/2010 2010 2009 Muutos-%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 245 386 184 789 873 -9,6
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, " 47621 69262 33341 160215 141628 13,1
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskiméaarainen vuokra, EUR/m2 12 183 24,5 17,5 17,9 227 -21,1
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 294 184 408 1279 781 63,8
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 25114 28213 42107 190489 127730 49,1
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m2 "2 20,0 193 14,1 16,2 17,5 -74
Keskimaarainen vuokra, EUR/m?? 18,5 18,72 17,4 7.2
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 94,5 951 95,0 0,1
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 3,2 32 3,1 32

1) Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivét vélttéméttd kohdistu samoihin tiloihin.

2) Vuonna 2010 Baltiassa ylldpitotuotot on jaettu ylldpito- ja kdyttékorvaukseen kdytannén yhdenmukaistamiseksi
muiden litkketoimintayksikdiden kanssa. Témd muutos vaikutti myds vertailukausien lukuihin.

3) Konsernin keskimddrdinen vuokra korjattu aiemmin julkaistusta.

tyjen asuntojen kokonaispinta-ala on noin 8 000
neliémetria. Citycon kirjasi tésta kaupasta 1,2 mil-
joonaa euroa myyntivoittoa verovaikutuksineen.

Kesalld 2009 sovittu Liljeholmstorgetin asun-
tojen myynti toteutui huhtikuussa. Citycon myi
Liljeholmstorgetin kauppakeskuksen yhteyteen
rakennetut asunnot 176 miljoonalla Ruotsin kruu-
nulla (n. 18,5 milj. eurolla) Heba Fastighets AB:lle.
Kaupalla eiollut tulosvaikutusta.

Huhtikuussa Citycon myi omistamansa yhdek-
san prosentin osuuden Helsingin Autotalo Oy:n
osakkeista 4,5 miljoonalla eurolla. Kaupalla ei ollut
tulosvaikutusta.

Toukokuussa Citycon myi Martinlaakson uuden
ostoskeskuksen yhteyteen rakennettavien asunto-
jenrakennusoikeudet ja niiden omistamista varten
perustamansa yhtion kaikki osakkeet Skanska Ta-
lonrakennus Oy:lle 2,3 miljoonalla eurolla. Kaupalla
eiollut tulosvaikutusta.

Heinkuussa toteutui Ruotsin Osterakerissa si-
jaitsevan Akersberga Centrumin asuntojen myynti.
Myyntihinta oli 181 miljoonaa Ruotsin kruunua
(n. 19 milj. euroa). Yhti6 kirjasi kaupasta myynti-
tappiota 0,8 miljoonaa euroa.

Vuoden lopussa Citycon osti Kiinteistd Oy Ase-
matie 3 -nimisen yhtion kaikki osakkeet n. 2,1
miljoonalla eurolla. Yhtié omistaa Vantaan Tikku-
rilassa sijaitsevan liikerakennuksen. Kauppa liittyy
Cityconin omistaman kauppakeskus Tikkurin suun-
niteltuun laajennukseen.

Konsernirakenteessa vuoden 2010 aikana ta-
pahtuneita muutoksia on kdsitelty tarkemmin tilin-
paatoksensivulla 42.

KEHITYSHANKKEET

Citycon tavoittelee pitkan aikavélin kasvua asia-
kasmaarissa, kassavirrassa ja tehokkuudessa seka
kauppapaikkojen tuotoissa. Kehitystoiminnan tar-
koituksena on sdilyttaa yhtion kauppapaikat kilpai-
lukykyisind niin asiakkaiden kuin vuokralaistenkin
kannalta.

Kehityshankkeet heikentavét tilapaisesti joi-
denkin kohteiden tuottoa, silla uudistusten vuoksi
osa liketiloista on véliaikaisesti tyhjennettava,
mika puolestaan vaikuttaa kyseisten kehityskoh-
teiden vuokratuottoihin. Kassavirran jatkuvuuden
turvaamiseksi Citycon pyrkii toteuttamaan raken-
nushankkeet vaiheittain.
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Valmistuneet kehityshankkeet

Vuonna 2010 valmistuneet kehityshankkeet
Citycon toteutti vuoden 2010 aikana Jyvaskylas-
sa sijaitsevan kauppakeskus Forumin mittavan
remontin, jossa itse kauppakeskusrakennus, sen
kaupallinen kokonaisuus ja ldhes kaikki lilkkeet uu-
distettiin perusteellisesti. Forumin remontti kattoi
koko kauppakeskuksen, mutta painottui 12 000
nelidmetrin suuruiseen osaan kauppakeskusta.
Citycon investoi hankkeeseen noin 16 miljoonaa
euroa. Uudistettu kauppakeskus Forum avasi oven-
sajoulukuussa.

Uudistetussa kauppakeskus Forumissa on yli
60 likkettd, joista kymmenkunta on kokonaan uusia
Forumissaja Jyvéskylassa. Kaupallista kokonaisuut-
ta on kehitetty vastaamaan entistd paremmin Jy-
vaskylan keskustan kysyntda: muun muassa muoti-
kaupan tarjontaa seka ravintola- ja kahvilamaailmaa
on laajennettu. Tarjontaa on my&s monipuolistettu
lastentarvikkeiden ja sisustuskaupan puolelle.

Espoon keskuksessa sijaitsevan kauppakeskus
Espoontorin uudistus valmistui marraskuussa.
Kauppakeskuksen 10 400 neliometrin tilat ja pysa-
kointilaitos peruskorjattiin seka ajanmukaistettiin
vastaamaan tamén péivéan asiakkaiden tarpeita.
Citycon investoi hankkeeseen 20,5 miljoonaa eu-
roa. Kauppakeskuksen uudistamisen alkuperadinen
investointiarvio 18 miljoonaa euroa on ylittynyt
2,5 miljoonalla eurolla johtuen etupdassa osit-
tain viranomaisten vaatimista investointialueen
ulkopuolisista tdista, jotka olisi joka tapauksessa
pitdnyt tehdd suunnitellun laajennuksen yhteydes-
sa. Alkuperéinen investointipaatds sisaltaa myds
suunniteltuun Espoontorin laajentamiseen vierei-
selle Asemakujan tontille liittyvid kustannuksia,
kuten kaavoitus- ja maankayttémaksuja, noin 5,3
miljoonaa euroa. Yhtién tarkoituksena on laajentaa
Espoontoria edelleen tulevaisuudessa.

Espoontori sijaitsee aivan rautatieaseman vie-
ressa Espoon kaupungin hallinnollisessa keskuk-
sessa. Sen valittémaan laheisyyteen rakennetaan
merkittdvasti myds uusia asuntoja. Kauppakeskuk-
sen uudistaminen kohentaa koko Espoon keskuk-
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sen vetovoimaa ja parantaa merkittavasti Espoon-
torin kaupallista kilpailukykya.

Vuonna 2009 valmistuneet kehityshankkeet
Liljeholmstorget Galleria oli Cityconin historian
suurin kehityshanke ja ensimmaéinen taysin uu-
den kauppakeskuksen rakennushanke. Citycon
hankki syksylld 2006 noin 62 miljoonalla eurolla
Tukholman Liljeholmenissa sijaitsevan kauppakes-
kusprojektin, johon kuului olemassa oleva liike- ja
toimistokiinteistd sekd rakennusoikeus uuden
kauppakeskuksen rakentamista varten. Rakennus-
urakka alkoi kevaalla 2007. Citycon uudisti taysin
vanhan rakennuksen, rakensi sen yhteyteen kolmi-
kerroksisen kauppakeskuksen seké louhi kallioon
parkkihallin 900 autolle dheisten kerrostalojenalle.
Liljeholmstorgetin vuokrattava pinta-alaon 41 000
neliémetria ja sielld on noin 90 liiketta. Kauppakes-
kuksen ylapuolelle rakennettiin myds 72 asuntoa,
jotka Citycon on myynyt asuntosijoittajalle.

Cityconin vuoden 2010 tarkeimpia tavoitteita
Ruotsissa oli lokakuussa 2009 avatun Liljeholms-
torget Gallerian toiminnan vakiinnuttaminen.
Liljeholmstorgetin tarjonnassa ja vuokralaisko-
koonpanossa ensimmaisen toimintavuoden aikana
tehtyjen muutosten seurauksena kauppakeskuk-
sen kdvija- ja myyntimaarat saavuttivat odotetun
tason vuoden loppua kohti, kun taas nettovuokra-
tuotot jaivat tavoitellusta.

Cityconuudistija laajensi Tallinnassa sijaitsevan
kauppakeskus Rocca al Maren mittavassa kolme-
vuotisessa kehityshankkeessa. Rocca al Mare oli
Cityconin ensimmainen kauppakeskushankinta
Virossa vuonna 2005, ja yhtio aloitti kauppakes-
kuksen laajennus- ja kehityshankkeen kaksi vuotta
my6hemmin vuonna 2007. Hankkeen viimeinen
vaihe valmistui marraskuussa 2009. Rocca al
Maressa on nyt 53 300 neliémetrid vuokrattavaa
pinta-alaa, ja se on yli 160 liikkeelldan Tallinnan
suurin kauppakeskus.

Rocca al Mare on toiminut avaamisestaan
saakka ldhes tdyteen vuokrattuna. Baltian vaikean
taloudellisen tilanteen vuoksi Citycon on kuitenkin
antanut valiaikaisia vuokranalennuksia osalle vuok-

ralaisista. Vaikka vuokranalennuksia on edelleen
annettuy, tilanne on vahitellen paranemassa.
Molemmat vuonna 2009 valmistuneet hank-
keet osoittavat Cityconin sitoutumista ympéris-
tévastuuseen. Rocca al Maren kehityshanke sai
hopeisen LEED-sertifikaatin tammikuussa ja Lil-
jeholmstorget sai ensimmaisena eurooppalaisena
kauppakeskushankkeena arvostetun platinatason
LEED-sertifioinnin maaliskuussa.

MENEILLAAN OLEVAT KEHITYSHANKKEET
Kauppakeskus Akersberga Centrumin uudistus- ja
laajennushanke Suur-Tukholman alueella Ostera-
kerissa on suurin Cityconin meneillaan olevista
kehityshankkeista. Hankkeeseen kuuluva kaup-
pakeskuksen laajennusosa avattiin lokakuussa ja
vanhan osan saneerauksen on maara valmistua
huhtikuussa 2011.

Rakennushankkeen kustannusarvio on kokonai-
suudessaan noin 467 miljoonaa Ruotsin kruunua

(51 milj. euroa), josta Cityconin osuus on 75 pro-
senttia. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala
kasvaa noin 13 000 nelidmetrilla. Vanhojen tilojen
uudistuksen liséksi pysékdintipaikkoja rakenne-
taan lisdaa 350. Kauppakeskus on avoinna koko
rakennushankkeen ajan. Ruotsalaisille kauppakes-
kuksille tyypilliseen tapaan Akersberga Centrum
tarjoaa monia kunnallisia palveluita. Uudisosan
moderneissa tiloissa avannut kirjasto tukee kun-
nan kulttuuritarjontaa ja tarjoaa samalla puitteet
erilaisille kulttuuritapahtumille.

Citycon rakentaa Vantaan Martinlaaksoon
uuden kauppakeskuksen entisen ostoskeskuk-
sen tilalle. Hanke kdynnistyi toukokuussa vanhan
ostoskeskuksen purkutéilla. Kauppakeskus si-
joittuu erinomaiselle paikalle rautatieaseman ja
linja-autoaseman valittémaan laheisyyteen. lIman
asuntorakennusoikeuden osuutta yhtid investoi
kauppakeskukseen 22,9 miljoonaa euroa ja siihen
tulee uutta vuokrattavaa tilaa 7 300 neliometria

Vuonna 2009 ja 2010 valmistuneet ja 31.12.2010 meneillaén olleet kehityshankkeet "

Hankkeen Toteutuneet brutto-

arvioitu investoinnit Arvioitu

_ kokonais- 31.12.2019 llopullingn

Sijainti (milj. euroai (milj. euroa) vuosi

Liljeholmstorget Tukholma, Ruotsi 157,82 157.8 valmis
Rocca al Mare Tallinna, Viro 53,82 538 valmis
Forum Jyvaskyld, Suomi 16,0 16,0 valmis
Espoontori Espoo, Suomi 25,84 22,2 valmis
Akersberga Centrum Osteraker, Ruotsi 51,12 445 2011
Martinlaakso Vantaa, Suomi 229 7.2 2011
Myllypuro Helsinki, Suomi 213 143 2012
Hansa (Trio) Lahti, Suomi 8,0 5,0 2011®
Isolinnankatu Pori, Suomi 3,0 15 2011
Asema-aukio Pori, Suomi 2,5 03 2012
Myyrmanni Vantaa, Suomi 4.8 4,2 2011
Kirkkonummen liikkekeskus Kirkkonummi, Suomi 40 16 2011

1) Laskettu katsauskauden lopun valuuttakursseilla.

2) SEK-madréinen kokonaiskustannusarvio ei ole muuttunut vuoden 2009 lopusta.

3) Rocca al Maren kehityshankkeen alkuperdinen kokonaiskustannusarvio oli noin 68 milj. euroa.

4) Kauppakeskuksen uudistamisen alkuperdinen investointiarvio 18 milj. euroa on ylittynyt 2,5 milj. eurolla. Téman lisdksi
arvioituun hankkeen kokonaisinvestointiin kuuluu suunniteltuun Espoontorin laajentamiseen viereiselle Asemakujan
tontille liittyvid kustannuksia, kuten kaavoitus- ja maankdyttémaksuja.

5) Hankkeen valmistuminen on siirtynyt arvioitua hitaamman vuokrauksen johdosta.



seka pysakaintitiloja 475 autolle. Kauppakeskuk-
sen yhteyteen rakennetaan myds asuntoja, joiden
rakennusoikeudet yhtié on myynyt 2,3 miljoonalla
eurolla. Lisaksi Citycon saa Vantaan kaupungilta
kertaluonteisen 1,1 miljoonan euron korvauksen
liityntapysakaintitilojen rakentamisinvestoinnista.
Hankkeen on maara valmistua vuonna 2011.

Vastaavanlainen kehityshanke on kdynnissa Hel-
singin Myllypurossa, jonne Citycon rakentaa uuden
kauppakeskuksen sekd maanalaisen pysakdinti-
hallin 270 autolle. Kauppakeskuksen sijainti aivan
Myllypuron metroaseman vieressd on erinomainen.
Uuden keskuksen vuokrattava pinta-ala on noin
7 300 neliometrid ja sen palvelutarjontaan kuuluu
paivittaistavarakauppoja ja muita arjen palveluita.
Kauppakeskus valmistuu vaiheittain; ensimmainen
osa on tarkoitus avata alkukesalld 2011 ja viimei-
nen vaihe vuotta myéhemmin 2012. Koko Mylly-
puro-hankkeen arvo onyli 60 miljoonaa euroa, josta
Cityconin omistukseen tulevien liiketilojen ja pysa-
kointihallin osuus on noin 20 miljoonaa euroa.

Martinlaakson ja Myllypuron uudet kauppakes-
kukset ovat ensimmaéiset Cityconin alusta saakka
rakennuttamat kauppakeskukset Suomessa.

Lahdessa hiljattain uudistetun kauppakeskus
Trion yhteydessa oleva Hansa-kiinteistd liitetaan
paremmin ja kaupallisemmin Trioon. Hansa-kiin-
teiston uudistettava pinta-ala on 8 000 neliomet-
rid ja hankkeen on maéaré valmistua kevaalla 2011.
Lisaksi kaavamuutos on vireilld liketilojen rakenta-
mista varten Trion ja Hansan valiselle yhdyssillalle
Vapaudenkadun paalle.

Vantaalla kauppakeskus Myyrmannissa on me-
neilladn merkittavid muutostdita vuokralaismuutok-
siin liittyen. Muutosty6t kohdistuvat yli neljasosaan
kauppakeskuksen vuokrattavasta liikepinta-alasta.
Lisaksi Porin Isolinnankadun ja Asema-aukion liike-
kiinteistot uudistetaan. Citycon uudistaa myds lii-
kekeskusta Kirkkonummen keskustassa. Seindjoen
Torikeskuksen uudistus on keskeytetty toistaiseksi
vuokraustilanteen vuoksi.

Kaikki edelld mainitut hankkeet toteuttavat
Cityconin strategiaa kehittda erinomaisilla paikoilla
sijaitsevia kauppapaikkojaan. Hankkeet ovat myds

Cityconin kestavan kehityksen strategian mukaisia:
kehitetaan keskeisilld paikoilla kaupunkikeskus-
toissa ja aluekeskuksissa olevia kauppapaikkoja.
Néin vahvistetaan samalla olemassa olevaa yhdys-
kuntarakennetta ja kohennetaan alueiden palvelu-
tarjontaa.

Vuoden 2010 aikana kehityshankkeisiin on Suo-
messa investoitu 69,9 miljoonaa euroa (24,2 milj.
euroa), Ruotsissa 49,4 miljoonaa euroa (95,9 milj.
euroa) ja Baltiassa 6,0 miljoonaa euroa (13,9 milj.
euroa).

Suunnitteilla olevat kehityshankkeet
Suunnitteilla olevista kehityshankkeista suurin on
Ison Omenan laajennushanke, jossa Lansimetron
Matinkylan asema liitetaan kauppakeskukseen
rakentamalla aseman paalle litketiloja. Hankkeen
arvioitu investointitarve on 100-130 miljoonaa eu-
roa. Cityconilla on suunnitteluvaraus metroaseman
ja siihen liittyvan muun maankaytdn kehittdmiseen
yksinoikeudella NCC Property Development Oy:n
kanssa. Tavoitteena on kehittdd metrokeskus, jos-
sayhdistyvat erinomaiset kaupalliset palvelut sekd
suorat yhteydet metron ja liityntdterminaalin kes-
ken. Helsingin ja Espoon yhdistavan Lénsimetron
onmaara valmistua vuoden 2015 lopussa.

Lisatietoja suunnitteilla olevista hankkeista &y~
tyy Cityconin verkkosivuilta.

LIKETOIMINTAYKSIKOT

Cityconin liiketoiminta on jaettu kolmeen liiketoi-
mintayksikkd6n Suomi, Ruotsi ja Baltia, ja Ruotsin
ja Baltian yksikot edelleen liiketoiminta-alueisiin
Kauppapaikat ja Kiinteistokehitys. Suomen yksik-
ko on jaettu lilketoiminta-alueisiin Kauppapaikka-
johtaminen (kauppakeskusten operatiivinen johta-
minen), Omaisuudenhoito (kiinteistéomaisuuden
hallinta seka investoinnit ja divestoinnit), Vuokraus
jamarkkinointi seké Kiinteistdkehitys.

Suomi

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkina-
johtaja Suomessa. Vuonna 2010 yhtiélla oli noin
23 prosentin markkinaosuus Suomen kauppakes-

kusmarkkinoista (lahde: Entrecon). Suomen liiketoi-
mintojen nettovuokratuotot olivat katsauskaudella
86,7 miljoonaa euroa (92,4 milj. euroa). Liketoimin-
tayksikdn nettovuokratuotot olivat 68,2 prosenttia
Cityconin kaikista nettovuokratuotoista.

Suomessa sijaitsevan kiinteistékannan tunnusluku-
ja esitellddn alla olevissa taulukoissa. Kehityshankkei-
tajamuutoksia kiinteistokannassa on kasitelty edella.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Suomi

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Ruotsi

Cityconilla on Ruotsissa kahdeksan kauppakeskus-
ta ja seitseman muuta kauppapaikkaa, jotka sijait-
sevat Suur-Tukholman ja Suur-Géteborgin alueilla
sekd Uumajassa. Yhti6 on vahvistanut asemaansa
Ruotsin kauppakeskusmarkkinoilla vuonna 2009
valmistuneen Liljeholmstorgetin kauppakeskuk-
sen ja 2010 valmistuneen kauppakeskus Akers-

Q4/2010 Q4/2009 Q3/2010 2010 2009 Muutos-%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 133 84 94 429 295 45,4
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, " 27790 18420 22140 107970 57220 88,7
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m2 " 19,2 21,0 20,4 19,6 225 -129
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 82 90 76 458 408 123
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?” 13790 19240 12170 122680 81480 50,6
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskiméaarainen vuokra, EUR/m2 " 21,0 185 22,6 18,2 198 -8,1
Keskiméaarainen vuokra, EUR/m? 20,4 20,3 19,7 3.0
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 93,7 94,0 94,6 -0,6
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella
oleva voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 31 3,0 28 71
1) Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivdt vélttdmdttd kohdistu samoihin tiloihin.
Taloudellinen kehitys, Suomi

Q4/2010 Q4/2009 Q3/2010 2010 2009 Muutos-%
Kiinteistéjen lukumaara, kpl 65 65 66 -1,5
Vuokrattava pinta-ala, m? 581780 579980 587650 -13
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me " 135,2 135,5 13573 01
Bruttovuokratuotot, Me 309 315 29,7 1221 126,5 -3,5
Liikevaihto, Me 32,0 327 308 126,5 1313 -3,7
Nettovuokratuotot, Me 22,0 23,0 22,0 86,7 924 -6,1
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon, Me 6,1 -14,6 10,0 24,5 -65,1 -
Liikevoitto/-tappio, Me 26,2 6,8 30,4 1075 21,2 -
Bruttoinvestoinnit, Me 319 153 213 76,3 245 2117
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 1496,7 15330 14420 6,3
Nettotuotto-% 2 6,2 6,0 6,5
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,5 6,5 6,5

1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltéd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu
kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisis-
ta sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2) Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

berga Centrumin laajennuksen my&td. Ruotsin
liketoimintojen nettovuokratuotot nousivat 23,5
prosenttia ja olivat 28,7 miljoonaa euroa (23,2
milj. euroa). llman Ruotsin kruunun vahvistumista
Ruotsin liiketoimintojen nettovuokratuotot olisivat
nousseet 10,9 prosenttia viime vuodesta. Liiketoi-
mintayksikon nettovuokratuotot olivat 22,6 pro-

Ruotsin kiinteistdkannan tunnuslukuja esitel-
laan alla olevissa taulukoissa. Kehityshankkeita ja
muutoksia kiinteistkannassa on kasitelty edella.

Baltia
Cityconilla on Baltian maissa kolme kauppakes-
kusta: Rocca al Mare ja Magistral Tallinnassa,

Baltian maiden vaikea taloustilanne on vaikuttanut
Cityconin kauppakeskusten myynteihin ja lisannyt
valiaikaisia vuokranalennuksia ja luottotappioita.
Vajaakayttd el kuitenkaan lisdéntynyt Baltiassa

Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Baltia

merkittavasti tilikaudella. Vuoden 2010 lopulla
Baltian markkinat alkoivat hiljalleen elpyé. Balti-
an nettovuokratuotot olivat 11,8 miljoonaa euroa
(9,8 milj. euroa). Liiketoimintayksikén nettovuok-

Q4/2010 Q4/2009 Q3/2010 2010 2009 Muutos-%
senttia Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Virossa seka Mandarinas Vilnassa, Liettuassa.
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 27 57 11 44 129 -65,9
Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Ruotsi Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m " 2762 8679 1343 5366 25057 -78,6
Alkaneiden vuokrasopimusten
Q4/2010  Q4/2009  Q3/2010 2010 2009  Muutos%  |eskimaarsinen vuokra, EUR/m2 2 12,5 246 103 129 243 -46,9
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 85 245 79 316 449 296  Kaudenaikana paattyneet vuokrasopimukset,kpl 28 1 9 44 55 -20,0
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m®? 17 069 42163 9858 46879 59351 21,0  Padttyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m*" 2816 30 1348 5225 8830 -40.8
Alkaneiden vuokrasopimusten Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m2" 17.8 279 12,0 143 236 -394 keskimaarainen vuokra, EUR/m2 "2 95 45,0 181 13,2 16,0 -17,5
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 184 93 323 777 318 1443 Keskimaarainen vuokra, EUR/m?>2 164 178 171 41
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, " 8508 8943 28589 62584 37420 67,2
Paattyneiden vuokrasopimusten Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 99,8 99,7 99,4 03
keskimaarainen vuokra, EUR/m?2 " 217 206 10,4 119 128 7,0  Vuokrasopimusten keskimadrainenjaljelld oleva
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 15,7 15,9 133 19,5 voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 48 4.6 5,2 -11,5
1) Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivét vélttdméttd kohdistu samoihin tiloihin.
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,0 9.4 94,7 18 2) Vuonna 2010 Baltiassa ylldpitotuotot on jaettu ylldpito- ja kéyttékorvaukseen kdyténnén yhdenmukaistamiseksi
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella oleva muiden liiketoimintayksikéiden kanssa. Taémd muutos vaikutti myds vertailukausien [ukuihin.
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 29 31 30 33
1) Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivdt vélttdmdéttd kohdistu samoihin tiloihin. Taloudellinen kehitys, Baltia
Taloudellinen kehitys, Ruotsi Q4/2010 Q4/2009 Q3/2010 2010 2009  Muutos-%
Kiinteistéjen lukumé&ara, kpl 3 3 3 -
Q4/2010  Q4/2009  Q3/2010 2010 2009 Muutos-%  \/okrattava pinta-ala, m? 71000 70800 71000 03
Kiinteist6jen lukumaard, kpl 15 15 15 - Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 138 15,0 145 34
Vuokrattava pinta-ala, m? 278700 291500 302500 -3,6
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ? 521 54,7 488 121 Bruttovuokratuotot, Me 35 23 34 139 12,0 16,2
Liikevaihto, Me 4,1 38 4,0 16,7 14,0 193
Bruttovuokratuotot, Me 129 11,4 122 49,8 39,3 26,8 Nettovuokratuotot, Me 31 2,5 29 118 98 20,1
Liikevaihto, Me 138 12,4 131 528 41,0 28,6 Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen
Nettovuokratuotot, Me 6,6 6,1 81 287 232 235 arvostuksesta kdypaan arvoon, Me 2,6 -7,1 0,4 35 -12,7 -
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen Liikevoitto/-tappio, Me 5,2 -4,9 3,0 14,1 -38 -
arvostuksesta kdypéan arvoon, Me 2,6 -170 54 228 -19,6 - Bruttoinvestoinnit, Me 02 17 01 6,0 139 -57.0
Liikevoitto/-tappio, Me 78 -12,0 11,5 46,7 03 -
Bruttoinvestoinnit, Me 15,0 334 10,0 50,6 95,9 -47.2 Sijoituskiinteistojen kdypa arvo, Me 1633 166,1 156,6 6,1
Nettotuotto-% 2 7.1 75 6,4
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo, Me 639,9 668,6 5488 218 Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 8,4 87 82
Nettotuotto-% 2 48 4.8 4.7 1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,4 6,4 6,5

1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu
kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, likevaihtosidonnaisis-
ta sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2) Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.
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kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, likkevaihtosidonnai-
sista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin. Vuonna 2010 Baltiassa
yllpitotuotot onjaettu ylldpito- ja kdyttdkorvaukseen kdytdnnon yhdenmukaistamiseksi muiden liiketoimintayksikéi-
den kanssa. Témd muutos vaikutti myés vertailukausien lukuihin.

2) Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.



ratuotot olivat 9,3 prosenttia Cityconin kaikista
nettovuokratuotoista.

Baltian kiinteistékannan tunnuslukuja esitellaan
alla olevissa taulukoissa. Baltian maiden kiinteis-
tékannassa ei tapahtunut muutoksia kauden aika-
na eiké sielld ollut kdynnissa kehityshankkeita.

LIIKEVAIHTO JA TULOS
Citycon-konsernin tilikauden litkevaihto oli 195,9
miljoonaa euroa (186,3 milj. euroa). Liikevaihto
muodostuu padosin vahittdiskaupan liiketilojen
vuokratuotoista. Bruttovuokratuottojen osuus lii-
kevaihdosta oli 94,9 prosenttia (95,5 %).
Liikevoitto oli 157,7 miljoonaa euroa (10,3 milj.
euroa). Voitto ennen veroja oli 102,8 miljoonaa euroa
(-37.5 milj. euroa) ja emoyhtion omistajille kuuluva
voitto verojen jélkeen oli 78,3 miljoonaa euroa(-34,3
milj. euroa). Likevoiton kasvu johtui [&hinna kiinteis-
téomaisuuden kadyvan arvon muutoksesta. Liikevoit-
to kasvoi myds valmistuneiden kehityshankkeiden
my®&ta lisdantyneiden ja uudistettujen tilojen tuo-
mien nettovuokratuottojen ansiosta. Luottotappiot
olivat 1,0 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa). Maaréai-
kaisia vuokranalennuksia mydnnettiin kauden aikana
yhteensa 3,0 miljoonaa euroa (1,6 milj. euroa).
Kiinteistdomaisuuden kdyvan arvon muutosten,
myyntivoittojen ja muiden ei-operatiivisten erien
vaikutus emoyhtion omistajille kuuluvaan tulok-
seen verovaikutuksineen oli 31,1 miljoonaa euroa
(-85,2 milj. euroa). Kun tam4 otetaan huomioon, on
operatiivinen tulos verojen jalkeen 3,6 miljoonaa
euroa alle edellisvuoden tason (ks. EPRA:n tunnus-
luvut, taulukko 1, Operatiivinen tulos). Operatiivi-
sen tuloksen lasku on seurausta [ahinnd nousseis-
ta hallinnon kuluista ja rahoituskustannuksista.
Alhaisemmat operatiiviset tuloverot paransivat
operatiivista tulosta. Alhaisemmat operatiiviset
tuloverot johtuivat etupadssa matalammasta voi-
tosta ennen veroja ja poistoista, joita tehtiin myds
sellaisissa kiinteist6issa, joista Citycon omistaa
alle 100 prosenttia. Hallinnon kulujen kasvu johtui
pddasiassa kertaluonteisista erista. Rahoituskus-
tannuksia vuonna 2010 nostivat korkeammat kor-
kokulut ja vaihtovelkakirjalainan takaisinostoista

vuonna 2009 kirjattu voitto seka vertailukautta
pienempi korkokulujen aktivointi.

Tulos/osake oli 0,34 euroa (-0,16 euroa). Ope-
ratiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu
EPRA EPS) oli 0,21 euroa (0,23 euroa). Liiketoi-
minnan nettorahavirta/osake oli 0,09 euroa (0,30
euroa).

HENKILOSTO JA HALLINNON KULUT
Citycon-konsernin palveluksessa oli vuoden lopus-
sa yhteensd 129 (119) henkild, joista 84 oli Suo-
messa, 37 Ruotsissa ja 8 Baltiassa. Hallinnon kulut
nousivat 23,3 miljoonaan euroon (17,8 milj. euroa)
siséltden 0,7 miljoonaa euroa (0,4 milj. euroa) hen-
kilostdoptioihin ja yhtion osakepalkkiojarjestel-
maan liittyvid kuluja.

Citycon-konserni maksoi palkkoja ja palkkioita
8,7 miljoonaa euroa (8,2 milj. euroa), josta konser-
nin toimitusjohtajien palkkojen ja palkkioiden osuus
oli 0,4 miljoonaa euroa (0,4 milj. euroa) ja hallituk-
sen 0,7 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa). Emoyhtio
maksoi palkkoja ja palkkioita 7,4 miljoonaa euroa
(6.4 milj. euroa), josta toimitusjohtajan palkka ja
palkkiot olivat 0,4 miljoonaa euroa (0,4 milj. euroa)
ja hallituksen 0,7 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa).

Yhtion henkil6stdd kuvaavat
tunnusluvut kolmelta vuodelta

2010 2009 2008
Keskimaarainen
lukumaara tilikaudella 123 117 109
Tilikauden palkat
ja palkkiot, Me 87 8,2 7,6

INVESTOINNIT JA DIVESTOINNIT

Cityconin tilikauden bruttoinvestoinnit olivat yh-
teensd 133,7 miljoonaa euroa (134,6 milj. euroa).
Investoinneista 4,2 miljoonaa euroa (0,0 milj. eu-
roa) kohdistui uusien kiinteistéjen hankintaan ja
2,6 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa) aiemmin teh-
tyjen kiinteistéhankintojen sopimustenmukaisiin
kauppahinnan tarkistuksiin, 125,3 miljoonaa euroa
(134,0 milj. euroa) kiinteistdkehitykseenja 1,7 mil-
joonaa euroa (0,6 milj. euroa) muihin investointei-

hin. Investoinnit rahoitettiin liiketoiminnan kassa-
virralla, sijoituskiinteistéjen myynneisté saaduilla
varoilla ja olemassa olevilla rahoitusjarjestelyilla.

Yhtié on vuoden aikana myynyt ydinliiketoi-
mintaansa kuulumattomia kohteita Suomessa ja
Ruotsissa yhteensd noin 67,9 miljoonalla eurolla
ja kirjannut niista yhteensa 2,1 miljoonaa euroa
myyntivoittoja ja -tappioita verovaikutuksineen.
Divestointeja on kasitelty tarkemmin edelld koh-
dassa "Hankinnat ja myynnit”.

TASE JA RAHOITUS

Kauden lopussa taseen loppusumma oli 2 436,5
miljoonaa euroa (2 253,2 milj. euroa). Taseen velat
olivat yhteensa 1 536,3 miljoonaa euroa (1 485,3
milj. euroa), josta lyhytaikaista velkaa oli 242,2 mil-
joonaa euroa (227,4 milj. euroa). Cityconin rahoitus-
tilanne parani suunnatun osakeannin ja neljan uuden
lainasopimuksen allekirjoittamisen my&ta. Kauden
paattyessa yhtion kdytettavissa olevan likviditee-
tin maara oli 245,0 miljoonaa euroa, joista 225,5
miljoonaa euroa oli nostamattomia sitovia luottoli-
miitteja ja 19,5 miljoonaa euroa rahavaroja ja pank-
kisaamisia. Kaytettdvissa oleva likviditeetti pois lu-
kien yritystodistukset oli kauden paattyessd 233,1
miljoonaa euroa (31.12.2009: 172,9 milj. euroa).

Lyhytaikaisen maksuvalmiuden hallintaan yhtio
kéyttad sadan miljoonan euron ei-sitovaa kotimais-
tayritystodistusohjelmaa ja miljardin Ruotsin kruu-
nun ei-sitovaa ruotsalaista yritystodistusohjelmaa.
Vuoden lopussa Citycon oli laskenut liikkkeeseen yri-
tystodistuksia 11,9 miljoonalla eurolla. Cityconin
rahoitus on padasiassa jarjestetty pitkdaikaisestija
lyhytaikaiset korolliset velat tilikauden lopussa oli-
vat noin 13 prosenttia yhtién korollisesta velasta.

Korolliset velat kasvoivat edellisvuodesta 76,0
miljoonaa euroa ja olivat 1 397,7 miljoonaa euroa
(1 321,7 milj. euroa). Korollisten velkojen kaypa
arvo vuoden lopussa oli 1 405,5 miljoonaa euroa
(1332,0 milj. euroa).

Cityconin likvidit kassavarat olivat 19,5 mil-
joonaa euroa (19,8 milj. euroa), joten korollisen
nettovelan kdypd arvo vuoden lopussa oli 1 386,0
miljoonaa euroa (1 312,2 milj. euroa).

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Vuoden alusta laskettu korollisten velkojen pai-
notettu keskikorko laski edellisvuoteen verrattuna
ja oli 4,04 prosenttia (4,16 %). Vuoden loppupuo-
lella markkinakorot kaantyivat nousuun, mika nosti
painotettua keskikorkoa. Keskimaarainen lainapaa-
omilla painotettu laina-aika oli 3,1 vuotta (3,6 vuot-
ta). Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika piteni
3,6 vuoteen (3,2 vuotta), koska korkosuojauksia
jatkettiin vuoden viimeiselld neljanneksell.

Cityconin korkokate laski edellisen vuosineljan-
neksen tasolta alentuneen operatiivisen liikkevoiton
takia ja oli 2,0 (Q3/2010: 2,1). Yhtién lainasopi-
musten kovenanttien mukainen omavaraisuusaste
kasvoi osakeannin ja sijoituskiinteistdjen kdyvén
arvon voittojen seurauksena 39,4 prosenttiin
(Q3/2010:38,9 %).

Korollisten velkojen painotettu keskikorko
31.12.2010 koronvaihtosopimukset huomioon ot-
taen oli 3,91 prosenttia, kun huomioidaan vuonna
2010 purettujen korkojohdannaisten kulukirjaus
vuodelle 2011.

Cityconin omavaraisuusaste vuoden lopussa oli
37,1 prosenttia (34,2 %). Nettovelkaantumisaste
0li153,1 prosenttia (169,5 %).

Vuoden lopussa Cityconin korollisiin velkoihin
sisaltyi 81,6 prosenttia (75,1 %) vaihtuvakorkoisia
lainoja, joista 75,8 prosenttia (73,7 %) oli muutettu
kiintedkorkoisiksi koronvaihtosopimuksilla. Koron-
vaihtosopimukset huomioon ottaen yhtion kauden
lopun korollisesta velasta 80,3 prosenttia oli kiin-
tedan korkoon sidottua (80,2 %). Velkasalkun suo-
jausaste on yhtién rahoituspolitiikan mukainen.

Citycon noudattaa suojauslaskentaa, jonka pe-
rusteella suojauslaskennan alaisten koronvaihto-
sopimusten kdyvan arvon muutokset kirjataan mui-
hin laajan tuloksen eriin. Koronvaihtosopimusten
nimellisarvo oli kauden lopussa 869,8 miljoonaa
euroa (737,6 milj. euroa), joista kaikille sovellettiin
suojauslaskentaa (713,2 milj. euroa).

Yhtin kaikkien johdannaissopimusten nimellis-
arvo31.12.20100li869,8 miljoonaaeuroa(759,7
milj. euroa) ja kdypa arvo -18,1 miljoonaa euroa
(-29,2 milj. euroa). Vuoden 2010 aikana Citycon
uudisti ja jatkoi lukuisten korkojohdannaissopi-
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

musten juoksuaikaa pddttamalla voimassa olleita
sopimuksia ja solmimalla uusia jatkuneen matalan
korkotason vuoksi. Tama nosti johdannaissopimus-
tenkaypad arvoa verrattuna edellisvuoteen, mutta
heikensi vuoden 2010 liiketoiminnan nettoraha-
virtaa. Maksettu negatiivinen kdypa arvo johdan-
naisille, joihin sovelletaan suojauslaskentaa, kirja-
taan kuluksi laajan tuloslaskelman rahoituskuluihin
seuraavien kuuden vuoden aikana. Kaikille vuoden
lopussa voimassa olleille korkojohdannaissopi-
muksille noudatetaan suojauslaskentaa, jolloin
johdannaissopimusten kdyvan arvon muutos kir-
jataan muihin laajan tuloksen eriin. Tallgin naiden
sopimusten kdyvén arvon alentuminen ei vaikuta
kauden tulokseen eikd osakekohtaiseen tulok-
seen, vaan kauden laajaan tulokseen. Sopimuksis-
ta on tilikauden aikana kirjattu 3,8 miljoonaa euroa
voittoa muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus
huomioituna (tappiota-5,0 milj. euroa).

Nettorahoituskulut olivat 54,9 miljoonaa euroa
(47,7 milj. euroa). Rahoituskulut nousivat [ahinna
korkokulujen kasvamisen takia, mika oli seurausta
alhaisemmasta korkojen pddomittamisesta ja li-
saantyneen korollisen velan maarasta. Lisaksi laa-
jan tuloslaskelman nettorahoituskulut sisaltavat
1,5 miljoonaa euroa (1,4 milj. euroa) vaihtovelka-
kirjalainan optio-osuuteen liittyvaa laskennallista
kulukirjausta.

Suunnattu osakeanti

Citycon vahvisti tasettaan jarjestamalld syyskuus-
sa suunnatun osakeannin. Anti perustui Cityconin
varsinaisen yhtitkokouksen 13.3.2007 antamaan
valtuutukseen. Osakeanti suunnattiin suomalaisil-
le ja kansainvalisille institutionaalisille sijoittajille
osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poi-
keten ja toteutettiin nopeutetussa tarjousmenet-
telyssa 21.9.2010. Tarjousmenettelyssd saatujen
ostotarjousten perusteella yhtién hallitus paatti
laskea liikkeeseen 22 miljoonaa uutta osaketta
2,87 euron osakekohtaiseen merkintdhintaan.
Osakkeiden merkintahinta kirjattiin sijoitetun va-
paan oman pddoman rahastoon. Uudet osakkeet
merkittiin kaupparekisteriin 24.9.2010 ja julkinen
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kaupankaynti uusilla osakkeilla NASDAQ OMX
Helsinki Oy:ssa alkoi samana péivéna. Osakkeet
oikeuttavat osinkoon 1.1.2010 alkaneelta tilikau-
delta. Yhtion osakkeiden lukum&ara nousi annin
seurauksena 244 564 972 osakkeeseen. Uudet
osakkeet vastasivat noin 9,9 prosenttia Cityconin
osakkeiden maarasta ennen osakeantia ja 9,0 pro-
senttia sen jdlkeen.

Osakeannin kokonaistuotot ennen myyntipalk-
kioita ja kuluja olivat 63,1 miljoonaa euroa, jotka
yhtio aikoo kayttaa maksaakseen takaisin yhtion
korollisia velkoja ja vahvistaakseen padomara-
kennettaan seka rahoittaakseen investointistra-
tegiansa mukaisia kehityshankkeita ja mahdollisia
hankintoja.

LAINAMARKKINATRANSAKTIOT
Lainasopimukset

Citycon solmi tilikaudella nelja 50 miljoonan euron
lainasopimusta. Kaikki lainasopimukset ovat viisi-
vuotisia. Uudet luotot vahvistavat yhtién maksu-
valmiutta ja mahdollistavat kasvun pitkdaikaisen
rahoituksen turvin. Luotot kdytetdan yhtion stra-
tegian mukaisten investointien, kuten kauppakes-
kusten kehityshankkeiden, rahoittamiseen seka
eraantyvien lainojen jélleenrahoittamiseen.

Vaihtovelkakirjojen takaisinostot
Citycon osti tilikaudella takaisin yhteensa 4,8
miljoonan euron arvosta (mukaan lukien kerty-
neet korot) 2.8.2006 liikkkeeseen laskemansa
padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan velkakir-
joja. Yhtion takaisin ostama 5,25 miljoonan euron
nimellisarvoinen maara vastasi 105 kappaletta
50 000 euron nimellisarvoista velkakirjaa, mika
vastasi noin viitta prosenttia vuonna 2013 eraan-
tyvan vaihtovelkakirjalainan kokonaisméaarasta. Ta-
kaisinostetut velkakirjat on mitatéity. Mitétdintien
seurauksena vaihtovelkakirjalainan perusteella
merkittavien osakkeiden maara laski 16 964 285
osakkeeseen ja osakepddoman korotuksen maara
22901 784,75 euroon.

Mukaan lukien vuosien 2008 ja 2009 takaisi-
nostot Citycon on ostanut vaihtovelkakirjalainaa

takaisin yhteensd 38,75 miljoonan euron nimellis-
arvoisen maaran, mikd vastaa noin 35 prosenttia
vaihtovelkakirjalainan kokonaisméarasta. Paino-
tettu keskiméaarainen takaisinostohinta on 58,1
prosenttia velkakirjojen nimellisarvosta. Alun perin
nimellisarvoltaan 110 miljoonan euron vaihtovel-
kakirjalainan nimellisarvo vuoden lopussaoli 71,25
miljoonaa euroa.

Velkakirjojen takaisinostot on toteutettu vaih-
tovelkakirjalainan ehtojen kohdan 7 (f) mukaisesti
ostamalla velkakirjat avoimilta markkinoilta. Takai-
sinostot on toteutettu, koska markkinatilanne on
mahdollistanut yhtidlle velkakirjojen takaisinos-
tamisen nimellisarvoa alhaisempaan hintaan seka
koska takaisinostojen avulla yhti6 voi vahvistaa
tasettaan ja alentaa nettorahoituskulujaan.

Vaihtovelkakirjalainan tarkemmat ehdot (yty-
vat tilinpaatoksen sivulta 35.

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT
Cityconissa on kdytdssa kokonaisvaltainen riskien-
hallintaohjelma ERM (Enterprise Risk Manage-
ment). Riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa
Cityconin likketoiminnallisten tavoitteiden saavut-
taminen. ERM:n tehtdvana on tuottaa ajantasaista
ja yhdenmukaista tietoa strategisia ja vuosisuun-
nitelman tavoitteita uhkaavista riskeistd ylimman
johdon ja hallituksen kéyttoon. Yhtion riskienhal-
lintaa ja riskienhallinnan periaatteita kasitelldan
laajemmin yhti6n internetsivuilla www.citycon.fi/
riskienhallinta sekd tilinpaatdksen sivuilla 35-37.

Yhtién hallituksen arvion mukaan keskeisimmét
[dhiajan riskit ja epdvarmuustekijdt liittyvat yhti-
on toiminta-alueiden taloudelliseen kehitykseen,
mikd vaikuttaa liiketilojen kysyntdan, vuokriin ja
vajaakayttoon, seka velkarahoituksen kustannus-
tehokkuuteen, sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon
kehittymiseen ja kiinteistokehitysprojektien to-
teuttamiseen.

Vuokrattavien tilojen kysyntaan, vajaakaytt6on
ja vuokratasoon vaikuttavat olennaisesti talouden
suhdannevaihtelut ja taloudellinen kehitys. Epa-
onnistuminen vuokratuottojen kasvattamisessa
ja vajaakdyton pienentdmisessa on yksi yhtidn

keskeisimmista (&hiajan riskeista. Talouskasvu hi-
dastui kaikilla yhtion liiketoiminta-alueilla selvasti
vuodesta 2008 alkaen. Vuonna 2010 yleinen talou-
symparistd muuttui positiivisemmaksi, mutta like-
tilojen kysynta ei vield merkittavasti lisdantynyt,
minka seurauksena tilojen vuokraaminen oli edel-
leen haasteellista ja markkinavuokrat kehittyivat
maltillisesti ja paikoitellen my6s laskivat. Vuonna
2010 talouksien reaalikasvu oli positiivista kaikis-
sa Cityconin toimintamaissa, minka liséksi tyotto-
myys pysyi tavanomaista korkeammalla tasolla ja
inflaatio jai alhaiseksi (lahteet: Eurostat, Nordea).
Taloudellisen epavarmuuden pitkittyminen saattaa
vahentaa liiketilojen kysyntda, heikentdd vuokra-
laisten vuokranmaksukykyé, rajoittaa vuokranko-
rotusmahdollisuuksia ja lisata kiinteistdjen vajaa-
kayttdastetta.

Kauppapaikkojen uudistaminen ja kehittdminen
ovat olennainen osa Cityconin kasvustrategiaa.
Taman strategian toteutus vaatii sekd oman etta
vieraan padoman ehtoisen rahoituksen hankkimis-
ta. Finanssikriisin seurauksena rahoitusmarkkinat
heikentyivat vuonna 2008 voimakkaasti ja tilanne
pysyi haastavana koko vuoden 2009 ajan. Pankki-
en halukkuus rahoittaa kiinteistdsijoitusyrityksia
ei ole palautunut kriisid edeltavalle tasolle, vaikka
rahoituksen saatavuus ja myds hinta parantuivat
selvasti vuoden 2010 kuluessa. Tulevaisuudessa
tiukentuva pankkisdantely yllapitda naita tavan-
omaista korkeampia pankkirahoituksen kustannuk-
sia ja varsinkin pitkdaikaisen vakuudettoman pank-
kirahoituksen hinta pysynee l8hivuosina selvasti
finanssikriisid edeltaneitd aikoja korkeammalla.
Vuosien 2011 ja 2014 vélisend aikana valtaosa
Cityconin ennen finanssikriisig solmituista pank-
kilainasopimuksista erdantyy ja ndiden lainojen
jalleenrahoituksessa lainamarginaalit todennakoi-
sestinousevat. Nousevat lainamarginaalit yhdessa
ennustetun yleisen korkotason nousun kanssa joh-
tavat todennakdisesti velkarahoituksen kallistumi-
seen [dhivuosina.

Cityconin rahoitustilanne on hyva. Yhtién kay-
tettavissa oleva likviditeetti oli vuoden lopussa
245 miljoonaa euroa, joka koostuu ldhinna sitovis-



ta pitkdaikaisista luottolimiiteistd ja rahavaroista.
Citycon pystyy suunnitellusti rahoittamaan kayn-
nissé olevat hankkeet kokonaisuudessaan.

Yhtién omistamien sijoituskiinteistdjen arvoon
vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikalli-
nen talouskehitys, korkotaso, odotettavissa oleva
inflaatio, markkinavuokrien kehitys, vajaakayttd
sekd kiinteistdsijoittajien tuottovaatimukset ja
kilpailutilanne. Sijoituskiinteistéjen arvon ke-
hitykseen liittyy edelleen tavallista suurempaa
epdvarmuutta, joka johtuu haasteellisesta talous-
tilanteesta ja rahoitusmarkkinoilla jatkuneesta
epavarmuudesta yhtion kaikilla liiketoiminta-alueil-
la. Tyottémyysluvut ovat lisaksi edelleen korkealla
Baltian maissa, eika ty6ttémyys ole vield alentunut
selvasti Suomessa tai Ruotsissakaan. Kaiken kaik-
kiaan tyottomyys on pysytellyt yhd korkeammalla
kuin ennen talouskriisia.

Sijoituskiinteistdjen arvot laskivat talouskriisin
seurauksena vuosina 2008 ja 2009 ja Citycon kir-
jasindina vuosina kdyvén arvon tappioita sijoitus-
kiinteisttjen arvon alentumisesta. Vuoden 2009
aikana kiinteistomarkkinoiden kaupankdyntiak-
tiivisuus pysyi alhaisella tasolla ja vuonna 2010
kaupankayntiaktiviteetti pysyi edelleen piristymi-
sesta huolimatta verraten maltillisena varsinkin
Suomessa ja Virossa. Vuoden 2010 aikana sijoi-
tuskiinteistdjen arvot alkoivat kuitenkin nousta
ja Citycon kirjasi kdyvan arvon voittoa yhteensa
50,8 miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistdjen kdyvéan
arvon muutokset vaikuttavat yhtion tilikauden
tulokseen, mutta niilla ei ole valitonta kassavirta-
vaikutusta.

Cityconin strategian keskeinen osa onolemassa
olevien kiinteistdjen kehittaminen vastaamaan pa-
remmin vuokralaisten tarpeita. Kehitysprojektien
lyhyen aikavélin keskeisimmat riskit liittyvat val-
mistuvienuusien tilojen vuokraamiseen haastavas-
sa taloudellisessa ymparistdssa ja investointien
kustannuksiin. Cityconilla on meneilldén Suomessa
ja Ruotsissa lukuisia merkittavia kehityshankkeita
jalisaksivalmisteilla uusia kehityshankkeita kaikis-
satoimintamaissaan, minka seurauksena Cityconin
kiinteist&ihin valmistuisi lahivuosina merkittavasti

uutta vuokrattavaa liiketilaa. Naiden uusien kehi-
tyshankkeiden menestyksekas toteuttaminen on
ensiarvoisen tarkeaa Cityconin taloudellisen ke-
hityksen ja kasvun kannalta. Keskeinen riski liittyy
liiketilojen kysyntaan ja markkinavuokratasoihin
hidastuneen talouskasvun ymparistdssa. Uusi-
en hankkeiden osalta voi olla hankalaa saavuttaa
riittava esivuokrausaste sellaisilla vuokratasoilla,
joilla hanke voidaan kaynnistaa. Vuonna 2010
rakennuskustannukset Suomessa ja Ruotsissa
kaantyivat nousuun, mika saattaa jatkossa johtaa
siihen, ettd Citycon ei pysty toteuttamaan suunni-
tellusti kaikkia kehityshankkeita tai jo aloitettujen
kehityshankkeiden kannattavuus jaa odotettua
alhaisemmaksi. Toisaalta kehityshankkeisiin liittyy
myds laheisesti riski investoinnin aikataulusta, ja
mikali hankkeen toteutus pitkittyy suunnitellusta,
vaikuttaa se yleensd negatiivisesti seka vuokra-
tuottoihin ettd kustannuksiin.

YMPARISTOVASTUU

Citycon haluaa olla vastuullisen kauppakeskustoi-
minnan edelldkavijd ja edistaa kestavaad kehitystd
kauppakeskusliiketoiminnassa. Yhtion kauppakes-
kusten sijainti kaupunkien keskustoissa, paikal-
liskeskuksissa ja yleisesti liikkennevirtojen &arella
seka niiden monipuoliset julkiset liikenneyhteydet
antavat hyvén |8htékohdan kestévén kehityksen
edistamiselle.

Cityconin tavoitteena on, ettd ympéristévas-
tuun toimenpiteet ulottuvat operatiivisen toimin-
nan alueelle ja intergroituvat paivittaiseen tekemi-
seen osana normaalia kaytantoa. Citycon kaynnisti
vuonna 2009 Green Shopping Centre Management
-ohjelman, joka on yhteinen kestavaa kehitysta
edistdva toimintamalli yhtién kaikissa kauppakes-
kuksissa. Kaikki Cityconin kauppakeskukset arvi-
oitiin ohjelman avulla vuoden toisen neljanneksen
aikana. Arvioinnin mukaan (&hes kaikki kauppakes-
kukset olivat parantaneet tasoaan kestavan kehi-
tyksen eri osa-alueilla edellisvuodesta. Vuoden
2010 arviointitulosta kuvaavan Green Indeksin
keskiarvo kaikissa Cityconin kohteissa nousi 26
prosenttia edellisen vuoden tuloksista.

Ympiristovastuun tulokset 2010 verrattuna
vuoteen 2009

Yhtién ympéristdvastuun pitkan tahtaimen tavoit-
teet maariteltiin strategiatydskentelyn yhteydes-
sd kesalla 2009. Cityconin tavoitteet on asetettu
hiilijalanjaljelle, energian- ja vedenkulutukselle,
jatteiden kierratysasteelle ja maankaytélle sekd
kestavdn kehityksen mukaiselle rakentamiselle.
Ymparistovastuun tuloksia kasitelldan yksityiskoh-
taisemmin yhdistetyssa vuosikertomus ja vastuul-
lisuusraportissa vuodelta 2010.

Energia

Cityconin kokonaisenergiankulutus kattaa
Cityconin omistamat kauppakeskukset ja muut
kohteet, joissa Cityconin omistusosuus on vahin-
taan 50 prosenttia. Jos séhkdenergian ostosopi-
mus koko kiinteistén osalta kuuluu vuokralaisen
vastuulle, sitd ei ole sisallytetty raportoinnin piiriin.
Raportoitu sahkdnkulutus on rajattu kiinteistosah-
koon, johon Citycon voi suoraan vaikuttaa. Kiinteis-
tésahko pitaa sisalldadn mm. yleisen valaistuksen,
ilmanvaihdon, yleisen jdahdytystason, hissienja liu-
kuportaiden seka kiinteistoteknisten jarjestelmien
séhkonkulutuksen. Vuonna 2010 sahkénkulutus
laski kaksi prosenttia verrattuna edellisen vuoden
kulutukseen ja oli 104,7 gigawattituntia (107,0
GWh). Ulkopuolisen tahon tekeman selvityksen
mukaan sunnuntaiaukioloaikojen muutoksen vaiku-
tus vuosikulutukseen oli vahainen, kulutus kasvoi
noin 1,5 prosenttia (l&hde: Energiakolmio). Lam-
mitysenergiankulutus oli 170,7 gigawattituntia
(140,9 GWh). Poikkeuksellisen kylma alku- ja lop-
puvuosi nostivat [dmmonkulutusta 21 prosenttia
verrattuna edelliseen vuoteen. Sddnormeerattu
ldmmadnkulutus nousi vain neljd prosenttia 121,9
gigawattituntiin (117,7 GWh). Energiankulutuksen
vahentamiselle asetettu 1-2 prosentin vuositavoi-
te séhkdnkulutuksen osalta toteutui.

Hiilijalanjdlki

Hiilijalanjaljen osuudesta 98,6 prosenttia (98,8 %)
muodostuu kiinteistéjen energiankulutuksesta,
joten hiilijalanjaljen kasvun aiheutti padasiassa

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

[dmmitysenergian kulutuskasvu. Vuoden 2010 hii-
lijalanjalkioli 64 129 hiilidioksidiekvivalenttitonnia
(56 948 tnCO2e). Hiilijalanjaljen alentamiseen tah-
taava vuositavoite ei toteutunut.

Vesi

Cityconin omistamien kauppapaikkojen veden
kokonaiskulutus vuonna 2010 oli 569 021 kuu-
tiometria (532 651 kuutiometrid). Vedenkulu-
tukseen siséltyy kiinteistdyhtion ja vuokralaisten
vedenkulutus. Poikkeuksellisen [ammin kesa aihe-
utti vedenkulutukseen selvan piikin kesa-elokuun
aikana, koska hellejakson aikana ilmanvaihdon ja
paivittdistavarakaupan kylmalaitteiden jadhdytys-
kapasiteettia parannettiin sadettamalla lauhdutti-
mia. N&in ollen myds vuosikulutus on noussut 6,8
prosenttia. Ymparistdvastuun pitkan tahtaimen ve-
denkulutuksen tavoitteeksi on asetettu 3,5 litraa/
kévija/vuosi. Vuonna 2010 kauppakeskusten ve-
denkulutus kévijaa kohti oli keskimaarin 3,9 litraa
(4,01). Vuodelle 2010 asetettu tavoite vedenkulu-
tuksen kavijakohtaiselle vahennykselle toteutui.

Jatteet

Kokonaisjatemaara Cityconin kauppakeskuksissa
oli 12 979 tonnia (11 275 tonnia), josta kaato-
paikalle menevén jatteen osuus oli 2 917 tonnia
(2892 tonnia) eli 22,5 prosenttia (25,7 %). Kaup-
pakeskusten jatteiden kierratysaste oli 77,1 pro-
senttia (73,9 %). Molemmat ympéristévastuun
jatteenkasittelylle asetetut pitkdn tahtaimen ta-
voitteet saavutettiin jo ensimmaisena vuonna.

Maankéytté ja kestdvdn kehityksen mukainen
rakentaminen

Kauppakeskus Liljeholmstorgetin rakennushank-
keelle mydnnettiin maaliskuun lopussa korkeimman
eli platinatason LEED® (Leadership in Energy and
Environmental Design)-ympéristdsertifikaatti. Lilje-
holmstorgetille myonnetty sertifikaatti oli ensim-
méinen kauppakeskukselle Euroopassa mydnnetty
platinatason sertifikaatti. Kauppakeskus Rocca al
Maren kehitysprojektille puolestaan mydnnettiin
tammikuussa Baltian maiden ensimmainen, hopea-
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tason LEED-ympéristdsertifikaatti. Kauppakeskus
Trion kehityshankkeelle sertifikaatti mydnnettiin
jo kesakuussa 2009 ensimmaisena Pohjoismaissa.
Kaikki kolme hanketta olivat Cityconin vastuullisen
rakentamisen pilottihankkeita. Ymparistoserti-
floinnit ovat olennainen osa Cityconin kestavén
kehityksen mukaista toimintaa. Yhtion kauppakes-
kushanke Vantaan Martinlaaksossa on rekisterdity
LEED-luokituksen hakemiseen.

OIKEUDENKAYNNIT

Cityconin litketoimintaan liittyen sille on esitetty
vaateita, jotka mahdollisesti voivat johtaa oikeu-
denkaynteihin. Yhtion ndkemyksen mukaan ei ole
todennakdistd, etta edelld mainittuihin vaateisiin
liittyvat mahdolliset vastuut yhteensa olisivat
merkityksellisid konsernin rahoitusaseman tai tu-
loksen kannalta.

YHTIOKOKOUKSET 2010
Citycon Oyj:n varsinainen yhtidkokous pidettiin
11.3.2010 Helsingissa. Yhtitkokous vahvisti yh-
tion tilinpaatoksen sekda myodnsi vastuuvapauden
hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle tilikau-
delta 20009. Tilikauden 2009 osingoksi yhtidko-
kous paatti 0,04 euroa osakkeelta, minka lisaksi
yhtickokous paatti 0,10 euron osakekohtaisesta
padoman palautuksesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta. Osingonmaksun ja pddoman
palautuksen tasmaytyspaivé oli 16.3.2010ja osin-
ko ja pddoman palautus maksettiin 7.4.2010.

Citycon Oyj:nylimaarainen yhtidkokous pidettiin
17.5.2010 Helsingissa. Yhtiokokous paétti halli-
tuksen jasenten lukumaaraksi kymmenen ja valitsi
yhtion hallitukseen Chaim Katzmanin toimikaudek-
si, joka jatkuu seuraavan varsinaisen yhtiokokouk-
sen paattymiseen saakka.

Yhtigkokousten muut paatdkset kdyvat ilmi yh-
tién internetsivuilta www.citycon.fi/yhtiokokous.

HALLITUS

Yhtidjarjestyksen mukaan yhtién hallitukseen
kuuluu viidestd kymmeneen jasentd, jotka valitaan
yhtigkokouksessa vuodeksi kerrallaan. Hallituksen
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jasen voidaan erottaa vain yhtiékokouksen paatok-
sella. Yhtigjarjestyksen muuttamisesta voidaan
paattaa vain yhtiskokouksessa 2/3 enemmistélla
annetuista aanista.

Vuonna 2010 Cityconin hallitukseen kuului-
vat Ronen Ashkenazi, Gideon Bolotowsky, Raimo
Korpinen, Tuomo Lahdesmaki, Claes Ottosson, Dor
J. Segal, Thomas W. Wernink, Per-Hakan Westin ja
Ariella Zochovitzky. Ylimaaréisessa yhtiokoko-
uksessa 17.5.2010 hallitukseen valittiin lisdksi
Chaim Katzman. Hallituksen puheenjohtajana toimi
Thomas W. Wernink ajalla 1.1.-14.6.2010 ja Chaim
Katzman ajalla 15.6.-31.12.2010. Hallituksen va-
rapuheenjohtajana toimi Tuomo Lahdesmaki ajalla
1.1.-10.3.2010 ja Ronen Ashkenazi ajalla 11.3.-
31.12.2010.

TILINTARKASTAJA

Yhtion tilintarkastajana on vuodesta 2006 lahti-
en toiminut KHT-yhteis6 Ernst & Young Oy, jonka
ilmoittamana yhtion padvastuullisena tilintarkas-
tajana on samasta vuodesta ldhtien toiminut KHT
Tuija Korpelainen.

OSAKKEENOMISTAJAT,

OSAKEPAAOMA JA OSAKKEET

Cityconin osake on noteerattu Helsingin porssis-
s& (NASDAQ OMX Helsinki Oy:ss&) marraskuusta
1988 lahtien. Yhtid kuuluu pérssin keskisuuriin
yhtigihin, toimialaluokkaan Financials ja toimialaan
Real Estate Operating Companies. Yhtién osakkeen
kaupankayntitunnus on CTY1S ja kaupankaynti
tapahtuu euroissa. Osakesarjan kansainvalisessd
arvopaperiselvityksessa kéytettava ISIN-koodi on
F10009002471.

Vathto ja kurssi

Vuonna 2010 Cityconin osakkeen vaihto NASDAQ
OMX Helsingissa oli 326,4 miljoonaa euroa (296,1
milj. euroa)ja 115,0 miljoonaa (149,3 milj.) osaketta.
Vuoden ylin kurssinoteeraus oli 3,31 euroa (3,16 eu-
roa)jaalin 2,29 euroa (1,30 euroa). Kauden vaihdolla
painotettu osakekohtainen keskikurssioli 2,84 euroa
(1,99 euroa)ja paatéskurssi 3,08 euroa (2,94 euroa).

Yhtién osakekannan markkina-arvo tilikauden lopus-
saoli 753,3 miljoonaa euroa (649,9 milj. euroa).

Omistus

Yhtion suomalaisten osakkeenomistajien maara
kasvoi tilikauden aikana edelleen. Cityconilla oli
vuoden 2010 lopussa 4 409 (3 733) rekisterditya
osakkeenomistajaa, joista yhdeksan oli hallintarekis-
terin hoitajia. Hallintarekisterdidyt ja muut ulkomai-
set osakkeenomistajat omistivat 209,6 miljoonaa
(198,7 milj.) yhtidn osaketta eli niiden hallussa oli
85,7 prosenttia (89,9 %) yhtién osake- ja 4éniméaa-
rasta. Tiedot yhtion suurimmista osakkeenomista-
jista ja osakkeiden omistuksen jakautumisesta seka
yhtién vuoden aikana vastaanottamista liputusilmoi-
tuksista l6ytyvat tilinpaatoksen sivulta 51.

Osakepddoma ja osakkeet

Yhtion rekisterdity osakepadoma tilikauden alussa
0li259570510,20 euroaja osakkeiden lukumaara
221 059 735. Yhtion osakepddomassa ei kauden
aikana tapahtunut muutoksia, mutta osakkeiden
lukumé&aré nousi 1 301 217 osakkeella optio-oi-
keuksilla tehtyjen osakemerkintdjen seurauksena
sekd 204 020 osakkeella, jotka yhtio laski liik-
keeseen toukokuussa suunnatuilla maksuttomilla
osakeanneilla osana yhtion pitkaaikaista osake-
pohjaista kannustinjarjestelmaa. Liséksi yhtid jar-
jesti syyskuussa suunnatun maksullisen osakean-
nin, jossa laskettiin liikkkeeseen 22 000 000 yhtién
uutta osaketta. Osakeantia on kdsitelty tarkemmin
edelld. Yhteensa yhtion osakkeiden lukumaard
nousi kauden aikana 23 505 237 osakkeella. Kau-
den lopussa yhtion rekisterdity osakepddoma oli
259570 510,20 euroa ja osakkeiden lukumaara
244 564 972. Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin
osake oikeuttaa yhteen daneen yhtickokouksessa.
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Hallituksen valtuutukset ja omat osakkeet

Hallituksella on vuoden 2007 varsinaisen yh-
tidkokouksen antama osakeantivaltuutus, jonka
perusteella hallitus voi paattaa vield enintdén
50 033 412 osakkeen antamisesta tai yhtion

hallussa olevan oman osakkeen luovuttamisesta.
Valtuutuksen perusteella hallitus voi paattaa myds
optio-jamuiden erityisten oikeuksien antamisesta.
Valtuutus on voimassa 13.3.2012 asti.

Varsinainen yhtickokous 2010 valtuutti hal-
lituksen paattdmaan 20 miljoonan yhtién oman
osakkeen hankkimisesta. Valtuutus on voimassa
seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen saakka.
Tilikauden paattyessd yhtion hallussa ei ollut sen
omia osakkeita.

Hallituksella ei tilikauden padttyessa ollut muita
valtuutuksia.

Optio-oikeudet 2004

Varsinainen yhtidkokous 15.3.2004 paatti enin-
taan 3 900 000 A/B/C-optio-oikeuden antamises-
ta Citycon-konsernin henkildstélle. C-optio-oikeu-
det ovat kaupankéynnin kohteena NASDAQ OMX
Helsingissa.

Osakkeiden merkintdaika Cityconin optio-oh-
jelmaan 2004 liittyvilld B-optio-oikeuksilla paattyi
maaliskuun lopussa. Optioilla merkittiin yhteensa
1301 217 osaketta, jotka kaikki merkittiin tammi-
maaliskuun aikana. Yhtion merkityistd osakkeista
saama merkintahinta, yhteensa 3,3 miljoonaa eu-
roa, kirjattiin optioehtojen mukaisesti sijoitetun
vapaan oman padoman rahastoon. Ulkona olleista
2004 B-optioistajai kayttdmatta osakemerkintaan
17 002 optio-oikeutta. N&ma optio-oikeudet pois-
tettiin haltijoidensa arvo-osuustileiltd arvottomina.

Oheinen taulukko siséltaa tietoja jéljelld ole-
vista vuoden 2004 optio-oikeuksista. Optioehdot
kokonaisuudessaan ovat ndhtavilla yhtion internet-
sivuilla www.citycon.fi/optiot.



Optio-ohjelman 2004 perustiedot 31.12.2010

2004 C
My@nnetyt optio-oikeudet, kpl 1050000
Veniamo-Invest Oy:n hallussa, kpl ” 250000
Merkintdsuhde, optio/osake 1:1,2127
Merkintahinta/osake, euroa? 4,2213
Osakkeiden merkintaaika alkoi 1.9.2008
Osakkeiden merkintaaika paattyy 31.3.2011
Osakemerkintaan kaytetyt optiot -
Optioilla merkityt osakkeet -
Kaytettavissa olevat optio-oikeudet 1050000
Merkittavissa olevat osakkeet 1273335

1) Veniamo-Invest Oy, Cityconin tdysin omistama tytér-
yhtié, ei voi merkitd emoyhtiénsd osakkeita.

2) Vuoden 2010 osingonjaon ja pdéoman palautuksen jél-
keen. Osakkeen merkintéhinta alenee puolella jaettavi-
en osakekohtaisten osinkojen ja pddoman palautusten
madrdstd.

HALLITUKSEN JA JOHDON OMISTAMAT OSAK-
KEET JA OPTIO-OIKEUDET

Yhtion hallituksen jésenet, toimitusjohtaja ja muut
johtoryhman jasenet sekd heidan (&hipiirinsa omis-
tivat 31.12.2010 yhteensd 561 413 yhtion osa-
ketta. Ndiden osakkeiden osuus kaikista osakkeis-
ta ja osakkeiden yhteenlasketusta danimaarasta
oli 0,2 prosenttia.

Vuoden 2010 lopussa Cityconin toimitusjoh-
tajalla oli 140 000 optio-oikeutta 2004C. Muilla
johtoryhman jasenilld oli yhteensé 210 000 optio-
oikeutta 2004C. Yhtion toimitusjohtaja ja muut
johtoryhmaén jasenet voivat naiden optio-oikeuk-
sien perusteella merkita enintaan 424 445 yhtion
osaketta. Hallituksen jasenet eivat ole mukana yh-
tién osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.

Ajantasaiset tiedot yhtién hallituksen ja joh-
toryhman jésenten osake- ja optio-omistuksista
kdyvat ilmi yhtion internetsivuilta www.citycon.fi/
sisapliri.

Yhtion toimitusjohtajan toimisopimuksen ehto-
jaonkasitelty tilinpaatoksen sivulla 4 1.

TILIKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT
Marcel Kokkeel nimitettiin 13.1.2011 yhtion
uudeksi toimitusjohtajaksi 24.3.2011 alkaen. Han

on 52-vuotias (s. 1958) ja hanelld on oikeustieteen
tutkinto Amsterdamin yliopistosta kotimaastaan
Alankomaista.

Michael Schonach nimitettiin myds 13.1.2011
Suomen litketoimintojen uudeksi maajohtajaksi ja
johtoryhman jéseneksi 1.3.2011 alkaen.

Cityconin kiinteistdkohteiden lukumaéara véheni
tilikauden péattymisen jélkeen kahdella, kun yhtié
myi ydinliiketoimintaansa kuulumattomia kohteita
vuoden alussa yhteensa noin 2,5 miljoonalla eurolla.
Myydyt kohteet olivat Kiinteisté Oy Naantalin Tulli-
katu 16 ja sen omistama liikkerakennus Naantalissa
jaHakarinne -niminen kiinteistd Espoon Tapiolassa.

HALLITUKSEN OSINGONJAKOA JA VAROJEN
JAKAMISTA SIJOITETUN VAPAAN OMAN PAA-
OMAN RAHASTOSTA KOSKEVA EHDOTUS
Emoyhtidn kertyneet voittovarat ovat 13,6 miljoo-
naa euroa, josta on vahennetty tilikauden tappio
-5,0 miljoonaa euroa. Emoyhtién sijoitetun vapaan
oman pddoman rahastossa olevat varat tilikauden
paattymispaivand olivat 201,5 miljoonaa euroa.

Cityconin hallitus ehdottaa 23.3.2011 ko-
koontuvalle varsinaiselle yhtiokokoukselle, ettd
31.12.2010 paéttyneeltd tilikaudelta maksetaan
osinkoa 0,04 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan
oman padoman rahastosta padoman palautusta
0,10 euroa osakkeelta. Hallitus ehdottaa, etta
osingonmaksun ja pddoman palautuksen tasmay-
tyspdiva on 28.3.2011 ja ettd osinko ja pddoman
palautus maksetaan 8.4.2011.

Hallitus ehdottaa lisdksi, etta tilikauden tappio
kirjataan kertyneiden voittovarojen tilille.

Ehdotettu voitonjako ja pddoman palautus eivét
hallituksen ndkemyksen mukaan vaaranna yhticén
maksukykya.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon keskittyy edelleen litketoiminnan netto-
rahavirran ja operatiivisen liikevoiton kasvattami-
seen. Toteuttaakseen strategiaansa yhtio keskit-
tyy lisdarvoa tuottaviin toimenpiteisiin ja seuraa
samalla markkinoita mahdollisten hankintojen

varalta.

Suunniteltujen hankkeiden kaynnistamista ar-
vioidaan tarkasti tiukoilla esivuokrauskriteereilla.
Yhtié pyrkii jatkamaan ydinliiketoimintaansa kuu-
lumattomien kohteiden myyntia kiinteistékannan
parantamiseksi ja taseen vahvistamiseksi. Yhti
harkitsee myds muita kiinteistérahoitusldhteita.

Vuonna 2011 Citycon odottaa liikkevaihtonsa ja
operatiivisen lilkevoittonsa kasvavan verrattuna
edelliseen vuoteen nykyiselld kiinteistékannalla.
Yhtid odottaa myds operatiivisen tuloksensa kas-
vavan edellisvuodesta. Arvio perustuu valmistunei-
siinja valmistuviin kehityshankkeisiin sekd vallitse-
vaan inflaatio ja euro-kruunu valuuttakurssitasoon.
Kohteet, jotka eivat ole vuokralla suunnitteilla ole-
vien kehityshankkeiden vuoksi, vahentavat netto-
vuokratuottoja vuoden aikana.

Yhti6 tarkentaa kasvuennustettaan viimeistaan
ensimmadisen vuosineljdnneksen tuloksen julkista-
misen yhteydessa, kun liikketoiminnan tuleva kehi-
tys on paremmin ennustettavissa.

Helsingissa 8.2.2011

Citycon Oyj
Hallitus

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

2010 2009
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 473 50,9
Operatiivinen tulos / osake, laimennettu (Diluted EPRA EPS), EUR 021 0,23
Nettovarallisuus / osake (EPRA NAV), EUR ™ 379 3,64
Oikaistu nettovarallisuus / osake (EPRA NNNAV), EUR 3,49 335
EPRAR alkunettotuotto-% 6,3 6,9
EPRAR "topped-up" alkunettotuotto-% 6,4 71
EPRAN vajaakayttoaste (%) 49 5.0

1) Citycon on muuttanut osakekohtaisen nettovarallisuuden (EPRA NAV) laskentaa EPRA:n vuoden 2010 suositus-
ten mukaiseksi.

Seuraavissa taulukoissa, 1-5, on esitetty EPRA:n tunnusluvukujen laskentaperiaatteet. Taulukoissa 6 - 8 on esitet-
ty EPRA:n tunnuslukuja viimeiselta viidelta vuodelta ja operatiivinen tulos vuosineljanneksittain.

1) OPERATIIVINEN TULOS

2) OPERATIIVINEN TULOS / OSAKE

Me 2010 2009 Me 2010 2009
OPERATIIVINEN TULOS Operatiivinen osakekohtainen tulos, laimennettu (Diluted EPRA EPS)
Nettovuokratuotto 1272 1254 Operatiivinen tulos (Me) (Taulukko 1) 473 509
Operatiiviset hallinnon kulut -22,5 -17,7 VVK:n kulut véhennettynd verovaikutuksella (Me) 41 4,2
Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 03 0,0 Laimennetun osakekohtaisen operatiivisen tuloksen
Operatiivinen liikevoitto 105,0 107,7  laskennassa kéytetty tilikauden voitto (Me) 514 551
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -55,1 -477 Keskimé&arainen osakeméaara (1000) 2281482 221035,1
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,6 -6,2 VVK:n laimennusvaikutus (1000) 175196 18 466,5
Operatiiviset laskennalliset verot -03 -0,2 Optioiden laimennusvaikutus (1000) 18 -
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus -1,8 -2,8 Osakepohjaisen kannustinjarjestelman laimennusvaikutus (1000) 136,8 0,5
Yhteensi 473 50,9 Keskimaarainen laimennettu osakemaara (1000) 245806,3 2395021
Operatiivinen osakekohtainen tulos, laimennettu (Diluted EPRA EPS), EUR 0,21 0,23

EI-OPERATIIVINEN TULOS

Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kéypaan arvoon 50,8 -97,4
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 2,6 01
Ei-operatiiviset hallinnon kulut -0,8 -0,1
Rahoituserien kdyvan arvon muutokset 0,2 -0,1
Tilikauden tulokseen perustuvat ei-operatiiviset verot - -03
Ei-operatiiviset laskennalliset verot -11,6 73
Ei-operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus -10,3 53
Yhteensd 311 -85,2
Emoyhti6n omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio 783 -34,3
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" Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 16. Osakekohtainen tulos.



3) NETTOVARALLISUUS / OSAKE JA OIKAISTU NETTOVARALLISUUS / OSAKE

EPRA:N TUNNUSLUVUT

4) EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO-% JA EPRA:N "TOPPED-UP" ALKUNETTOTUOTTO-%

Osakkeiden lukuméarad Me 2010 2009
tilinpﬁﬁtiisrﬁivﬁnﬁ, / osake,
Me 000kpl euroa  Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistéjen kaypd arvo 23611 21624
2010 Véhennettynéa kehityshankkeilla, tonteilla, kéyttémattomilla rakennusoikeuksilla
Emoyhtitn omistajille kuuluva oma paéoma 8495 2445650 347  jarakennusoikeudenkautta arvioiduilla kohteilla -487,4 -463,3
Laskennallinen vero sijoituskiinteistsjen kayvan arvon Valmis kiinteistokanta 18737 16991
ja verotusarvon erotuksesta 59,7 2445650 0,24 Lisattynd arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 37,1 329
Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo 18,8 2445650 0,08 Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 19108 17320
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 9281 244565,0 3,79
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistékannalle 1708 1633
Laskennallinen vero sijoituskiinteistsjen kdyvan arvon Kiinteist8kannan hoitokulut -50,2 438
ja verotusarvon erotuksesta -59,7 2445650 -0,24  Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 1206 1195
Joukkolainojen ja paéomalainojen jalkimarkkinahinnan Lisattynd oletetuilla paattyvilld vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 2,4 29
jakéyvin arvon erotus 2 36 2445650 0,01  Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paétyttya (C) 123,0 1224
Rahoitusinstrumenttien kdyp&arvo® -18,8 244565,0 -0,08
Okaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) 8531 2445650 349  EPRAmn alkunettotuotto-% (B/A) 6.3 6.9
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 6,4 71
Osakkeiden lukumaéra
tilinpﬁﬁtaipﬁivﬁnﬁ, / osake,
e p! euroa :n alkunettotuotto-% lasketaan jakamalla tilinpaatospaivan rahamaaraisen nettovuokratuoton perusteel-
M 000kpl EPRA: alk % lask jakamalla tilinpaatospaivan rahamaéarai k ton p |
2009 la laskettu annualisoitu vuokratuotto valmiiden sijoituskiinteistdjen (sisaltaa arvioidut transaktiokulut muttei
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pagoma 7311 2210597 337  kehityksen kohteena olevia kiinteistdja, tontteja, kéyttamatonta rakennusoikeutta tai rakennusoikeuden kautta
Laskennallinen vero sijoituskiinteistgjen kdyvén arvon ' ' ' arvioituja kohteita) bruttomarkkina-arvolla. Nettotuotto-% sen sijaan lasketaan kuluneen 12 kuukauden ajalta
javerotusarvon erotuksesta 487 2210597 02>  muodostamalla indeksi kuukausittaisen nettovuokratuoton ja laskennallisten kuukausittaisten markkina-arvojen
Rahoitusinstrumenttien kéypa arvo ? 24’8 o1 059'7 0'11 perusteella. Nettotuoton laskentaan otetaan mukaan koko kiinteistomaisuus mutta ei arvioituja transaktioku-
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 804,6 2210597 364 lva
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kayvén arvon 5) EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, %
javerotusarvon erotuksesta 487 2210597 022 EPRA:n vajaakayttdaste on samoilla periaatteilla laskettu kuin taloudellinen vuokrausaste.
Joukkolainojen ja padomalainojen jélkimarkkinahinnan Me 2010 2009
jakayvénarvonerotus ? 95 2210597 004 Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 96 95
Rahoitusinstrumenttien kéypé arvo " -24,8 2210597 -0.11 ./ Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 196,5 190,1
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) 740,6 2210597 335 EPRA:n vajaakdyttdaste, % 4,9 5,0
6) VIIDEN VUODEN EPRA:N TUNNUSLUVUT
" Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo 2010 2009 2008 2007 2006
EPRAnvuoden 2010 suositusten mukaisesti Citycon on muuttanut EPRANAV:n laskentaa siten, etta rahoitusinstru-  Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 473 509 438 383 304
menttien kdyvassd arvossa otetaan pois kaikki Cityconin suojausintrumenttien kdyvat arvot. Aiemmin EPRANAV:sta Operatiivinen tulos / osake, laimennettu
otettiin pois ainoastaan sellaisten suojausintrumenttien kéyvét arvot, joihin ei sovellettu suojauslaskentaa. (Diluted EPRAEPS), EUR 0,21 0,23 0,20 0,19 0,19
2) J5lkimarkkinahinta Nettovarallisuus / osake (EPRA NAV), EUR 3,79 3,64 3,96 4,80 3,54
EPRA:n suositusten mukaisesta oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pasomaa oikaistaan EPRAn ~ Oikaistu nettovarallisuus / osake (EPRANNNAV), EUR 349 335 380 442 314
0,
ohjeen mukaisesti siten, ett3 joukkolainojen ja pasomalainojen arvo perustuu jalkimarkkinoiden hintatasoon. ~ EPRAnalkunettotuotto-% 63 6.9 N/A N/A N/A
" " )
Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen ja padomalainojen tasearvo ja kdypa arvo poikkeavat tasta ~ EPRAN t‘?ppefj'“? alkunettotuotto-% 64 71 N/A N/A N/A
jalkimarkkinahinnasta. Taman takia padomalaina 1/2005, pasomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 jajouk- ~ EPRAnvajaakdyttdaste (%) 49 50 40 43 29

kolaina 1/2009 on arvostettu tdméan tunnusluvun laskennassa jélkimarkkinoilla tilinpaatdshetkelld vallitsevaan
hintaan. Pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/ 2006 jalkimarkkinahinta oli 95,50 % (87,50 %) ja joukkolaina
1/2009 jalkimarkkinahinta oli 99,00 % (100,00 %) per 31.12.2010. Pdaomalaina 1/2005 jalkimarkkinahinta
0li 100,08 % per 31.12.2009. Joukkolainojen ja pddomalainojen jalkimarkkinahinnan ja kayvén arvon erotus
31.12.20100li 3,6 miljoonaa euroa (9,5 miljoonaa euroa).
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

7) OPERATIIVINEN JA EI-OPERATIIVINEN VIIDEN VUODEN TULOS

Me 2010 2009 2008 2007 2006 Me 4/2010 03/2010 2/2010 Q1/2010
Operatiivinen tulos Ei-operatii\‘rinen tulo.s . oo
Nettovuokratuotto 1272 1254 1218 1034 828 Nettovoitot/tappiot sijoituskiinteistdjen
Operatiiviset hallinnon kulut -22,5 -177 -16,5 -16,5 -123 arvos'tukse‘sta k?yPaan .a.1rvo.onm — 113 158 229 08
Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 03 0,0 0,1 0,5 0,6 TépplOt/Y?lFOt sqont.uskuntelstOJen myynneista 01 08 03 33
Operatiivinen liikevoitto 1050 1077 1053 87.4 711 Ei-operatiiviset hallinnon kulut 0.2 0.2 03 0.2
Operatitviset rahoituskulut (netto) 551 477 542 447 320 Rahoituserien kéiyvan arvon muutokset 0.7 0.0 03 0.2
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,6 -6,2 -48 -3,4 55 Tilikauden tulokseen perustuvat ei-operatilviset verot 1,2 - -06 -06
Operatiiviset laskennalliset verot 03 02 02 02 30 Ei-operatiiviset laskennalliset verot -9,2 -1.8 0,0 -0,6
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus 18 28 28 09 03 Ei-operatiivinen maaraysvallattomien omistajienosuus  -2,8 -2,7 -3,8 -09
Yhteens 473 509 438 383 304  Yhteensd 09 10,2 183 1.6
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, Ei-operatiivinen tulos / osake, laimennettu, euroa 0,00 0,04 0,08 0,01
(laimennettu EPRA EPS), euroa 0,21 0,23 0,20 0,19 0,19
Emoyhtion omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio 14,4 22,5 28,4 13,0
Ei-operatiivinen tulos Me Q4/2009 Q3/2009 Q2/2009 Q1/2009
Nettovoitot/tappiot sijoituskiinteistéjen .
arvostuksesta kdypaan arvoon 508 974 2161 2114 1201  Operatiivinentulos
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 2,6 0,1 0,1 -0,1 59 Nettovuokratuotto 316 325 310 303
Ei-operatiiviset hallinnon kulut -0,8 01 -04 0,0 -06 Operatﬁv?set h'jallinn'on'kulut . >3 -39 -39 46
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut - - 6.0 00 - Ope.r.at.uwse.t. Iuket.mmlnnan muut tuotot ja kulut 00 00 00 00
Ei-operatiiviset kertaluonteiset rahoituskulut (netto) - - - - -0.9 OperatllVl?én lukevortto 263 286 271 257
Rahoituserien kdyvén arvon muutokset 02 0,1 31 -0,6 2,0 Operatffoset r‘a‘hottuskulut (netto) 119 117 121 -120
Tilikauden tulokseen perustuvat ei-operatiiviset verot - 0,3 -1,8 0,0 -19 Operat!!v!set tlllkauden‘tulokseen perustuvat verot _ -1.2 -20 "L L4
Ei-operatiiviset laskennalliset verot -11,6 73 29,7 -46,0 -288 Operat}}V}set la?lfetlnalllset vern?t m— 01 01 0.2 00
Ei-operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus -103 53 17,6 -2,7 -13 Operatiivinen maaréysvallattomien omistajienosuus -06 07 07 07
Yhteensi 311 -852 -1679 1621 945  Yhteensd 125 14.2 126 116
Ei-operatiivinen tulos / osake, laimennettu, euroa 0,13 -0,39 -0,76 0,71 0,54 Operatiivinen tulos/osake, laimennettu,
(laimennettu EPRA EPS), euroa 0,06 0,06 0,06 0,05
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio 783 -34,3 -124,1 200,3 1249
Ei-operatiivinen tulos
Nettovoitot/tappiot sijoituskiinteistsjen
8) OPERATIIVINEN JA EI-OPERATIIVINEN TULOS VUOSINELJANNEKSITTAIN ?”"’Sft“kse?ta kéypanarvoon 386 12 260 316
Me 4/2010 Q3/2010 Q2/2010 Q1/2010 épplot/\{élfotSIJOIt.uskuntelstOJen myynneista - - - 0,1
Ei-operatiiviset hallinnon kulut -0,1 - - -
Operatiivinen tulos Rahoituserien kdyvan arvon muutokset -0,1 0,0 03 -03
Nettovuokratuotto 318 330 318 30,6 Tilikauden tulokseen perustuvat ei-operatiiviset verot - - - 03
Operatiiviset hallinnon kulut 76 -5,0 -5,5 43 Ei-operatiiviset laskennalliset verot 14 -0,4 47 15
Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 02 01 0,0 01 Ei-operatiivinen maéraysvallattomien omistajienosuus 1,1 0,7 14 22
Operatiivinen litkevoitto 243 28,0 26,3 26,4 Yhteensi -36,3 -0,9 -19,5 -28.4
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -14.1 -14.0 -14.2 -129
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvatverot 4,1 -15 -14 -18  Ei-operatiivinen tulos / osake, laimennettu, euroa -0,16 0,00 -0,09 -0,13
Operatiiviset laskennalliset verot -0,4 01 -0,1 01
Operatiivinen mddréysvallattomien omistajien osuus  -0,5 03 -06 -04  Emoyhtisn omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio -23,8 133 7.0 -16,8
Yhteensd 13,5 123 10,1 11,4
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu,
(laimennettu EPRA EPS), euroa 0,06 0,06 0,05 0,05
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LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

M€ Liite 1.1.-31.12.2010 1.1.-31.12.2009
| | Y N Y_J : N Bruttovuokratuotto 6 1859 177.8

oo oo oo Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 10,0 85

Liikevaihto 7 1959 186,3

KONSERNITILINPAATOS "
Vuokraustoiminnan muut kulut 9 13 0,7

Nettovuokratuotto 127,2 125,4
- Hallinnon kulut 10,11,12 233 17,8
° ° ° ° 13 03

Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kéypéén arvoon 17 50,8 -97.4
Voitot/tappiot sijoituskiinteistjen myynneista 17,23 2,6 0,1
Y-tunnus 0699505-3
Liikevoitto/-tappio 157,7 10,3
Rahoitustuotot 737 50,8
Rahoituskulut -128,6 -98,5
Rahoituskulut (netto) 14 -54.9 -47.7
Voitto/tappio ennen veroja 102,8 -37,5
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,6 -6,5
Laskennalliset verot -11.8 7.0
Tuloverot 15,20 -12,5 0,6
Tilikauden voitto/tappio 90,4 -36,9

Tilikauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtién omistajille 783 -343
Maéraysvallattomille omistajille 12,0 -2,6

Emoyrityksen omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 16 0,34 -0,16
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 16 0,34 -0,16

Muut laajan tuloksen erdt

Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista 14 51 -6,7

Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 15,20 -1,3 18

Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muuntamisesta

johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot 31 2,0
Muut laajan tuloksen erét verojen jélkeen 6,9 -3,0
Katsauskauden laaja voitto/tappio 97,3 -39,9

Tilikauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhticn omistajille 83,4 -38,4
Maéraysvallattomille omistajille 139 -1,4

CITYCONOYJ | TILINPAATOS 2010 17



KONSERNITASE, IFRS

M€ Liite 31.12.2010 31.12.2009 M€ Liite 31.12.2010 31.12.2009
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitkaaikaiset varat Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma 26
Sijoituskiinteistot 17 23677 21474 Osakepadoma 2596 2596
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 18 1,0 0.7 Ylikurssirahasto 131,1 131,1
Aineettomat hyddykkeet 19 15 0,9 Arvonmuutosrahasto -18,8 =227
Laskennalliset verosaamiset 20 5,6 8,6 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 198,8 155,2
Johdannaissopimukset ja muut pitkavaikutteiset varat 21,22 23 3,8 Muuntoerot -8,2 -9,5
Pitkaaikaiset varat yhteensa 23781 2161,4 Kertyneet voittovarat 287,0 2173
Emoyhtitn omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 849,5 731,1
Myytévina olevat sijoituskiinteistot 23 15 26,0 Maéraysvallattomien omistajien osuus 50,7 36,8
Oma pddoma yhteensa 900,2 7679
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset 21,24 37,4 46,1 VELAT
Rahavarat 21,25 19,5 19,8
Lyhytaikaiset varat yhteensa 56,9 65,9 Pitkaaikaiset velat
Lainat 21,27 12124 11754
Varat yhteensa 2436,5 22532 Johdannaissopimukset 21,22 18,7 29,4
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat 21,22 = 2,2
Laskennalliset verovelat 20 62,6 50,0
Muut velat 21 0,5 1.0
Pitkaaikaiset velat yhteensd 12942 12579
Lyhytaikaiset velat
Lainat 21,27 1853 1463
Johdannaissopimukset 21,22 1.6 15
Ostovelat jamuut velat 21,28 553 79,7
Lyhytaikaiset velat yhteensa 242,2 227,4
Velat yhteensa 1536,3 1485,3
Oma pddoma ja velat yhteensa 2436,5 22532
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

M€ Liite 1.1.-31.12.2010 1.1.-31.12.2009
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto/tappio ennen veroja 102,8 -37,5
Oikaisut:
Poistot ja arvonalennukset 12,30 0,8 0,7
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteist6jen arvostuksesta kéypaan arvoon17, 30 -50,8 97,4
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 17,23,30 -2,6 -0,1
Rahoitustuotot 14,30 -73,7 -50,8
Rahoituskulut 14,30 1286 98,5
Muut oikaisut 0,0 0,0
Rahavirta ennen kédyttopddoman muutosta 1051 1083
Kéyttopadoman muutos 30 29 10,7
Liiketoiminnan rahavirta 108,0 119,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -68,0 -54,4
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,5 03
Toteutuneet kurssitappiot ja-voitot -10,6 11,8
Maksetut vélittomat verot -9,9 -10,4
Liiketoiminnan nettorahavirta 20,0 66,2

Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituskiinteistdihin 17 -1327 -1305
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 18,19 -1,0 -0,4
Sijoituskiinteistdjen myynti 17,23 66,3 31
Investointien nettorahavirta -67,5 -127,9

Rahoituksenrahavirta

Omien osakkeiden myynti 26 0,2 -
Maksullinen osakeanti 26 62,2 -
Osakemerkinnat osakeoptioilla 26 33 -
Lyhytaikaisten lainojen nostot 27 109,0 149,7
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 27 -192,6 -77,1
Pitkaaikaisten lainojen nostot 27 346,5 2951
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 27 -2522 -273.0
Maksetut osingot ja paddoman palautukset
sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta 26 312 -30,9
Rahoituksen nettorahavirta 45,2 63,8
Rahavarojen muutos -23 2,1
Rahavarat tilikauden alussa 25 198 16,7
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 20 10
Rahavarat tilikauden lopussa 25 19,5 19,8
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KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma

Sijoitetun
vapaan Masrdys-
Arvon- oman Kertyneet vallattomien Oma
Osake-  Ylikurssi- muutos- padoman Muunto- voitto- omistajien ddoma
M€ padoma h h h erot varat | Yhteensd osuus yhteensd
Oma padoma 31.12.2008 259,6 1311 -17,7 177.3 -10,3 2591 7991 38,2 8373
Tilikauden tappio -343 -343 -2,6 -36,9
Nettotappiot/-voitot rahavirran
suojauksista verojen jalkeen (liitteet 14, 15ja 20) -5.0 -5,0 -50
Ulkomaan toimintojen tilinpaatéksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot 0,8 0,8 1,2 20
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen yhteensa -5,0 0,8 -4,1 1,2 -3,0
Katsauskauden laaja tappio/voitto yhteensa -5,0 0.8 -343 -38,4 -1,4 -39,9
Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta syntyva
omaan paaomaan kirjattava voitto (liite 27) 11 11 11
Omien osakkeiden myynti (liite 26) 0,0 0,0 0,0
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 26) -22,1 -88 -30,9 -30,9
Osakeperusteiset maksut (liitteet 26 ja 29) 02 02 0.2
Maardysvallattomien osuuksien hankinnat 00 00
Oma pddoma 31.12.2009 259,6 1311 -22,7 155,2 -9,5 2173 7311 36,8 767,9
Tilikauden voitto 78,3 78,3 12,0 90,4
Nettovoitot/-tappiot rahavirran
suojauksista verojen jalkeen (liitteet 14, 15 ja 20) 38 38 38
Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot 12 12 19 3,1
Muut laajan tuloksen eré&t verojen jélkeen yhteensd 3,8 12 5,0 19 6,9
Katsauskauden laaja voitto/tappio 3,8 12 783 83,4 13,9 97.3
Osakeanti (liite 26) 622 62,2 62,2
Osakemerkinnét osakeoptioilla (liitteet 26 ja 29) 33 33 33
Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta syntyva
omaan pagomaan kirjattava voitto (liite 27) 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden myynti (liite 26) 0.2 0.2 0,2
Osingonjako ja pagomanpalautus (liite 26) -221 -8,8 -30,9 -30,9
Osakeperusteiset maksut (liitteet 26 ja 29) 03 03 03
Oma padoma 31.12.2010 259,6 1311 -18,8 198,8 -8,2 287,0 849,5 50,7 900,2
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1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut
kiinteistosijoitusyhtio, jonka toiminta on keskittynyt
paakaupunkiseudulle ja Suomen suurimpiin alueelli-
siin keskuksiin seka Ruotsiin ja Baltian maihin. Yhti6
on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu
julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki ja re-
kisterdity osoite Pohjoisesplanadi 35 AB, 00100 Hel-
sinki. Hallitus on hyvaksynyt tilinpaatoksen 8.2.2011.
Suomen osakeyhtitlain mukaan yhtiokokouksella on
oikeus olla hyvaksymatta hallituksen hyvaksymaa ti-
linpaatosta ja palauttaa tilinpaatds hallitukselle kor-
jattavaksi.

Jaljennos Cityconin konsernitilinpaatoksesté on
saatavilla Internet-osoitteesta www.citycon.fi ja kon-
sernin paakonttorista osoitteesta Pohjoisesplanadi
35AB, 00100 Helsinki.

2. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERUSTA
Konsernitilinpdatds on laadittu kansainvélisten tilin-
paatosstandardien (International Financial Reporting
Standards, IFRS) mukaisesti ja sitd laatiessa on nou-
datettu31.12.2010 voimassaolevaa IFRS-normistoa,
jolla tarkoitetaan EU:n asetuksessa N:o 1606/2002
saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellet-
tavaksi hyvéksyttyja standardeja ja niistd annettuja
tulkintoja. Konsernitilinpaatoksen liitetiedot ovat
my0ds suomalaisen kirjanpito- ja yhteisélainsaadannon
mukaiset. Lisdksi Citycon noudattaa konsernitilinpaa-
toksen laadinnassa the European Public Real Estate
Association (EPRA) suosituksia. The European Public
Real Estate Association (EPRA) on eurooppalaisia
listattuja kiinteistdsijoitusyhticita edustava jérjests,
joka julkaisee suosituksia listatuille kiinteistdsijoitus-
yhtigille taloudellisen informaation esittamisesta.

Citycon siirtyi noudattamaan IFRS-normistoa ti-
linpaatoksen ensisijaisena perustana vuoden 2005
alusta. Myytavissa olevat rahoitusvarat, johdannais-
sopimukset ja sijoituskiinteist6t on arvostettu kay-
paan arvoon alkuperaisen kirjaamisen jalkeen, muilta
osin konsernitilinpaatds on laadittu alkuperaisiin han-
kintamenoihin perustuen. Tilinpaatdstiedot esitetdan
miljoonina euroina ja luvut on pyoristetty satoihin tu-
hansiin.

IFRS:n mukaisen tilinpaatcksen laatiminen edel-
lyttaa yhtion johdolta arvioita ja olettamuksia, jotka
vaikuttavat laatimisperiaatteiden soveltamiseen ja
raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen
maaraan sekd esitettaviin liitetietoihin. Arviot ja niihin

liittyvat olettamukset perustuvat aikaisempiin koke-
muksiin ja muihin tekijéihin, joiden arvioidaan olevan
tamanhetkinen paras nékemys sellaisten varojen tai
velkojen arvostamisessa, joille ei muista lahteista ole
saatavissa arvoja. Toteutumat voivat poiketa tehdyis-
ta arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvia olettamuksia tarkastel-
laan jatkuvasti. Kirjanpidollisten arvioiden tarkistuk-
set kirjataan sille kaudelle, jolla arviota tarkistetaan,
jos arvion muutos koskee vain kyseista kautta. Mikali
arvion muutos koskee sekd arvion muutoskautta ettd
mydhempia kausia, arvion muutos kirjataan vastaavas-
ti seka muutoskaudelle etta tuleville periodeille. Arvi-
oiden ja olettamusten kayttdon liittyvid tekijoita on
tarkemmin kuvattu naiden laatimisperiaatteiden koh-
dassa "Johdon harkintaa edellyttavét laatimisperiaat-
teetja arvioihin liittyvat keskeiset epdvarmuustekijat”.

3. MUUTOKSET IFRS-STANDARDEISSA JA LASKEN-
TAPERIAATTEISSA

3.1 Vuonna 2010 sovelletut uudet standardit
sekd tulkinnat ja muutokset

Seuraavat uudet standardit, tulkinnat ja muutokset
olemassa oleviin standardeihin on otettu kaytté6n
2010:

IAS 27 (muutettu) Konsernitilinp&a&tds ja erillistilin-
paatos (voimaan 1.7.2009). Muutettu standardi edel-
lyttaa tytaryritysten omistusmuutoksista syntyvien
vaikutusten kirjaamista suoraan omaan padomaan,
mikali maardysvallassa ei tapahdu muutosta. Lisaksi
standardissa tarkennetaan madrdysvallan menettami-
sen yhteydessa noudatettava kirjanpitomenettely. Tal-
16in yhteisélle mahdollisesti jadva osuus arvostetaan
uudelleenkdypdan arvoon, ja voitto tai tappio kirjataan
tulosvaikutteisesti.

IFRS 3 (uudistettu) Liiketoimintojen yhdistaminen
(voimaan 1.7.2009). Uudistetun standardin mukaises-
ti liiketoimintojen yhdistamiseen sovelletaan edelleen
hankintamenomenetelmaa, mutta siihen on tehty joi-
takin merkittavia muutoksia aiempaan IFRS 3 -stan-
dardiin verrattuna. Esimerkiksi kaikki yritysostoon
litttyvat maksut kirjataan kdypdan arvoon hankinta-
ajankohtana, ja ehdolliset kauppahinnan maksut kat-
sotaan velaksi sekd arvostetaan uudelleen kdypaan
arvoon tulosvaikutteisesti. Standardi antaa mahdol-
lisuuden valita hankintakohtaisesti, arvostetaanko
maaraysvallattomien omistajien osuus kdypéanarvoon
vai osuudeksi hankinnan kohteen nettovarallisuudesta.

KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT, IFRS

Uudistettu standardi edellyttda, ettd kaikki hankintaan
liittyvat kustannukset kirjataan kuluksi.

3.2 Vuonna 2010 voimaan tulleet tulkinnat, jotka
eivit olleet konsernin kannalta merkityksellisid
Seuraavat standardit ja standardien muutokset onjul-
kaistu ja niita on sovellettava 1.1.2010 tai sen jélkeen
alkavalla tilikaudella, mutta niilla ei ollut vuonna 2010
vaikutusta Cityconiin.

e IFRIC 17 Muiden kuin kéteisvarojen jakaminen
omistajille,

*  IFRIC 18 Omaisuuserien siirrot asiakkailta,

*  Muutokset IFRIC 9:3an Kytkettyjen johdannaisten
uudelleenarviointi ja IAS 39:43n Rahoitusinstru-
mentit: kirfjaaminen ja arvostaminen,

e Muutokset IFRS 2:eenKateisvaroina maksettavat
osakeperusteiset liikketoimet.

Lis&ksilASB:n (International Accounting Standards Bo-
ard) vuosittaisen Annual Improvements -menettelyn
seurauksena useisiin standardeihin tuli voimaan pienia
muutoksia. Nailla IFRS-standardeihin tehdyilla paran-
nuksilla (Improvements to IFRSs) ei ollut merkittavia
vaikutuksia Cityconin vuoden 2010 tilinpaatokseen.

3.3 Standardit, muutokset ja nykyisiin standar-
deihin tehdyt tulkinnat, jotka eivét vield ole voi-
massa ja joita konserni ei ole ottanut kdyttoon
ennen voimaantulopdivad

Seuraavassa luetellaan julkaistut standardit ja nykyi-

siin standardeihin tehdyt muutokset, joita konsernin

on noudatettava 1.1.2011 tai sen jalkeen alkavilla tili-
kausilla ja joita ei ole otettu kdyttdon ennenaikaisesti.

Nama eivat ole Cityconin kannalta merkityksellisia,

silld yhtion taman hetkisen arvion mukaan ne eivat tule

muuttamaan merkittavastiyhtion nykyisid laskentape-
riaatteita.

* IAS 12 Laskennalliset verot: Taseen varojen ker-
tyminen (IAS 12 Deferred tax: Recovery of Under-
lying Assets)

* IFRS 9 Rahoitusinstrumentit: Luokittelu ja arvos-
taminen,

e |AS 24Lahipiiria koskevat tiedot tilinpaatokses-
s4,

e 1AS 32Liikkeeseen laskettujen oikeuksien luokit-
telu,

* IFRIC 19 Rahoitusvelkojen kuolettaminen oman
padoman ehtoisilla instrumenteilla,

* IFRIC 14 Etukateen suoritetut vahimmaisrahas-
tointivaatimukseen perustuvat maksut,

» IFRS 7 Tilinpaatoksessa esitettavat tiedot: rahoi-
tusvarojensiirrot.

4. YHTEENVETO KONSERNITILINPAATOKSEN LAATI-
MISPERIAATTEISTA

Konsernitilinpaétos sisaltda emoyhtion Citycon Oyj:n,
sen tytaryhtict seka osuudet osakkuus- ja yhteisyri-
tyksissa.

Tytaryhtiot ovat yhtioit, joissa konsernilla on maara-
ysvalta. Maardysvalta on olemassa silloin, kun konsernil-
la on oikeus maarata yhteison talouden ja liiketoiminnan
periaatteista hyddyn saamiseksi sen toiminnasta. Kon-
sernitilinpaatds on laadittu hankintamenomenetelman
mukaisesti, jolloin emoyhtion kayttdomaisuudessa ole-
vien tytaryhtidosakkeiden hankintameno on eliminoitu
tytéryhtién hankintahetken omia padomia vastaan.
Hankitun yhtion hankintahetken nettovarojen kirjanpi-
toarvojen ylittdva osuus on padsaantoisesti kohdistet-
tu maa-alueisiin ja rakennuksiin niiden kéypiin arvoihin
asti. Hankitut tytaryhtiét yhdistellaan konsernitilinpaa-
tékseen siita hetkestd alkaen, kun konserni on saanut
maardysvallan ja luovutetut yhtiét siihen saakka, jolloin
maardysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatosta laadittaessa on eliminoitu
konsernin sisdiset lilketapahtumat seka sisdinen voi-
tonjako.

Keskinaiset kiinteistdyhtiét ovat yhteisessa maa-
réysvallassa olevia omaisuuseria, jotka yhdistellaan
konsernitilinpdatékseen IAS 31 Yhteisyritykset -stan-
dardin edellyttamalla suhteellisella yhdistamistavalla.
Tallgin konsernitilinpdatokseen yhdistellaan konsernin
osuus yhteisyrityksen varoista, veloista, tuotoista ja
kuluista. Suhteellista yhdistamismenetelmaa sovel-
letaan kaikkiin téllaisiin yhteisyrityksiin riijppumatta
konsernin omistusosuudesta.

Cityconilla eiole IFRS:n tarkoittamia osakkuusyhti-
6ita, koska kaikki keskinaiset kiinteistoyhtiot késitel-
[dan edella kuvatulla tavalla yhteisessa maaraysvallas-
sa olevina omaisuuserina.

Kiinteistojen hankintaa kasitelldan kiinteiston
hankintana silloin, kun tosiasiallisesti hankitaan osuus
kiinteistosta. Tallaisesta hankinnasta ei synny liikear-
voa, vaan koko kauppahinta kohdistuu maa-alueille,
rakennuksille seka muille varoille ja veloille.

Jos kiinteist6 sisaltyy hankittuun likketoimintaan,
jarjestely kasitelldan Liiketoimintojen yhdistaminen-
standardin mukaisesti. Sen mukaan hankintahinta koh-
distetaan hankituille varoille ja veloille niiden kaypien
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arvojen mukaisesti. Mikali hankittu nettovarallisuus
ylittdd hankintahinnan, syntyy likkearvoa.

Ulkomaan rahan maaraiset liikketapahtumat kirjataan
tapahtumapéivan kurssiin. Arvostamisesta aiheutu-
neet kurssierot kirjataan tuloslaskelmaan rahoitusku-
luihin ja - tuottoihin.

Tilinpaatéshetken ulkomaan rahan méaraiset mo-
netaariset saamiset ja velat arvostetaan tilinpaatds-
paivan kurssiin. Kdypiin arvoihin arvostetut ulkomaan
rahan maardiset ei-monetaariset erdt muunnetaan eu-
roiksi arvostuspaivan valuuttakursseja kayttaen, muut
ei-monetaariset erat arvostetaan tapahtumapaivan
kurssiin.

Ulkomaisten tytaryhtididen tuloslaskelmat on
muunnettu euroiksi tilikauden keskikurssin mukaan
ja taseet tilinpaatdspaivan kurssin mukaan. Tasta ai-
heutuva kurssiero kirjataan omana muuntoeroerandan
omaan padomaan. Myds ulkomaisten tytaryritysten
hankintamenon eliminoinnista ja hankinnan jélkeen
kertyneistd oman pddoman eristd syntyvat muunto-
erot kirjataan omaan padomaan.

4.3 Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteisté on kiinteistd (maa-alue tai raken-
nus - tai osa rakennuksesta), jota pidetdan vuokra-
tuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden arvonnousun
takia tai molemmista syistd. Sijoituskiinteistdjen
arvostamisessa sovelletaan IAS 40 Sijoituskiinteis-
t6t - standardin mukaista kdyvan arvon mallia, jolloin
sijoituskiinteistdjen arvonmuutokset kirjataan tulos-
vaikutteisesti.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankin-
tamenoon, johon sisallytetaan transaktiomenot kuten
asiantuntijapalkkiot ja varainsiirtoverot. Alkuperai-
seen hankintamenoon arvostamisen jalkeen sijoitus-
kiinteistot arvostetaan kayvén arvon mallia kayttéen.
Ulkopuolisen arvioijan maarittelema kaypé arvo pyy-
det&dn hankinta-ajankohtaa seuraavan téyden vuosi-
neljanneksen paattyessa.

Kaypd arvo on rahamaéra, johon omaisuuserd voi-
taisiin vaihtaa asiaa tuntevien lilketoimeen halukkai-
den, toisistaan riippumattomien osapuolten valilla.
Sijoituskiinteistdn kdypa arvo kuvastaa tilinpaatos-
paivan markkinaolosuhteita ja parhaiten se ilmenee
tarkasteluhetkelld toimivilla markkinoilla maksetta-
vina hintoina kiinteistdistd, jotka sijaintipaikaltaan ja
kunnoltaan vastaavat tarkasteltavana olevaa kiinteis-
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t6a ja joita koskevat vastaavanlaiset vuokra- tai muut
sopimukset.

Sijoituskiinteistdjen kayvén arvon maérittelee ul-
kopuolinen arvioija kansainvalisten IVS-standardien
(International Valuation Standards) mukaisesti vahin-
taan kerran vuodessa, mutta tarvittaessa useammin,
jos tapahtuu olennaisia markkinamuutoksia. Vuonna
2010 ja 2009, ulkopuolinen arviointi teetettiin vuosi-
neljanneksittain.

Sijoituskiinteistojen kayvéan arvon maarittaminen
pohjautuu nettotuottoon perustuvaan 10 vuoden
kassavirta-analyysiin. Arviointiajankohtana voimassa
olevista vuokrasopimuksista lasketaan vuotuinen pe-
ruskassavirta. Sopimuksen paattyessa sopimusvuok-
ran tilalla kdytetaan ulkopuolisen arvioijan maaritta-
maa markkinavuokraa. Vuokratuotoista vahennetdan
taman jalkeen hoitokulut ja investoinnit ja ndin saatu
kassavirta diskontataan kiinteistékohtaisella tuot-
tovaatimuksella. Kunkin kiinteiston tuottovaatimus
maaritellaan erikseen huomioiden kiinteistokohtaiset
riskit sekd markkinaehtoiset riskit. Kiinteistdomai-
suuden kokonaisarvo saadaan laskemalla yksittaisten
kiinteistdjen kassavirtamenetelmalld maaritetyt arvot
yhteen.

Cityconin kehittdessa olemassa olevia sijoituskiin-
teistojaan kasitellaan tallainen kiinteisto edelleen si-
joituskiinteistona, johon sovelletaan IAS 40 mukaista
kayvan arvon mallia.

Kehityshankkeiden eli rakenteilla olevien/perus-
korjattavien kiinteist6jen kayvat arvot maaritetaan
IAS 40 mukaisesti ja niiden arvostamiseen sovelle-
taan joko normaalia kassavirta-analyysia tai erillista
kassavirta-analyysiin perustuvaa projektimallia, riip-
puen hankkeen luonteesta. Kummassakin mallissa
huomioidaan kehityshankkeen investoinnit ja kohteen
tulevat kassavirrat kehityshankkeen aikataulun mukai-
sina. Kehityshanke huomioidaan kiinteistdarvioinneis-
sa siind vaiheessa, kun Citycon Oyj:n hallitus on tehnyt
hanketta koskevan investointipaatdéksen ja ulkopuo-
linen arvioija katsoo kdytettdvissa olevien tietojen
riittavan luotettavan arvion tekemiseksi. 31.12.2010
kéyvén arvon maarityksessa 7 kiinteist6a (4 kiinteis-
t6& 31.12.2009) arvioitiin kehityshankkeena.

Potentiaaliset kehityshankkeet ovat hankkeita,
joiden toteutuminen on epdvarmaa ja ne jatetaan
ulkopuolisen arvioijan tekeman arvion ulkopuolelle.
Kiinteistot, joissa on potentiaalisia kehityshankkeita,
on arvioitu arviointihetken tilanteen ja arviointihet-
kelld voimassa olevien vuokrasopimusten perustella.

Rakentamattomat tontit on arvioitu arviointihetken
kaavoitus-ja markkinatilanteen perusteella.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistjen
kaypa arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan maarit-
tamasta kiinteistdomaisuuden kokonaisarvosta, kehi-
tysprojekti-investoinneista, joita ulkopuolinen arvioija
ei ole ottanut mukaan kayvan arvon maéarityksessa
seka kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien koh-
teiden hankintamenosta.

Sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa koskevista oi-
kaisuista johtuvat voitot ja tappiot esitetdan omalla
rivillaan tuloslaskelmassa.

4.4 Myytidvissd olevat sijoituskiinteistot
Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luo-
vutetaan tai kun sijoituskiinteistd poistetaan kaytdsta
pysyvasti eika sen luovuttamisesta ole odotettavis-
sa vastaista taloudellista hyotya. Pédasaantoisesti,
sijoituskiinteistot, joita ei rakenneta tai kunnosteta
myyntid varten, arvostetaan kdypdan arvoon IAS 40
mukaisesti ja esitetaan taseessa "Sijoituskiinteistot”
—erdssa. Kuitenkin jos operatiivisessa toiminnassa ole-
van kiinteiston myynti katsotaan todennakéiseksi siir-
retaan tallainen kiinteistd taseessa erddn "Myytavissa
olevat sijoituskiinteistdt” Myynti katsotaan erittdin
todennakdiseksi, kun
- johtoonsitoutunut aktiiviseen kiinteiston myynti-
suunnitelmaan,
- kiinteistoa markkinoidaan aktiivisesti,
- myynnin odotetaan toteutuvan vuoden kuluessa.
Myytévissa olevat sijoituskiinteistot arvostetaan kui-
tenkin edelleen kdypaan arvoon |AS 40 mukaiseesti.
Myytavissa olevat sijoituskiinteistét olivat 1,5 miljoo-
naaeuroa 31.12.2010 (26,0 milj. euroa 31.12.2009).

4.5 Vaihto-omaisuus kiinteistot

IAS 40 -standardin mukaan kiinteist6 on siirrettava
vaihto-omaisuudeksi silloin, kun kyseessa on kéytt6-
tarkoituksen muutos, taméan osoituksena on myyntia
varten tehtavan kunnostustydn aloittaminen. Jos sijoi-
tuskiinteistda rakennetaan/kunnostetaan myyntitar-
koituksessa, késitelldan sita IAS 2 Vaihto-omaisuus
-standardin mukaisesti: kiinteisto arvostetaan joko
hankintamenoonsa tai sitd alempaan nettorealisoin-
tiarvoon. Jos kiinteistd on hankittu myyntitarkoi-
tuksella, kasitellaan se myds IAS 2 Vaihto-omaisuus
-standardin mukaisesti. Kun kiinteisto kasitellaan IAS
2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaisesti, esitetaan
kiinteiston arvo “Vaihto-omaisuus kiinteistot” -erassa

taseessa. Cityconilla ei ollut vaihto-omaisuus kiinteis-
t6j431.12.2010ja31.12.2000.

4.6 Aineelliset hyodykkeet

Aineelliset hyddykkeet arvostetaan hankintamenoon,

josta vahennetdan poistot ja mahdolliset arvonalentu-

miset. Aineelliset kayttéomaisuushyddykkeet sisalta-
vat pddasiassa konttorikoneita ja kalustoa sekd muita
aineellisia hyodykkeitd kuten taideteoksia. My6s ra-
hoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut koneet ja
laitteet esitetaan aineellisina hyodykkeina.

Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet poistetaan
tasapoistoin vaikutusaikanaan. Taloudellinen vaikutus-
aika ja arvioidut jadnnosarvot tarkistetaan vuosittain
ja mikali havaitaan merkittdvia eroja verrattuna aikai-
sempiin arvioihin, poistosuunnitelmaa muutetaan uu-
sien arvioiden mukaisiksi. Kaytettavét poistoajat ovat
seuraavat:

*  Koneetjakalusto poistetaan tasapoistoin 10 vuo-
dessa.

e Muutaineelliset hyddykkeet poistetaan tasapois-
toin 3 - 10 vuodessa.

*  Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut ai-
neelliset kayttdomaisuushyddykkeet poistetaan
samoin periaattein. Hyodyke poistetaan koko-
naisuudessaan taloudellisen vaikutusajan tai sita
lyhyemman vuokra-ajan kuluessa.

Kayttdomaisuuden myynnista aiheutuvat voitot ja tap-

piot kirjataan tuloslaskelmaan.

4.7 Aineettomat hyddykkeet
Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen kun hyddyk-
keen hankintameno on maaritettavissa luotettavasti
ja on todennakaistd, etta hyodykkeestd odotettavissa
oleva taloudellinen hy&ty koituu yrityksen hyvéksi.
Aineettomat hyddykkeet arvostetaan alkuperai-
seen hankintamenoon poistoilla ja mahdollisilla ar-
vonalentumisilla vahennettyna.
Aineettomat hyddykkeet sisaltavat padasiassa
atk-ohjelmia. Ne poistetaan vaikutusaikanaan tasa-
poistoin 5 vuodessa.

4.8 Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden
arvonalentuminen

Jokaisena tilinpaatospaivéana aineellisten ja aineetto-
mien hyddykkeiden osalta arvioidaan, onko arvonalen-
tumisesta viitteita. Mikéali arvon alentumisesta on
viitteitd, omaisuuserastd kerrytettavissa oleva raha-
méaara arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo ylittaa kerry-



tettavissa olevan rahamaédran, arvonalentumistappio
kirjataan tuloslaskelmaan.

4.9 Rahoitusvarat ja -velat

4.9.1 Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaatteiden

madrittdmista varten standardin mukaisesti seuraa-

viin ryhmiin:

1. lainat ja muut saamiset, joita ei pideta kaupan-
kayntitarkoituksessa,

2. myytdvissa olevat rahoitusvarat seka

3. kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat ra-
hoitusvarat.

Luokittelu tapahtuu alkuperdisen hankinnan yhteydes-

sé rahavarojen hankinnan tarkoituksen perusteella.

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita ei pidetd kaupan-
kayntitarkoituksessa, sisaltyvét yrityksen rahoitusva-
rat, jotka on aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroi-
ta tai palveluja suoraan velalliselle. Ne arvostetaan
jaksotettuun hankintamenoon, ja ne sisaltyvdt lyhytai-
kaisiin ja pitkdaikaisiin varoihin. Tasearvoa alennetaan
mahdollisen luottotappion méaralla. Yhtion konserni-
taseessa 31.12.2010 ja 31.12.2009 lainoihin ja mui-
hin saamisiin kuuluvat erdt "Muut pitkavaikutteiset va-
rat’, "Myyntisaamiset ja muut saamiset” ja "Rahavarat”

Myytavissa olevat rahoitusvarat ovat johdannais-
varoihin kuulumattomia varoja, jotka arvostetaan ta-
seessa kaypaan arvoon. Markkinahintojen muutoksis-
ta johtuvat kdyvén arvon muutokset kirjataan omaan
padomaan arvonmuutosrahastoon. Arvonmuutokset
kirjataan tulosvaikutteisesti vasta kun ne realisoitu-
vat lukuun ottamatta arvonalentumistappioita, jotka
kirjataan valittdmasti tulosvaikutteisesti. Myytavissa
olevat rahoitusvarat on tarkoitus pitad maarittelema-
ton ajanjakso ja ne voidaan myyda sopivalla hetkella.
Cityconilla ei ollut 31.12.2010 ja 31.12.2009 myyta-
vissa olevia rahoitusvaroja.

Citycon solmii johdannaissopimuksia pelkastaan
suojaustarkoituksessa. Sellaiset johdannaissopimuk-
set, joiden osalta suojauslaskennan soveltamisedelly-
tykset eivat tayty taijos Citycon on paattanyt olla so-
veltamatta suojauslaskentaakyseiselle instrumentille,
luetaan kdypdan arvoon tulosvaikutteisestikirjattaviin
rahoitusvaroihin tai -velkoihin kuuluviksi. Cityconilla ei
ollut 31.12.2010 ja 31.12.2009 johdannaissopimuk-
sia, jotka olisi luokiteltu kdypaan arvoon tulosvaikut-
teisesti kirjatuiksi rahoitusvaroiksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko

1. kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin
rahoitusvelkoihin tai
2. jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin rahoi-
tusvelkoihin.
Rahoitusvelat merkitaan alun perin kirjanpitoon kay-
paan arvoon. Myéhemmin rahoitusvelat, lukuun otta-
matta johdannaisvelkoja, arvostetaan efektiivisen
koron menetelmalla jaksotettuun hankintamenoon.
Yhtion konsernitaseessa 31.12.2010ja 31.12.2009
jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin velkoihin
kuuluvat erat "Lainat’, "Muut velat” ja "Ostovelat ja
muut velat” Liséksi Cityconilla oli 31.12.2009 johdan-
naissopimuksia 2,2 miljoonaa euroa, jotka luokiteltiin
kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatuiksi rahoi-
tusveloiksi, 31.12.2010 ei téllaisia johdannaissopi-
muksia ollut.
Rahoitusvarat ja - velat merkitdan taseeseen selvi-
tyspdivan perusteella.

4.9.2 Johdannaissopimukset ja suojauslaskennan
soveltaminen
Johdannaiset kirjataan hankintahetkelld hankintahin-
taan (jos sellainen on) ja sen jélkeen ne arvostetaan jo-
kaisena tilinpaatospaivana kdypadn arvoon taseessa.
Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin suojaami-
seen koronvaihtosopimuksia. Koronvaihtosopimuk-
silla suojaudutaan vaihtuvienkorkojen aiheuttamilta
muutoksilta vastaisten korkomaksujen kassavirtoihin
(rahavirran suojaus) ja néin syntyvalté tuloksen hei-
lahtelulta. Konserni soveltaa |AS 39:n mukaista suoja-
uslaskentaa valtaosaan koronvaihtosopimuksistaan.
Talldin suojaustarkoituksessa kaytettavien koron-
vaihtosopimusten tehokkaan osan kéypien arvojen
muutokset kirjataan laajan tuloslaskelman muihin
laajan tuloksen eriin. Tehottomasta osuudesta johtu-
va kdyvan arvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti.
Kéyvan arvon rahastoon kirjattu era kirjataan tulosvai-
kutteisesti, kun suojauskohteen rahavirrat realisoitu-
vat ja vaikuttavat tulokseen. Mikali suojauslaskennan
edellytykset eivat téyty, arvonmuutokset kirjataan
kokonaisuudessaan tulosvaikutteisesti.
Koronvaihtosopimusten perusteella syntyvat kor-
komaksut kirjataan korkokuluihin. Tulosvaikutteisesti
kirjattavat arvonmuutokset on kirjattu muihin rahoi-
tuskuluihin tai - tuottoihin, koska suojauslaskentaa
ei ole sovellettu. Taseessa koronvaihtosopimuksen
kaypa arvo on esitetty joko lyhyt- tai pitkaaikaisissa
saamisissa tai lyhyt- ja pitkaaikaisissa veloissa. Koron-
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vaihtosopimusten kayvét arvot perustuvat sopimuk-
sista odotettavissa olevien vastaisten rahavirtojen
nykyarvoihin.

Citycon kéyttaa valuuttajohdannaisia suojaamaan
ulkomaan rahan méaréisiin rahoitusvaroihin ja - vel-
koihin siséltyvéa valuuttakurssiriskia. Valuuttajohdan-
naisten kdyvan arvon muutokset kirjataan tulosvai-
kutteisesti, koska myds ulkomaan rahanmaaraisten
rahoitusvarojen ja - velkojen kurssierot kirjataan tu-
losvaikutteisesti.

4.9.3 Kytketyt johdannaiset

IAS 39:n mukaisesti sopimuksiin sisallytetyn johdan-
naisen tunnusmerkit tayttava erityisehto, jonka ei voi-
da katsoa liittyvan laheisesti padsopimukseen, tulee
tietyissa tilanteissa erottaa padsopimuksesta ja kirja-
ta kaypdan arvoonsa ja esittda kdyvan arvon muutos
tulosvaikutteisesti. Konsernilla ei ole ns. erillisind joh-
dannaisina kdsiteltavia kytkettyjd johdannaisia.

4.9.4 Rahoitusvarojen arvon alentuminen
Rahoitusvarojen arvon katsotaan olevan alentunut, jos
niiden kirjanpitoarvo on suurempi kuin arvioitu kerry-
tettavissa oleva rahamaara. Mikali on olemassa objek-
tiivista ndyttda siita, ettd jaksotettuun hankintame-
noon kirjattavan rahoitusvaroihin kuuluvan eran arvo
saattaa olla alentunut, kirjataan arvonalentumistappio
tulosvaikutteisesti. Mikali arvonalentumistappion
maara pienenee jollakin myshemmalld tilikaudella ja
vahennyksen voidaan katsoa liittyvan arvonalentumi-
sen kirjaamisen jalkeiseen tapahtumaan, rahoitusva-
roihin kuuluvan erdn arvonalentuminen peruutetaan.

4.10 Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisesta rahasta, vaadittaessa
nostettavissa olevista pankkitalletuksista ja muista
lyhytaikaisista, erittain likvideista sijoituksista. Raha-
varoihin luokitelluilla erilld on enintaan kolmen kuukau-
den maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien.

4.11 Omapddoma
Kantaosakkeet luokitellaan omaksi padomaksi. Yhti-
6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen
daneen yhtickokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisar-
voa, eikd osakepadomalla enimmaismaaraa.

Uusien osakkeiden tai optioiden liikkeeseenlas-
kusta valittémasti johtuvat transaktiomenot esite-
taanverovaikutuksilla oikaistuina omassa padomassa

saatujen maksujen vahennyksena. Jos jokin konserniin
kuuluva yritys ostaa yhtién osakkeita (omat osakkeet),
niin maksettu vastike ja hankinnasta valittomasti
aiheutuvat menot (verovaikutuksilla vahennettyina)
vahennetdan yhtion omistajille kuuluvasta omasta
padomasta, kunnes osakkeet lasketaan uudelleen
liikkeeseen. Jos osakkeet lasketaan uudelleen liikkkee-
seen, niista saatavat vastikkeet sisallytetaan yhtion
omistajille kuuluvaan omaan padomaan niista valit-
témasti johtuvilla transaktiomenoilla véhennettyina
verovaikutukset huomioon ottaen.

4.12 Varaukset

Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen tai tosiasi-

allinen velvoite aikaisempien tapahtumien perusteella,

kun maksuvelvoitteen toteutuminen on todennakéista

javelvoitteen maara voidaan arvioida luotettavasti.
Pitkaaikaiset varaukset esitetaan tilinpaatoksessa

diskontattuna nykyarvoonsa.

4.13 Tulouttaminen

4.13.1 Vuokratuotot

Sijoituskiinteistdjen vuokraamisesta syntyvat vuok-
rasopimukset, joissa Citycon on vuokralle antajana,
luokitellaan muiksi vuokrasopimuksiksi, koska Citycon
pitaa itsellaan merkittavan osan omistukselle ominai-
sista eduista ja riskeista. Muista vuokrasopimuksista
syntyneet vuokratuotot jaksotetaan tasaisesti vuok-
rakaudelle.

Cityconilla on myos sellaisia vuokrasopimuksia,
jotka sisaltavat vuokravapaita jaksoja tai vuokranalen-
nuksia ja joista on sovittu alkuperdisessa vuokrasopi-
muksessa. Tallaiset vuokrakannustimet kasitelldan SIC
15 Muut Vuokrasopimukset ~kannustimet - tulkinnan
mukaan ja jaksotetaan tasaisesti koko vuokrakau-
delle, vaikka vuokramaksuja ei suoritetakaan saman
perusteen mukaisesti. Cityconilla on myds sellaisia
vuokranalennuksia, joista ei ole sovittu alkuperdisessa
vuokrasopimuksessa, vaan vuokralainen on pyytanyt
vuokranalennusta markkinatilanteesta tai kiinteistos-
sa olevasta kehityshankkeesta johtuen. Téllaiset tila-
paiset ja maaraaikaiset vuokranalennukset kirjataan
tulokseen sille kaudelle, jolle vuokranalennukset on
myo6nnetty.

Citycon saattaa suorittaa vuokralaisen puolesta
vuokralaisen vuokraamaan tilaan kohdistuvia muutos-
t6itd, jotka veloitetaan vuokrankorotuksena vuokralai-
selta. Vuokratilan muutostdista syntyva vuokran koro-
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tus jaksotetaan vuokratuotoiksi vuokrasopimuksen
aikana. Vuokran korotus ja vuokratilan muutostydsta
aiheutuva kulu otetaan huomioon sijoituskiinteiston
kaypad arvoa maarittaessa.

4.13.2 Kdyttokorvaukset ja palvelutuotot
Kayttokorvaukset kohdistetaan sille kaudelle, jolloin
niihin liittyva meno kirjataan kuluksi. Kayttokorvaukset
kirjataan liikkevaihtoon bruttomaaraising, silla Citycon
katsoo toimivansa paamiehena. Citycon katsoo toi-
mivansa paamiehend, silla Citycon valitsee kiinteisto-
jensa yllapidon palveluntarjoajat, tekee sopimukset
kiinteiston yllapitoa tarjoavien toimittajien kanssa ja
kantaa luottoriskin liittyen yllapitoon.

Palvelutuotot kuten markkinointituotot kirjataan
sille kaudelle, jolla palvelut suoritetaan.

4.13.3 Olemassa olevan kiinteistén myynti
Kiinteistd katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen
liittyvat merkittavat riskit ja hyddyt ovat siirtyneet
ostajalle.

4.13.4 Rakenteilla olevan kiinteiston myynti
Sellaisissa tapauksissa, joissa kiinteistd on rakenteilla
ja sen valmistumisen jalkeisesta myynnisté on sovittu,
Citycon maarittelee, koskiko sopimus kiinteiston ra-
kentamista tai valmistuneen kiinteistén myyntia. Jos
sopimus koski valmiin kiinteiston myyntig, kiinteistd
katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen liittyvat mer-
kittavat riskit ja hyodyt ovat siirtyneet ostajalle. Jos
sopimus koski kiinteiston rakentamista, pitkaaikais-
hanke tuloutetaan valmistumisasteen mukaan raken-
tamisen edistyessa, jos keskenerdisen tyon riskit ja
hyodyt siirretdan ostajalle rakentamisen edetessa.

4.13.5 Korkotuotot
Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perusteella efek-
tiivisen koron menetelmaa kayttéen.

4.13.6 Osinkotuotot
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun saamiseen on syn-
tynyt oikeus.

4.14 Vieraan padoman menot

Vieraan pddoman menot kirjataan yleensa kuluksi silla
tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet. Poikkeuk-
sia ovat vieraan paaoman menot, kuten korkokulut ja
jarjestelypalkkiot, jotka valittomasti johtuvat tietyt
ehdot tayttavan hyodykkeen hankinnasta, rakentami-
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sesta tai valmistamisesta. Téllaiset vieraan padoman
menot aktivoidaan osaksi kyseisen hyédykkeen han-
kintamenoa. Ehdot téyttava hyddyke on sellainen
hyddyke, jonka saaminen valmiiksi sen aiottua kaytt6-
tarkoitusta tai myyntid varten vaatii valttamattd huo-
mattavan pitkan ajan. Aktivointi alkaa, kun kiinteiston
remontoiminen, uuden rakennuksen tai laajennushank-
keen rakentaminen alkaa, ja se paattyy, kun rakennus
on valmis vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan paa-
oman menoja ovat rakennushanketta varten noste-
tuista lainoista syntyvat menot tai rahoituskulukertoi-
mella kerrotut rakennushankkeesta johtuvat menot.
Rahoituskulukerroin on Cityconin tilikauden aikana
olevista lainoista johtuvien vieraan padoman menojen
painotettu keskiarvo. Maa-alueen hankintakustannuk-
sista johtuvat vieraan padoman menot aktivoidaan ky-
seisen kehityshankkeen tasearvoon, mutta vain silloin
kun ostetulla maa-alueella toteutetaan omaisuuseraa
koskevan kehityshankkeen valmistelutoimenpiteita.

Lainojen hankinnasta valittdmasti johtuvat tran-
saktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan,
sisallytetdan lainan alkuperaiseen jaksotettuun han-
kintamenoon ja jaksotetaan korkokuluksi efektiivisen
koron menetelmaé kayttaen.

4.15 Verot

Tuloverot sisaltavat konserniyhtididen tilikauden ve-
ronalaiseen tuloon perustuvat verot, edellisten kausi-
en verojen oikaisut sekd laskennallisten verojen muu-
tokset. Kauden verotettavaan tuloon perustuva vero
lasketaan kunkin maan voimassaolevan verosdannos-
ton perusteella.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat lasketaan
varojen ja velkojen verotusarvojen ja kirjanpitoarvojen
valisistd valiaikaisista eroista. Suurin véliaikainen ero
syntyy sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon ja verotuk-
sellisen arvon erosta. Talléin veron laskenta perustuu
omistuksen kdyvan arvon ja kyseessd olevan keskinai-
sen kiinteistdyhtion osakkeiden velattoman hankinta-
hinnan tai suoraan omistetun kiinteiston verotuksessa
poistamattoman jadnndsarvon valiseen eroon.

Yhtin periaatteena on realisoida kiinteistoyhtioi-
hin kohdistuva osakeomistuksensa myymalla omista-
mansa osakkeet. Ulkomailta omistettujen kohteiden
osalta laskennallisia veroja ei kirjata, koska omistus-
rakenteesta johtuen kiinteistdomaisuuden luovutus ei
aiheuta veroseuraamuksia.

Tytaryritysten jakamattomista voittovaroista ei
kirjata laskennallista veroa silta osin kun ero ei toden-

nakdisesti purkaudu ennakoitavissa olevassa tulevai-
suudessa.

Laskennalliset verosaamiset kirjataan siithen maa-
raan asti kuin on todennakaistd, ettd tulevaisuudessa
syntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan véliaikainen
ero voidaan hyédyntaa.

Kun laskennallisen veron kirjaaminen aiheutuu
omaan padomaan kirjattavasta erastd, kuten suojau-
sinstrumenttina kaytetyn johdannaisen kdyvén arvon
muutoksesta, myds laskennallinen vero kirjataan
omaan padomaan.

Laskennallistenverojenmaarittamisessd kaytetaan
tilinpaatdspaivaan mennessa saddettya verokantaa.

4.16 Vuokrasopimukset -Citycon vuokralleottajana
Vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralle ot-
tajana, luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi ja
kirjataan varoiksi ja veloiksi, mikali riskit ja edut ovat
siirtyneet. Vuokrasopimukset luokitellaan syntymis-
ajankohtanaan ja kirjataan kdypaan arvoon, tai sita
alempaan vahimmadisvuokrien nykyarvoon tasee-
seen aineelliseksi hyddykkeeksi ja rahoitusvelaksi.
Aineellinen hyédyke poistetaan kyseessa olevan
hyddykkeen taloudellisena pitoaikana tai vuokraso-
pimuksen kestoaikana. Maksettavat vuokra jaetaan
tuloslaskelmaan kirjattavaan korkoon ja rahoitus-
velan lyhennykseen.

Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopi-
muksiksi, mikali omistamiselle ominaiset riskit ja edut
eivat ole olennaisilta osin siirtyneet.

4.17 Eldke-etuudet
Elakejarjestelyt on hoidettu eldkevakuutusyhtion kaut-
ta. Elakejdrjestelyt luokitellaan maksu- ja etuuspoh-
jaisiin jarjestelyihin. Maksuperusteisiin jarjestelyihin
liittyvat maksut kirjataan tuloslaskelmaan niille kau-
sille, joita ne koskevat. Etuuspohjaiset elékejarjestelyt
kirjataan aktuaarilaskelmien perusteella.
Etuuspohjaisiin elakejarjestelyihin kuuluvat varat
arvostetaan kdypaan arvoon ja jarjestelyihin kuuluvat
velvoitteet diskontattuun nykyarvoon. Jarjestelyjen
yli-tai alijadmien nettomaarat kirjataan taseeseen. Va-
kuutusmatemaattiset voitot ja tappiot kirjataan mui-
den laajan tuloksen erien kautta omaan padomaansilla
kaudella, jonka aikana ne syntyvédt. Tydsuoritukseen
perustuvat menot jaksotetaan jarjestelmallisestikoko
ty6ssaoloajalle. Asiantuntevat vakuutusmatemaatikot
tekevat tahan liittyvat laskelmat kayttden ennakoituun
etuusoikeusyksikkoon perustuvaa menetelmaa.

4.18 Osakeperusteiset maksut
IFRS 2 Osakeperusteiset maksut - standardia on
sovellettu optiojarjestelyihin, jotka on mydnnetty
7.11.2002 jalkeen ja joiden ansaintajakso ei ollut
paattynyt ennen 1.1.2005 seka 26.4.2007 péatet-
tyyn pitkan aikavalin osakeperusteiseen kannus-
tinjarjestelmaan. Tallaiset optiot ja osakepalkin-
tajdrjestelmat arvostetaan kdypaan arvoon niiden
myontamispaivana ja kirjataan tuloslaskelmaan ku-
luksi optioiden ja osakepalkintajarjestelmien ansain-
ta-aikana. Tata aiemmista jarjestelyistd ei ole kirjattu
kulua tuloslaskelmaan.

Optioiden kaypaan arvoon arvostaminen tapahtuu
Black &Scholes -hinnoittelumallia kayttaen.

4.19 Osingonjako

Osingonjako yhtion osakkeenomistajille merkitaan
velaksi konsernitaseeseen silld kaudella, jonka aikana
osingot hyvaksytdan yhtiskokouksessa.

5. KESKEISET ARVIOT JA OLETUKSET SEKA HAR-
KINTAA EDELLYTTAVAT LAATIMISPERIAATTEET
Laadittaessa tilinpaatosta IFRS:n mukaan vaaditaan
arvioiden ja oletuksien kayttéa. Lisaksi joudutaan
kayttamaan harkintaa kun tiettyja laskentaperiaattei-
tasovelletaan. Nama voivat vaikuttaa omaisuus-ja vel-
kaeriin taseessa, tilikauden tuottoihin ja kuluihin seka
muuhun informaatioon kuten vastuiden esittamiseen.
Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista ja oletuk-
sista siita huolimatta, ettd nama perustuvat parhaa-
seen tietdmykseen sekd ajantasaiseen tietoon.

5.1 Keskeiset arviot ja oletukset

Seuraavassa kasitellaan arvioita ja oletuksia, joihin
liittyy merkittava riski varojen ja velkojen kirjanpitoar-
von olennaisesta muuttumisesta seuraavan tilikauden
aikana.

5.1.1 Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo

Keskeisin tilinpaatdksen osatekijd, joka sisaltaa ar-
vioihin ja oletuksiin liittyvia epavarmuustekijéitd, on
sijoituskiinteist6jen kdyvéan arvon maarittely. Sijoi-
tuskiinteiston kdyvan arvon keskeisimpid muuttujia
ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja
tuottovaatimus, joiden maarittamisessé Cityconin
johto joutuu kdyttamaan harkintaa ja arvioita. Sijoi-
tuskiinteistojen kaypa arvo oli 2 367,7 miljoonaa eu-
roa 31.12.2010 (2 147,4 milj. euroa). Liitetiedossa
17. Sijoituskiinteistdt on esitetty sijoituskiinteistd-



jen kdyvan arvon herkkyystarkastelu keskeisimmille

muuttujille.

Cityconin sijoituskiinteistjen kayvan arvon maarit-
taminen pohjautuu nettotuottoon perustuvaan kassa-
virta-analyysiin. Kassavirta-analyysin laatimista varten
tulee maarittaa kohdekohtaiset nettotuotot ja tuotto-
vaatimukset. Nettotuotto on vuokratuottojen ja hoito-
kulujen erotus. Kun tuottovaatimuksella diskontataan
vuosittaiset nettotuotot, joista on vahennetty inves-
toinnit, ja lisdtaan diskontattu jadnndsarvo sekd muu
omaisuus, kuten kdyttaméaton rakennusoikeus ja tontit,
saadaan sijoituskiinteiston kaypa arvo. Seuraavassa on
esitetty kassavirta-analyysin keskeiset muuttujat:

*  Markkinavuokra onkysynnan ja tarjonnan mukaan
maaraytyva vuokrataso. Ulkopuolinen arvioija
maarittaa markkinavuokrat kiinteistéittain. Mark-
kinavuokrat vaikuttavat kassavirta-analyysin
vuokratuottoihin.

*  Vuokraus- eli kdyttdaste tarkoittaa vuokratun
pinta-alan osuutta vuokrattavasta pinta-alasta.
Vuokrausaste perustuu olemassa oleviin sopi-
muksiin ja vuokrasopimuksen pddttymisen jal-
keen kaytetaan Cityconin johdon tekemaéd arviota
vuokrausasteesta. Vuokrausaste vaikuttaa vuo-
sittaisiin vuokratuottoihin.

» Kiinteistdjen hoitokulut sisaltévat kuluja kiin-
teiston hallinnasta, yllapidosta, l[ammityksestd,
séhkosta, vedestd yms. Hoitokulut perustuvat ai-
empien vuosien toteutuneisiin hoitokuluihin seka
ulkopuolisen arvioijan kerdamiin vertailutietoihin.

*  Tuottovaatimus koostuu riskittémasta korosta
seka kiinteistokohtaisesta ja markkinaehtoisesta
riskista. Cityconin johto joutuu kayttamaan har-
kintaa maarittdessaan kiinteistékohtaista riskia.
Ulkopuolinen arvioija maarittdd markkinariskin.
Tuottovaatimusta kaytetaan kassavirta-analyy-
sissd diskonttokorkona. Tuottovaatimuksen laski-
essa sijoituskiinteistéjen kayvat arvot nousevat.

Muita arvioita ja oletuksia edellyttavia muuttujia sijoi-

tuskiinteistdjen arvon maarittémisessa ovat nykyisten

sopimusten jatkumistodennakéisyydet, vuokratilojen
tyhjandoloajat, investoinnit, inflaatio ja vuokrien kas-
vuoletukset.

Kehityshankkeiden kayvat arvot maaritetaan joko
normaalin kassavirta-analyysin avulla tai erillista pro-
jektimallia kayttden hankkeen luonteesta riippuen.
Projektimalli on periaatteeltaan samanlainen kuin
sijoituskiinteistéjen kayvén arvon maarityksessa
kaytetty kassavirta-analyysi, mutta se soveltuu pa-

remmin kehityshankkeen aikana tapahtuvien, usein
merkittavien, tila- ja sopimusmuutosten mallintami-
seen. Projektimallissa arvioitava kohde voidaan jakaa
osiin ja jokaiselle osalle maéarittada nykyiset vuokra-
sopimukset, tulevat vuokrasopimukset, projektiaika-
taulut sekd investoinnit. Osia voivat olla rakennuksen
eri kerrokset, eri alueet tai suuremmat tilat. Lisaksi
kehityshankkeiden tuottovaatimusta varten voidaan
madrittad kehityshankeprojektin riskit ja kohteen tule-
va kéytto. Jokaiselle osalle tehdaan téman jélkeen oma
kassavirta-analyysi ja osien yhteenlaskettu diskontat-
tu kassavirta muodostaa kehityshankkeen arvon.
Kehityshankkeiden kayvan arvon maarittaminen,
joko tavallisella kassavirta-analyysilla tai erillisella
projektimallilla, vaatii Cityconin harkintaa ja arvioita
liittyen kehityshankkeen tulevista investoinneista,
vuokrasopimuksista ja projektin aikataulusta.

5.1.2 Verot

Citycon on tuloverotuksen kohteena useassa eri
maassa. Tuloverojen kokonaismaaran arvioiminen
koko konsernin tasolla edellyttaa harkintaa. Lisaksi
verolainsaadannon monimutkaisuus, alati muuttuva
lainsaadantd ja toimintaympéristo vaatii Cityconil-
ta arvioita ja oletuksia verolaskentaa laadittaessa.
Tulevaisuuden verotettavat tulot ovat epdvarmoja ja
lopullisen veron maara voi poiketa alun perin kirjatus-
ta. Jos lopullinen vero poikkeaa alun perin kirjatuista
maadrista, erot voivat vaikuttaa seka kauden verotet-
tavaan tuloon, verosaamisiin ja velkoihin ettd lasken-
nallisiin verosaamisiin ja -velkoihin. Cityconin vuoden
2010 tilikauden tulokseen perustuvat verot olivat 0,6
miljoonaa euroa (6,3 milj. euroa).

Laskennallinen verosaaminen ja -velka lasketaan
taseenkirjanpitoarvon ja verotuksellisen arvon vélisis-
ta véliaikaisista eroista.

Merkittavin véliaikainen ero liittyy sijoituskiinteis-
tojen kdyvan arvon ja niiden verotuksellisen arvon vali-
seen eroon. Citycon periaatteenaon, ettd laskennallinen
vero kuvaa kiinteiston myynnin tapahtuessa mahdolli-
sesta myyntivoitosta maksettavaa veroa. Cityconin
taytyy kayttaa siis arvioita siita, kuinka kiinteistojen
myynnit tullaan toteuttamaan. Pédasiassa Citycon
realisoi kiinteistdjensd myynnit myymalla kiinteistojen
omistukseen oikeuttavat osakkeet ja kirjaa laskennalli-
set verot taman saannon mukaan. Sijoituskiinteistdjen
kayvan arvonja niiden verotuksellisen arvon erosta syn-
tyva laskennallinen verovelka oli 59,7 miljoonaa euroa
31.12.2010(48,7 milj. euroa 31.12.2009).
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Muita véliaikaisia eroja aiheutuu mm. vahvistetuis-
ta tappioista ja rahoitusinstrumenteista. Kun vahvis-
tetuista tappioista kirjataan verosaamista, tulee arvi-
oida, onko todennakdist, etta se voidaan hyddyntaa
tulevaisuudessa syntyvaa verotettavaa tuloa vastaan.
Verotuksessa vahvistetuista tappioista oli kirjat-
ta laskennallista verosaamista 1,3 miljoonaa euroa
31.12.2010(0,0 milj. euroa).

Tytaryritysten jakamattomista voittovaroista ei
kirjata laskennallista veroa siltd osin kun ero ei toden-
nakdisesti purkaudu ennakoitavissa olevassa tulevai-
suudessa. Cityconilla oli 31.12.2010 sellaisia vahvis-
tettuja tappioita, joista ei ole kirjattu 16,6 miljoonaa
euroa (13 milj. euroa vuonna 2009) verosaamista.

Laskennalliset verot lasketaan tilinpaatdspaivana
voimassa olevia verokantoja kayttaen.

5.2 Harkintaa edellyttdvit laatimisperiaatteet
Cityconin taytyy kayttad harkintaa seuraavien lasken-
taperiaatteiden noudattamisessa.

5.2.1 Kiinteistdjen luokittelu

Citycon kayttaa harkintaa arvioidessan kuuluuko

kiinteisto sijoituskiinteistdihin, vaihto-omaisuus kiin-

teistoihin vai myytavissa oleviin sijoituskiinteistoihin
seuraavien periaatteiden mukaisesti:

 Kiinteistot, joita ei pideta myyntitarkoituksessa eika
kaytetd Cityconin hallintoa tai muita operaatioita
varten, vaan joita pidetaan vuokratuottojen hankkimi-
seksi tai omaisuuden arvonnousun takia tai molem-
mista syista luokitellaan sijoituskiinteistoksi. Cityco-
nilla oli sijoituskiinteistdja 2 367,7 miljoonaa euroa
31.12.2010(2147,4 milj.euroa 31.12.2009).

* Kiinteistot, joissa aloitetaan myyntia varten kun-
nostustyd tai jota rakennetaan/kunnostetaan
myyntitarkoituksessa, luokitellaan vaihto-omai-
suuskiinteistoksi. Cityconilla ei ollut vaihto-omai-
suus kiinteistgja 31.12.2010ja 31.12.20009.

» Kiinteistot, joita pidetdan vuokratuottojen hank-
kimiseksi ja/tai omaisuuden arvonnousun takia,
mutta joiden myynti katsotaan todennakéiseksi,
luokitellaan myytévissa oleviksi sijoituskiinteis-
téiksi. Cityconilla oli myytavissa olevia sijoitus-
kiinteist6ja 1,5 miljoonaa euroa31.12.2010(26,0
milj. euroa 31.12.2009).

5.2.2 Liiketoimintahankinnat ja omaisuushankinnat
Citycon hankkii sijoituskiinteistéja omistukseensa
omaisuushankintoina seké liiketoimintahankintoina.

Omaisuushankintoihin Citycon soveltaa IAS 40 Sijoi-
tuskiinteist6t -standardin mukaista kasittelya ja liike-
toimintahankintoihin IFRS 3 Liiketoimintojen yhdist&-
minen -standardin mukaista kasittelya. Citycon kayttaa
harkintaa arvioidessaan onko sijoituskiinteistén tai
sijoituskiinteistoportfolion hankinta omaisuus- vai lii-
ketoimintahankinta. Cityconin tunnistamia litkketoimin-
tahankinnan tuntomerkkejd ovat mm. hankittu paasy
uusille markkina-alueille, uusi liiketoimintaryhmd, uutta
henkildstoa ja/tai johtoa, tuotemerkki tai muu asiakas-
suhteisiin liittya aineeton hyddyke tms. Edelld esitetty
lista ei ole kuitenkaan kattava, vaan Citycon arvioi jokai-
sen sijoituskiinteiston hankinnan tapauskohtaisesti. Ci-
tyconilla ei ollut liiketoimintahankintoja 2010 ja 2009.

5.2.3 Sijoituskiinteistdjen ja litketoimintojen myynti
Kun sijoituskiinteist6ja myydaan, Citycon kayttaa har-
kintaansa arvioidessaan, luokitellaanko myynti kiin-
teiston vai liiketoiminnan myynniksi. Cityconin tunnis-
tamia liiketoiminnan myynnin tuntomerkkeja ovat mm.
keskeisen liiketoiminta- tai maa-alueen myynti, jonka
yhteydessa luovutetaan myds liiketoiminnan kannalta
merkittavaa henkilkuntaa ja/tai johtoa.

Kiinteistén myynnin yhteydessé sovelletaan IAS 40
Sijoituskiinteistot -standardia taiIAS 2 Vaihto-omaisuus
-standardin mukaista kirjanpitokasittelya. Yksittdisten
sijoituskiinteistojen ja kiinteistdjen myynnin periaatteis-
ta on kerrottu kappaleissa 4.4 Myytavissa olevat sijoi-
tuskiinteistot ja 4.5 Vaihto-omaisuus kiinteistot.

Liiketoiminnan myynnin osalta kirjanpidossa nouda-
tetaan standardia IFRS 5 Myytavana olevat pitkaaikai-
set omaisuuserat ja lopetetut toiminnot. Pitkdaikaiset
omaisuuseréat (tai luovutettavien erien ryhmat) luokitel-
laanmyytdvind oleviksi omaisuuseriksi, jos niiden kirjan-
pitoarvoa vastaava maara tulee kertymaan padosin nii-
den myynnista ja jos myynti on erittdin todenndkéinen.
Myyntikatsotaan erittain todennakdiseksikappaleessa
4.4 Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt periaatteiden
mukaisesti. Myytavana olevien pitkaaikaisten omai-
suuserien tulos tulee esittad omalla rivilldan laajassa
tuloslaskelmassa ja myytavana olevaksi luokitellut pit-
kéaikaiset omaisuuserdt tulee esittad taseessa erilldan
muista omaisuuserista. Lisdksi myytdvana olevaksi
luokiteltuun luovutettavien erien ryhmadn sisaltyvat
velat on esitettdva taseessa erilladn muista veloista.
Cityconilla ei ollut myytévana olevia pitkaaikaisia omai-
suuseria 31.12.2010ja31.12.2009.
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6. BRUTTOVUOKRATUOTTO
A) Cityconin vuokratuottojen muodostuminen

Me 2010 2009
Jaksotetut vuokrakannustimet 0,6 1,0
Maéraaikaiset vuokran alennukset -3,0 -16
Lisavuokra liikevaihtosidonnaisista
vuokrasopimuksista 24 15
Bruttovuokratuotto
(plyll& olevat erat) 185,9 177,0

Yhteensd 185,9 177.8

B) Yleinen kuvaus Cityconin vuokrasopimuksista
Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconilla oli
31.12.2010 3 753 vuokrasopimusta (4 235 sopimus-
ta31.12.2009). Vuokrasopimusten lukumaaran laske-
minen oli padasiassa seurausta asuntojen myynnista
Ruotsissa. Pddosassa, eli 89 prosentissa (85 prosent-
tia 31.12.2009) Citycon vuokrasopimuksia vuokra on
jaettu elinkustannusindeksiin sidottuun padomavuok-
raan ja yllapitokorvaukseen. Vuokralaiselta erikseen
perittava yllapitokorvaus kattaa omistajalle kiinteis-
t6n hoidosta aiheutuneet kulut ja mahdollistaa asiak-
kaiden palvelun heidan tarpeidensa mukaisesti.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksista on my6s
likevaihtosidonnainen osuus elinkustannusindeksi-
sidonnaisuuden lisaksi. Liikevaihtosidonnaisten so-
pimusten osuus oli noin 43 prosenttia (36 prosenttia
31.12.2009) Cityconin koko vuokrasopimuskannasta
31.12.2010. Kohdassa 6. A) Cityconin vuokratuotto-
jen muodostuminen on esitetty liikevaihtosidonnaisis-
ta sopimuksista saatu lisdvuokra.

Nain ollen Cityconin vuokrasopimukset ovat paa-
asiassa muuttuvan vuokran vuokrasopimuksia IAS
17.4 mukaisesti, koska koko kanta on sidottu elinkus-
tannusindeksiin, ennalta maaritettyyn minimivuokra-
korotukseen ja/tai vuokralaisen likevaihtoon.

Vuokrasopimusten lukuma&rad 31.12.2010 31.12.2009

31.12.2009). Padasiassa Citycon haluaa tehdd maa-
raaikaisia vuokrasopimuksia. Lahtékohtaisesti uudet
vuokrasopimukset tehdaan maaraaikaisina kaikissa
maissa. Poikkeuksen tédhdn muodostavat lahinna
asunnot, varastotilat ja yksittdiset pysakdintipaikat.
Cityconin kiinteistékannasta maaraaikaisia sopimuk-
sia on noin 75 prosenttia 31.12.2010 (70 prosenttia
31.12.2009), aluksi maaraaikaisia sopimuksianoin 11
prosenttia 31.12.2010 (13 prosenttia 31.12.2009),
jaloput sopimuksista ovat toistaiseksi voimassaolevia
sopimuksia (noin 14 prosenttia kaikista sopimuksista
31.12.2010ja 17 prosenttia 31.12.2009).

Solmittavan vuokrasopimuksen kesto riippuu muun
muassa vuokrattavasta tilatyypista seka vuokralaises-
ta. Ankkurivuokralaisen kanssa solmitaan tyypillisesti
pitkia kymmenen tai jopa 20 vuoden mittaisia vuokra-
sopimuksia, kun taas pienempien liiketilojen vuokraso-
pimukset neuvotellaan paasaantéisesti 3 - 5 vuoden
mittaiseksi.

Vuokrasopimusten keskiméddrainen

{;a'aljellﬁ oleva voimassaoloaika

uden lopussa, vuotta 31.12.2010 31.12.2009
Suomi 3,0 28
Ruotsi 3,1 3,0
Baltia 4.6 52
Keskimaarin 3,2 31

C) Ei-purettavissa olevien vuokrasopimusten
perusteella saatavat vihimmaisvuokrat
Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on sisallytetty
madraaikaiset ja aluksi méaraaikaiset sopimukset
madrdajan padttymiseensd asti seka toistaiseksi voi-
massa olevat sopimukset on kdsitelty siten, ettd ne on
oletettu ei-purettaviksi sopimuksiksi irtisanomisajan
verran.

Suomi 1661 1682
Ruotsi 1784 2245
Baltia 308 308
Yhteensd 3753 4235

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconin vuokrasopi-
musten keskimaarainen jaljella oleva voimassaoloaika
kauden lopussa oli 3,2 vuotta 31.12.2010 (3,1 vuotta
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Me 31.12.2010 31.12.2009
Yhden vuoden kuluessa 548 544
1-5 vuoden kuluessa 109,7 104,5
Yliviiden vuoden kuluttua 248 24,6
Yhteensd 189,3 183,4

7. SEGMENTTI-INFORMAATIO

Segmentti-informaatio esitetaan konsernin maantie-
teellisten liiketoimintyksikéiden mukaisesti. Maan-
tieteelliset liiketoimintayksikét perustuvat konser-
nin sisdiseen organisaatiorakenteeseen ja sisdiseen
taloudelliseen raportointiin. Cityconin hallitukselle
raportoidaan konsernin tulos maantieteellisin litketoi-
mintyksikain. Cityconin johto ja hallitus arvioi liketoi-
mintayksikdiden suoritusta nettovuokratuoton ja ope-
ratiivisen liikevoiton perusteella. Cityconin johdolle ja
hallitukselle raportoidaan my&s kayvan arvon muutok-
set likketoimintayksikoittain. Maantieteellisten liike-
toimintayksikdiden lisaksi Cityconin johto ja hallitus
seuraa kiinteistokohtaisia nettovuokratuottoja.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liikketoimin-
nan eri, joita segmentti kayttaa liikketoiminnassaan tai
jotka ovat jarkevalla perusteella kohdistettavissa seg-
menteille. Kohdistamattomat erat sisaltavat vero- ja
rahoituseria seka koko konsernille yhteisia erid. Seg-
menttien valilla ei ole sisaista myyntia.

Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoituskiinteistdjen,
aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden lisayksista
taseessa.

Cityconin liikkevaihto koostuu paaasiassa vuokra-
tuotoista. Vuokratuottoja saadaan liiketiloista kauppa-
keskuksissa seka marketeissaja myymaldissa. Citycon
esittad bruttovuokratuottonsajaettuna naihin kahteen
erikiinteistétyyppiin.

Paaasiallisina asiakkaina esitetaan viisi suurinta
vuokralaista, joista yhden osuus kokonaisbruttovuok-
ratuotoista on enemman kuin 10 prosenttia. Naista
vuokralaisista esitetadn niiden osuus kokonaisbrut-
tovuokratuotoista sekd segmentti, johon ne kuuluvat.
Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopi-
muskantaan 31.12.2010ja31.12.2009.

A) Segmentti-informaatio

Maantieteelliset segmentit ovat Cityconin sisaisen or-
ganisaatiorakenteen mukaiset Suomi, Ruotsi ja Baltian
maat. Muut-segmentti sisaltda padasiassa konsernin
paakonttoritoiminnoista syntyvia hallinnon kuluja.

Suomi

Citycon on Suomen suurin kauppakeskusliiketoimin-
taa harjoittava yhtié. Cityconilla on Suomessa 22
kauppakeskusta ja 43 muuta kauppapaikkaa. Suomen
kiinteistoista 31 sijaitsee padkaupunkiseudulla ja 34
muualla Suomessa.

Ruotsi

Cityconilla on Ruotsissa kahdeksan kauppakeskusta
ja seitsemdn muuta kauppapaikkaa. Cityconin Ruotsin
kohteista seitseman sijaitsee Suur-Tukholman, kuusi
Suur-Goteborgin alueella ja kaksi Uumajassa.

Baltian maat
Citycon omistaa Baltian maissa kolme kauppakeskus-
ta, kaksi Virossaja yhden Liettuassa
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Baltian Baltian

Me 1.1.-31.12.2010 Suomi Ruotsi maat Muut Yhteensd Me 1.1.-31.12.2009 Suomi Ruotsi maat Muut Yhteensd

Bruttovuokratuotto 1221 49,8 139 - 1859 Bruttovuokratuotto 126,5 393 12,0 - 1778

Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 43 29 27 - 10,0 Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 47 18 20 - 8,5
Liikevaihto 126,5 52,8 16,7 - 1959 Liikevaihto 1313 41,0 14,0 - 186,3

Hoitokulut 393 233 48 0,0 67.4 Hoitokulut 38,6 17,5 41 0,0 60,2

Vuokraustoiminnan muut kulut 0,4 0.7 01 0,0 1,3 Vuokraustoiminnan muut kulut 03 03 01 0,0 0,7
Nettovuokratuotto 86,7 28,7 11,8 0,0 127,2 Nettovuokratuotto 92,4 23,2 9,8 0,0 125,4

Hallinnon kulut 6,2 4,6 12 10,5 22,5 Hallinnon kulut 6,1 32 10 7.4 17,7

Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 03 - 0,0 - 03 Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 - 0,0 0,0 0,0
Operatiivinen liikevoitto 80,9 24,1 10,6 -10,5 105,0 Operatiivinen liikevoitto 86,3 20,0 88 -7.4 107,7

Ei-operatiiviset hallinnon kulut 0,0 0,7 - - 08 Ei-operatiiviset hallinnon kulut - 0,1 - - 01

Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen

arvostuksesta kdypadn arvoon 24,5 228 35 - 50,8 arvostuksesta kdypaan arvoon -65,1 -19,6 -12,7 0,0 -97.4

Voitot sijoituskiinteistdjen myynneista 2,2 0,5 0,0 - 26 Voitot sijoituskiinteistéjen myynneista 01 - - - 0,1
Liikevoitto/-tappio 107,5 46,7 14,1 -10,5 157,7 Liikevoitto/-tappio 21,2 03 -3,8 -7.4 10,3
Rahoituskulut (netto) -54.9 -549 Rahoituskulut (netto) -47.7 -47.7
Tuloverot -125 -125 Tuloverot 0,6 0,6
Tilikauden voitto 90,3 Tilikauden tappio -36,9
Kohdistetut varat Kohdistetut varat

Sijoituskiinteistot 15330 668,6 166,1 - 23677 Sijoituskiinteistot 14420 5488 156,6 - 21474

Myytévina olevat sijoituskiinteistot 15 - - - 15 Myytévina olevat sijoituskiinteistot 83 17,7 - - 26,0

Muut kohdistetut varat 6,2 20,1 0,7 324 59,4 Muut kohdistetut varat 52 393 10 220 67,5
Kohdistamattomat varat Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset 56 5.6 Laskennalliset verosaamiset 8,6 8,6

Johdannaissopimukset 22 2.2 Johdannaissopimukset 37 37
Segmentin varat 1540,6 688,8 166,8 403 24365 Varat yhteensa 14555 605,7 157,6 343 22532
Kohdistetut velat Kohdistetut velat

Ostovelat jamuut velat 183 199 23 148 553 Ostovelat jamuut velat 133 11,9 18 52,6 79,7
Kohdistamattomat velat Kohdistamattomat velat

Korolliset velat 13977 13977 Korolliset velat 13217 13217

Laskennalliset verovelat 62,6 62,6 Laskennalliset verovelat 50,0 50,0

Johdannaissopimukset 20,3 203 Kéyp&an arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat rahoitusvelat 22 22

Muut kohdistamattomat velat 0,5 0,5 Johdannaissopimukset 30,8 30,8
Segmentin velat 183 19,9 23 1495,9 1536,3 Muut kohdistamattomat velat 1,0 1,0

Velat yhteensa 133 119 18 14583 14853
Bruttoinvestoinnit 76,3 50,6 6,0 0,8 133,7
Bruttoinvestoinnit 24,5 95,9 13,9 03 134,6

CITYCONOYJ | TILINPAATOS 2010 27




KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT, IFRS

B) Liikevaihto kiinteistotyypeittsin

Kaksi kiinteist6d eivat tuottaneet tuloja vuonna 2010

11. HENKILOSTOKULUT

14. RAHOITUSKULUT (NETTO)

2010 2009  ja 2009, mutta hoitokuluja niistd syntyi 0,1 miljoonaa ~ Me 2010 2009  A) Tuloslaskelmaan kirjatut

Kauppakeskukset 1712 1554 euroa (0,7 milj. euroa). Johdon palkat ja palkkiot Me 2010 2009
Marketit ja myymalat 24,7 30,9 Toimitusjohtaja 04 04  Korkotuotot 0,5 03
Yhteensd 195,9 186,3 9. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT Johtoryhma 10 09 Valuuttakurssivoitot 73,0 50,0
Me 2010 2009 Hallitus 07 0,6 K&yvan arvon voitto johdannaisista 02 -
C) P4dasialliset vuokralaiset Vuokratilan muutostyét ja valityspalkkiot 0,3 0,1 Muut palkat ja palkkiot 6,6 6,3 Muut rahoitustuotot 0,1 0,6
Osuus brutto- Luottotappiot 10 0,6 Eldkekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 1,2 11 Rahoitustuotot yhteensa 737 50,8

2010 tuu;;:::’;: Seg Yhteensi 13 0,7 Elék.eku.lut - etuuspohjaiset jarjestelyt 0,0 01
Sosiaalikulut 11 1,2 Korkokulut 554 528
Kesko 199 Suomi Merkittavat vuokratilan muutostyot késitellaan inves- Kulut osakeperusteisista maksuista 0,6 04 Valuuttakurssitappiot 728 499
S-ryhma 4.9 Suomija Baltian maat tointeina. Yhteensi 11,6 11,1  Kayvanarvon tappio johdannaisista - 01
ICAAB 36 Ruotsija Baltian maat Luottotappiot sisaltavat 1,0 miljoonaa euroa (0,3 Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut  -3,3 77
Stockmann 33 Suomi RuotsijaBaltianmaat  milj. euroa) tuloslaskelmaan kirjattuja luottotappio-  Henkildstékuluja siséltyi hoitokuluihin 0,6 miljoonaa  Muut rahoituskulut 38 34
Tokmanni 18 Suomi varauksia. Taseen luottotappiovaraukset on esitetty  euroa (0,5 milj. euroa)ja hallinnon kuluthin 11,0 miljoo- ~ Rahoituskulut yhteensa 1286 98,5

Yhteensd 335 liitetiedossa 24. Myyntisaamiset ja muut saamiset. naa euroa (10,5 milj. euroa)

Etuuspohjainen eldkejarjestelmd sekd osakepe-  Rahoituskulut (netto) 54,9 47,7

Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopi-

rusteisten maksujen optio-ohjelmat ja osakepalkin-

muskantaan 31.12.2010. 10. HALLINNON KULUT tajarjestelméat on kuvattu liitetiedossa 29. Tyésuhde- Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien
Osuush Me 2010 2009 etuudet kohdassa. mukaisiin luokkiin:
su"sv;":::_ Henkildstskulut 110 105 Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista on esitetty lii- Korolliset lainat ja saamiset 20,6 336
2009 tuotoista, % Seg! . i a ’ ‘ tetiedossa 32. Lahipiiritapahtumat. Rahoitusleasingvelat 0,0 0.0
Ty6suhteen paattymisestd johtuneet - s
Kesko 232 Suomi kertaluonteiset henkilostokulut 13 - K in keskimazrainen henkilék ilik Johdanna|s§oplmukset 34,2 138
S-ryhmé 48 Suomija Baltian maat Konsultti ja asiantuntijapalkkiot onsernin keskimaarainen henkilékunta tilikaudella MI:IUt saamiset ja velat 01 03
ICAAB 32 Ruotsija Baltian maat sek ulkopuoliset palvelut 56 21 2010 2009 Rahoituskulut (netto) 54,9 47,7
Stockmann 29  Suomi, RuotsijaBaltian maat Toimisto-ja muut hallinnon kulut 4,4 4,5 Suomi 81 77 . n .
H&M Poistot 08 07 Ruotsi 34 32 Vuonna 2010 valuuttajohdannaisista on kirjattu -8,9
Hennes &Mauritz 1,5 Suomija Ruotsi Yhteenss 233 178 Baltian maat 8 8 miljoonaa euroa valuuttakurssitappiota (-0,7 milj. eu-
Yhteensi 356 Yhteenss 123 117  roa tappiota) laajaan tuloslaskelmaan.

Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopi-
muskantaan 31.12.2009.

8. HOITOKULUT

Me 2010 2009
Lammitys ja séhko 22,0 20,2
Yllapito 23,0 194
Maavuokrat ja muut vuokrat 13 08
Kiinteiston henkiloston kulut 0,6 0,5
Kiinteiston hallinnon kulut 23 2,5
Markkinointikulut 5,0 4,4
Kiinteistovakuutukset 0,5 0,7
Kiinteistoverot 6,3 4,7
Korjauskulut 6,5 6,9
Muut kiinteistén hoitokulut 0,0 01
Yhteensd 67,4 60,2
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Tydsuhteen paattymisesta johtuneet kertaluonteiset
henkilostokulut sisaltavat toimitusjohtaja Petri Olki-
nuoran ja yhtion Suomen maajohtajan irtisanoutumi-
sesta syntyneet kertakorvaukset eldke- ja sosiaali-
maksuineen.

Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin seka
hoitokulujen kiinteistdjen hallinnon kuluihin sisaltyvét
seuraavat tilintarkastajien palkkiot ja palvelut tilintar-
kastusyhteisd Ernst & Young Oy:lta.

Me 2010 2009
Tilintarkastuspalkkiot 0,2 0,2
Muut asiantuntijapalkkiot 0,2 01
Yhteensd 0,4 0,3

12. POISTOT

Hallinnon kuluihin siséltyy poistoja koneista ja kalus-
toista seka aineettomista hyddykkeista 0,8 miljoonaa
euroa (0,7 milj. euroa).

13. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT

Me 2010 2009
Liiketoiminnan muut tuotot 03 0,0
Liiketoiminnan muut kulut - 0,0
Yhteensd 0,3 0,0

Kehityshankeinvestointien korkokulujen padomit-
tamiseen kaytetty korkotaso 31.12.2010 0li 4,32 %
(31.12.2009 4,47 %).

Cityconin laajan tuloslaskelman korkokulut sisal-
tavat korollisten lainojen korkokulut ja niiden lisaksi
kaikki suojaustarkoituksessa kaytettavien johdan-
naissopimusten aiheuttamat korkokulut. Lisatietoja
Cityconin kdyttamista johdannaissopimuksista, niiden
kayvista arvoista ja suojauslaskentakaytannosta |y-
tyy liitetiedosta 22. Johdannaissopimukset.

B) Muihin laajan tuloksen eriin kirjatut
Me 2010 2009

Kauden aikana kirjatut tappiot

rahavirran suojauksista -17,7 -20,6
Véhennettyna: tuloslaskelmaan kirjatuilla

rahavirran suojausten korkokuluilla 22,9 138
Nettovoitot/-tappiot

rahavirran suojauksista 51 -6,7




15. TULOVEROT

Osakekohtainen tulos 2010 2009

Me 2010 2009 Emoyhtion omistajille kuuluva

Tilikauden tulokseen perustuvat verot 0,6 6,3 tilikauden voitto/tappio (Me) 783 -34,3

Edellisten tilikausien verot 0,0 0,1 Keskimaarainen

Laskennalliset verot 118 -7.0 osakemaara (1 000) 2281482 2210351

Tuloverot 12,5 -0,6 Osakekohtainen tulos (euroa) 0,34 -0,16

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan vero- ~ Osakekohtainen tulos, lai 2010 2009

kannalla (26 %) laskettujen verojen vélinen tdsmaytys- Emoyhtisn omistajille kuuluva

laskelma: tilikauden voitto/tappio (Me) 783 -343

VVK:n kulut vahennettyna

Me 2010 2009 verovaikutuksella (Me) 41 -

Voitto/tappio ennen veroja 1028 -37,5 Laimennetun osakekohtaisen

Verot laskettuna kotimaan verokannalla 26,8 -9,7  tuloksenlaskennassa kaytetty

Ulkomailta omistettujen tilikauden voitto/tappio (Me) 825 -343

tytaryhtididen kdyvan arvonmuutos ~ -12,0 8,4 Keskimaarainen

Ulkomaisten tytaryhtididen osakemaara (1 000) 2281482 2210351

poikkeava verokanta -1,6 -1,1 VVK:n laimennusvaikutus (1 000)17 519,6 -

Kirjaamattomat laskennalliset Optioiden laimennusvaikutus (1 000) 1.8 -

verosaatavat tappioista 41 2.2 Osakepohjaisen kannustin-

Aiemmin kirjaamattomien jarjestelman

verotuksellisten tappioiden kéyttd -4,8 0,1 laimennusvaikutus (1 000) 136,8 -

Muut 0,0 -0,5 Keskimaarainen

Tuloverot 12,5 -0,6 laimennettu osakemaéra (1 000)  245806,3 2210351
Osakekohtainen tulos,

Efektiivinen verokanta 121% 15%  laimennettu (euroa) 0,34 -0,16

16. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jaka-
malla emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva tilikau-
den tulos tilikauden aikana ulkona olleiden osakkeiden
osakeantioikaistun lukumaaran painotetulla keskiar-
volla.

Oletetuista vaihdoista johtuvia uusia osakkeita eika
laimentavien potentiaalisten osakkeiden kuluja ja
tuottoja oteta huomioon vuoden 2009 laimennusvai-
kutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta lasket-
taessa, koska emoyhtién omistajille kuuluva tulos on
negatiivinen.

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista
tulosta laskettaessa osakkeiden lukumaaran painote-
tussa keskiarvossa otetaan huomioon kaikkien laimen-
tavien potentiaalisten osakkeiden osakkeiksi muutta-
misesta johtuva laimentava vaikutus. Konsernilla on
talla hetkelld kolmenlaisia laimentavia osakkeiden
maaraa lisadvia instrumentteja: vaihtovelkakirjalaina,
osakeoptioita ja osakepohjainen kannustinjdrjestel-
ma.

- Vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus
12.9.2006-27.7.2013 valisena aikana vaihtaa
lainan nimellispddoma yhtién osakkeisiin. Mikali
koko lainan padoma vaihdettaisiin osakkeiksi
vaihtovelkakirjalainan laimennusvaikutus tilinpaa-
toshetken vaihtokurssilla laskettuna on noin 17,0
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miljoonaa osaketta. Tilikauden tulosta on oikaistu
laimennusvaikutusta laskettaessa vaihtovelkakir-
jalainan korkokuluilla (verovaikutuksella véhen-
nettyna).

- Osakeoptioilla on laimentava vaikutus, kun osa-
keoptioiden merkintéhinta on alempi kuin osak-
keen kdypa arvo. Optioiden laimennusvaikutusta
laskettaessa otetaan osakkeiden ja optioiden
tayden vaihdon lukum&araa vahentavana tekijana
huomioon se maara osakkeita, jotka yritys olisi
saanut, jos se olisi kdyttanyt optioiden vaihdon
toteutuessa saamansa varat omien osakkeiden
hankintaan kéyp&an arvoon.

- Osakepohjaisella kannustinjarjestelmall on lai-
mentava vaikutus silloin, kun ansaintajakso on
paattynyt, palkkion perustana olevat tulosehdot
saavutettu eikd osakkeita ole vield jaettu. Osa-
kepohjaisen kannustinjarjestelman laimennus-
vaikutusta laskettaessa, lasketaan jarjestelmaan
kuuluvalle jaljelld olevalle tydmaaralle osakekoh-
tainen arvo, jota verrataan osakkeen kdypaan ar-
voon.Kunjaljella olevan tyémé&aran arvo on alempi

17. SUOITUSKIINTEISTOT

kuin osakkeen kaypa arvo, on osakepohjaisella
kannustinjarjestelmalla laimentava vaikutus. Osa-
kepohjaisen kannustinjarjestelman laimennusvai-
kutusta laskettaessa otetaan osakkeiden tayden
jaetun maaran lukumaarad vahentévana tekijana
huomioon se maara osakkeita, jotka yritys olisi
saanut, jos se olisi kayttanyt jéljelld olevan tyo-
maadran arvolla saamansa varat omien osakkeiden
hankintaan kdypaan arvoon.

Osakekohtaisen tuloksen
laskennassa kyte!

keskim@drdinen osakemddrd  pdivid osalemadrad
1.1.2010 45 221059735
15.2.2010 28 221416293
15.3.2010 38 221715474
2242010 39 222360952
31.5.2010 116 222564972
2492010 99 244564972
Keskimaarainen paivilla

painotettu osakemdara 365 228148160

Citycon jakaa sijoituskiinteisténsé kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistgihin seka
operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistoihin. 31.12.2010 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyivat Espoontori,
Kirkkonummen Liikekeskus, Lahden Hansa (Trio), Myllypuro, Martinlaakso ja Myyrmanni Suomessa seka Akers-

berga Ruotsissa.

Sopimukseen perustuvat velvoitteet, jotka liittyvat sijoituskiinteiston ostamiseen, rakentamiseen, kunnosta-
miseen ja korjaamiseen yms. on esitetty liitetiedossa 31.B) Vakuudet ja muut vastuusitoumukset

Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa

peruskorjattavat toiminnassa  Sijoituskiinteistot
Me 31.12.2010 kiinteistét  olevat kiinteistot yhteensd
Tilikauden alussa 269,8 18776 21474
Hankinnat 19 48 6,8
Investoinnit 69,5 522 121,7
Myynnit -34 -36,3 -39,7
Aktivoidut korot 22 1,2 34
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 2,1 93,6 95,7
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -14.0 -30,8 -44,9
Valuuttakurssierot 58 73,0 78,7
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa toiminnassa olevien
kiinteistojen valilla sekd siirto myytavissa oleviin sijoituskiinteistaihin -7.8 6,3 -1,5
Tilikauden lopussa 326,1 20416 23677

CITYCONOYJ | TILINPAATOS 2010 29




KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT, IFRS

Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa Me31.12.2010 Suomi Ruotsi Baltian maat Keskimé&arin

peruskorjattavat imil Sijoituskiinteistot
Me 31.12.2009 kiinteistot olevat kiinteistot yhteensd Tuottovaatimus (%) 6,4 6,1 81 6,4
Tilikauden alussa 271,8 1839,9 21116  Alkutuotto(%) 6.1 6.0 79 6,2
Hankinnat 0,0 0,0 0,0 Tuotto markkinavuokrille (%) 6,9 6,8 83 6,9
Investoinnit 84,4 334 117.8 Markkinavuokrat (€/m?) 236 241 21,4 23,6
Myynnit R 27 27 Kassavirtakauden vajaakéaytt6 (%) 4,6 4,1 3,6 4,4
Aktivoidut korot 63 16 79 Inflaatio-oletus (%) 2,00 2,00 2,50 -
Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta - 55 55  Hoitokulujenkasvuoletus (%) 2,25 2,25 2,75 -
Tappiot sijoituskiinteistojen arvostuksesta -14,9 -88,0 -1029 Me31.12.2009 Suomi Ruotsi Baltian maat Keskimrin

Valuuttakurssierot 10,6 173 279
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa Tuottovaatimus (%) 6.6 6.4 81 6.6
toiminnassa olevien kiinteistsjen valilla -88,3 70,6 -177  Alkutuotto (%) 6.8 6.7 80 6,8
Tilikauden lopussa 269,8 18776 2147,4  Tuottomarkkinavuokrille (%) 71 79 89 74
Markkinavuokrat (€/m?) 22,5 213 21,4 221
Citycon arvostaa sijoituskiinteistnsa IAS 40 Sijoituskiinteistot - standardin mukaista kayvan arvon mallia kéyt-  Kassavirtakauden vajaakayttd (%) 50 51 42 5,0
taen. Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon perustuvan kassavirta- Inflaatio-oletus (%) 2,00 2,00 3,00 -
analyysiin avulla, jonka keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus. Hoitokulujen kasvuoletus (%) 2,25 2,25 325 -

Cityconin kiinteistot on vuoden 2010 ja 20009 tilinpaatdsta varten arvioinut Realia Group -ryhmaan kuuluva
Realia Management Oy. Citycon Oyj:n arvioinneista maksama kiinte& palkkio vuodelta 2010 oli yhteensa 0,1 mil-
joonaa euroa (0,1 milj. euroa vuonna 2009).

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistéjen kdypa arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan maaritta-
masta kiinteistdomaisuuden kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoinneista, joita ulkopuolinen arvioija ei ole
ottanut mukaan kdyvan arvon maarityksessa, myytavissa oleviin sijoituskiinteistdihin siirretyistd kiinteistoista
sekd kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien kohteiden hankintamenosta. Ulkopuolisen arvioijan madritta-
man kayvan arvon ja Cityconin taseessa olevien sijoituskiinteistdjen kayvan arvon valinen tasmaytyslaskelma on
esitetty seuraavana:

Liikekiinteistjen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, sijoittajien luoma si-
joituskysyntd, ja korkotaso. Sijoituskiinteistéjen kayvén arvon muutokset vaikuttavat yhtion tilikauden tulokseen,
mutta niilla ei ole valitdntd kassavirtavaikutusta. Liikekiinteistdjen kdyvén arvon keskeisimpia muuttujia kymme-
nen vuoden kassavirta-analyysissa ovat tuottovaatimus, vuokrat, vuokrausaste ja hoitokulut. Liikekiinteistdjen
kayvan arvon muutosherkkyytta eliriskia voidaan testata muuttamalla n&ita keskeisia laskentaparametreja. Ohei-
sen herkkyysanalyysin [&htdarvona on kaytetty ulkopuolisen arvioijan maarittdmaa sijoituskiinteistdjen kaypaa
arvoa31.12.2010eli2361,1 miljoonaa euroa. Herkkyysanalyysin mukaan markkina-arvo on kaikkein herkin tuot-
tovaateen ja vuokratuoton muutoksille. Kun tuottovaadetta lasketaan kymmenen prosenttia, niin sijoituskiinteis-

Me 31.12.2010 31.12.2009  tgjen markkina-arvo nousee noin 11 prosenttia. Vastaavasti kymmenen prosentin nousu vuokratuotoissa nostaa
Ulkopuolisen arvioijan miarittama sijoituskiinteistsjen kiyps arvo 31.12. 23611 2162,4  markkina-arvoa noin 14 prosenttia. Markkina-arvo reagoi my&s muutoksiin vajaakayttéasteessa ja hoitokuluissa,
Kehitysprojekti-investoinnit 56 11,0 mutta suhteellinen vaikutus ei ole yhta suuri kuin vuokran ja tuottovaateen osalta.
Siirto myytavissa oleviin sijoituskiinteistdihin -1,5 -26,0 Markkina-arvo (Me)
Uusien kohteiden hankintameno 25 - . % 10% 5% £0% +5% +10%
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa 31.12. 23677 21474

Tuottovaatimus 26110 24794 23611 22540 2156,7
Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kayttamat oletukset 31.12.2010 ja 31.12.2009 on esitetty seg-  Vuokratuotot 20161 21880 23611 25299 27023
menteittain seuraavassa taulukossa. Keskimaarainen tuottovaade laski 0,2 prosenttiyksikkoa tasolle 6,4 prosent-  Hoitokulut 24578 24095 23611 23127 22643
tia(6,6 % 31.12.2009) johtuen yleisista markkinamuutoksista (talouden elpyminen ja kysynnan viriaminen parhai- ~ Vajaakayttd 23953 23782 23611 23443 23269

den, ns. prime-kohteiden, osalta) sek& kehityshankkeiden etenemisesté. Markkinavuokrat nousivat 7 prosenttia
tasolle 23,6 €/m?(22,1 €/m?31.12.2009) johtuen ruotsin kruunun kurssin vahvistumisesta, kehityshankkeiden
etenemisestd/valmistumisesta sekd yleisestd positiivisesta kehityksesta vuokramarkkinassa. Kassavirtakauden
vajaakayttooletus laski 0,6 prosenttiyksikkda tasolle 4,4 prosenttia (5,0 % 31.12.2009) yleisesta positiivisesta
markkinakehityksesta seka uusista vuokrasopimuksista johtuen.
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18. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET 19. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Me 2010 2009 Me 2010 2009
Hankintameno 1.1. 23 2,0 Hankintameno 1.1. 19 1,6
Lisaykset 0,7 03 Lisaykset 1,0 03
Hankintameno 31.12. 3,0 23 Hankintameno 31.12. 29 1,9

Kertyneet poistot ja Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 1.1. 16 13 arvonalentumiset 1.1. 1,0 0,6
Poistot 0,4 04 Poistot 0,5 03
Kertyneet poistot ja Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 31.12. 2,0 1,6 arvonalentumiset 31.12. 14 1,0
Kirjanpitoarvo 1.1. 0,7 0.8 Kirjanpitoarvo 1.1. 0,9 0,9
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,0 0,7 Kirjanpitoarvo 31.12. 1,5 09

Aineelliset kayttéomaisuushyddykkeet koostuvat
paaasiassa koneistaja kalustosta.

Koneiden ja kaluston kirjanpitoarvot, jotka oli han-
kittu rahoitusleasingsopimuksilla, olivat 0,6 miljoonaa
euroa (0,3 milj. euroa) vuonna 2009.

Aineettomat hyddykkeet koostuvat paaasiassa ATK-
ohjelmista.

20. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT
Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2010 aikana:

Kirjattu Kirjattu
tulos- muihin laajan

Me 1.1.2010 laskel tulol eriin 31.12.2010
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 0,0 13 - 13
IAS 19 Etuuspohjainen eldkevastuu 0,0 0,0 - 0,0
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 8,6 -0,6 -36 44
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 8,6 0,7 -3,6 5,6
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen arvostus kdypaan arvoon 48,7 11,0 - 59,7
Rahoituskulujen jaksotuserot 13 15 - 2,8
Laskennalliset verovelat yhteensa 50,0 12,5 - 62,6
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Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2009 aikana:

Kirjattu Kirjattu
tulos- muihin laajan

Me 1.1.2009 laskell lol eriin 31.12.2009
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 0,1 0,0 - 0,0
IAS 19 Etuuspohjainen elgkevastuu - 0,0 - 00
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 6,8 0,0 18 8,6
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 6,8 0,0 18 8,6
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen arvostus kdypaan arvoon 56,0 -7.2 - 48,7
Rahoituskulujen jaksotuserot 11 02 - 13
Laskennalliset verovelat yhteensa 57.1 -7.0 - 50,0

Cityconin laskennalliset verot syntyvat padasiassa sijoituskiinteist6jen kdyvan arvon muutoksista. Vuonna 2010
Citycon kirjasi -11,0 miljoonaa euroa (7,2 milj. euroa) laskennallista veroa tuloslaskelmaan sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypdan arvoon.Sijoituskiinteiston kdypa arvo heijastaa kiinteistosta maksettavaa markkinahintaa
tarkasteluhetkelld ja laskennallinen vero kuvaa kiinteistén myynnin tapahtuessa mahdollisesta myyntivoitosta
maksettavaa veroa.

Cityconin periaatteena on realisoida kiinteistéjensa myynnit myymalla kiinteistdjen omistukseen oikeuttavat
osakkeet. Padsaantoisesti kiinteistjen omistus on jarjestetty siten, etta kukin kiinteistéyhtio omistaa yhden ra-
kennuksen. Myytaessa ulkomailta omistettujen kiinteist6jen omistukseen oikeuttavia osakkeita ei myyntivoitosta
tule veroseuraamuksia. Tasta syysta Citycon eikirjaa laskennallista veroa ulkomailta omistettujen sijoituskiinteis-
tojen kdyvan arvoista. Jos ulkomailta omistettujen tytaryhtididen kdyvan arvon muutoksista kirjattaisiin lasken-
nallista veroa, olisi verovaikutus ollut noin -12,0 miljoonaa euroa vuonna 2010 (8,4 milj. euroa) (kts. liitetieto 15.
Tuloverot).

Suomessa myytdessa suoraomisteiset kiinteistot omaisuuserdna tai kiinteistoyhtiot osakkeina syntyy vero-
seuraamuksia. Tasta syysta Citycon kirjaa laskennallista veroa suomalaisten sijoituskiinteistdjensa kayvan ar-
von muutoksista. Laskennallinen vero lasketaan sijoituskiinteiston kdyvan arvon ja verotusarvon erotuksesta.
Verotusarvo muodostuu keskindisen kiinteistdyhtién osakkeiden hankintahinnasta ja lainasaamisesta yhtiélta tai
suoraan omistetun kiinteiston verotuksessa poistamattomasta jaannosarvosta.

Laskennallisen veron muutos alkavan ja paattévan taseen vélillé kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi/tuotoksi.

Sijoituskiinteistojen kaypa arvo maaritetaan IFRS-standardien mukaisesti. Keskindisten KOy:n osakkeiden ar-
voon ja lainasaamiseen vaikuttavat Suomen kirjanpito- ja verolainsaannokset. KOy:n osakkeiden arvo ja lainasaa-
minen muuttuvat mm. KOy:n tehtyjen investointien my6ta, sekd velkaa olevien tytéryhtididen tehdessé poistoja.

Konserniyrityksilld oli 31.12.2010 sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu 16,6 miljoonaa euroa
(13 milj. euroa vuonna 2009) verosaamista, koska nille konserniyrityksille ei todennakdisesti kerry ennen ky-
seisten tappioiden vanhenemista verotettavaa tuloa, jota vastaan tappiot voitaisiin hyédyntaa. Cityconilla ei ollut
verotuksessa vahentdméattomia arvonalennuksia 31.12.2010ja 31.12.2009.
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21. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU

A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu sekd niiden tasearvot ja kdyvét arvot

Tasearvo  Kéypd arvo Tasearvo  Kéypd arvo
Me Liite 2010 2010 2009 2009
Rahoitusvarat
| Lainat ja muut saamiset
Myyntisaamiset ja muut saamiset 24 37.4 374 46,1 46,1
Rahavarat 25 19,5 195 198 198
Muut pitkavaikutteiset varat 0,0 0,0 00 0,0
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 22 2,2 2,2 37 3,7
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat
LI Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 27 12913 12936 | 11426 11452
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 27 66,3 713 69,3 76,5
Padomalaina 1/2005 27 - - 70,0 70,0
Joukkolaina 1/2009 27 395 40,0 39,4 40,0
Rahoitusleasingvelat 27 0,6 0,6 03 03
LI Muut velat
Muut velat 29 0,5 0,5 1,0 1,0
Ostovelat ja muut velat 29 553 553 79,7 79,7
Il Kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset - - 22 22
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 22 20,3 20,3 308 30,8

B) Rahoitusinstrumenttien k3ypien arvojen
mddrittdmisen periaatteet

Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaat-
teitarahoitusinstrumenttien kdyvan arvon maarittami-
sessd. Seuraavassa on esitetty kdyvan arvon maaritta-
misen periaatteet kaikille rahoitusvaroille ja -veloille.

Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myynti-
saamiset ja muut saamiset, ostovelat ja muut velat
Lyhyesta maturiteetista johtuen rahavarat ja pankki-
saamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja muut saami-
set, ostovelat ja muut velat osalta kdyvan arvon katso-
taan vastaavan niiden alkuperdista kirjanpitoarvoa.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkella
hankintahintaan ja sen jélkeen ne arvostetaan jokai-
sena tilinpdatospaivana kdypaan arvoon taseessa. Ko-
ronvaihtosopimusten kaypia arvoja maaritettdessd on
kaytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmaa.
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Valuuttatermiinien kayvat arvot maaraytyvat termii-
nin sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatéspaivan keski-
kurssin erotuksen perusteella. Kayvét arvot vastaavat
rahamaéraa, jonka konserni joutuisi maksamaan tai se
saisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen.

Korkojohdannaissopimusten kdypa arvo perustuu
sopimusten vastapuolipankkien maarittamaan kay-
pdan arvoon, joka on laskettu kdyttdmalld tavanomai-
sia OTC markkinaosapuolten kayttamia arvonmaa-
ritysmenetelmia. Korkojohdannaisten IFRS7p27a
mukainen kdyvan arvon maaritysluokka on 2. Valuuut-
tajohdannaissopimusten kéypéa arvo perustuu julkises-
tinoteerattuihin kursseihin.

Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuvakor-
koisia, joiden kdypa arvo on sama kuin lainojen nimel-
lisarvo. Kayvan arvon ja tasearvon erotus on lainojen
jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu poistama-
ton palkkio.

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 on kiin-
teakorkoinen vaihtovelkakirjalaina, jonka kéypa arvo
on sama kuin lainan nimellisarvo. Kdyvan arvon ja tase-
arvon erotus on lainan jdrjestelypalkkioiden taseeseen
aktivoitu poistamaton palkkio sekd ylikurssirahastoon
kirjattu optio-osuuden markkina-arvo liikkeeseenlas-
kuhetkelld.

Pédomalaina 1/2005

Pagomalaina 1/2005 on kiintedkorkoinen joukkolaina,
jonka kéypa arvo on sama kuin lainan nimellisarvo. Lai-
nan tasearvo on sama kuin kdypa arvo.

22. JOHDANNAISSOPIMUKSET

Joukkolaina 1/2009

Joukkolaina 1/2009 on kiinte&korkoinen joukkovelka-
kirjalaina, jonka kdypa arvo on sama kuin lainan nimel-
lisarvo. Kayvan arvon ja tasearvon erotus on lainan jar-
jestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton
palkkio.

Rahoitusleasingvelat

Rahoitusleasingvelkojen kédyvat arvot perustuvat dis-
kontattuihin tuleviin rahavirtoihin. Diskonttokorkona
on kaytetty samanlaisten leasingsopimusten vastaa-
vaa korkoa.

A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kdyvét arvot

Nimellisarvo ~ Kéypd arvo Nimellisarvo  Kéypd arvo
Me 2010 2010 2009 2009
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
Eraantyminen:
alle vuosi 40,0 -16 4838 -1,2
1-2vuotta 30,0 -0,8 70,0 10
2-3 vuotta 161,2 -10,2 60,0 -3,0
3-4 vuotta 202,0 -6,6 2629 -14,5
4-5 vuotta 1236 05 198,0 -73
yli 5 vuotta 3131 0,6 979 -4,0
Yhteensd 869,8 -18,1 737,6 -29,0
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi - - 22,0 -0,2
Kaikki yhteensa 869,8 -18,1 759,7 -29,2

Vaihtuvakorkoisten velkojen koron tarkistus tapahtuu
paasaantdisesti kolmen tai kuuden kuukauden perio-
deissa ja koronvaihtosopimukset on tehty samoille
paiville mahdollisimman kattavan korkovirran suoja-
uksen aikaansaamiseksi.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin suojaami-
seen koronvaihtosopimuksia. Konserni soveltaa IAS
39:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2010
voimassaoleviin koronvaihtosopimuksiinsa. Talléin
suojaustarkoituksessa kaytettavien koronvaihtoso-
pimusten tehokkaan osan kaypien arvojen muutokset
kirjataan muihin laajan tuloksen eriin.

Johdannaissopimusten kayvat arvot kuvaavat so-

pimusten markkina-arvoa tilinpaatéspaivan markkina-
hintoihin. Johdannaissopimuksia on kaytetty korollisen
velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistar-
koituksessa.

Sopimusten kaypiin arvoihin sisaltyva valuuttakurs-
sitappio-1,5 miljoonaa euroa (3,5 milj. euroa voittoa) on
kirjattu laajan tuloslaskelman valuuttakurssivoittoihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovel-
letaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 869,8 mil-
joonaa euroa (713,2 milj. euroa).

Tilinpaatdshetkelld koronvaihtosopimusten keski-
maadrainen kiinted korko on 3,48 % (3,79 %).



B) Rahavirran suojaaminen
johdannaissopimuksilla
Rahavirran suojaaminen

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
M€ 2010 2010 2009 2009

Kéypé arvo 22 -188 - -30,6

Cityconin rahavirran suojaukset koostuvat korko- ja va-
luutanvaihtosopimuksista, joilla suojaudutaan tulevan
korkorahavirran muutoksilta, joka on seurausta vaihtu-
vakorkoisen velan korkotason muutoksista. Suojattavat
instrumentit ovat pitkaaikaista vaihtuvakorkoista vel-
kaa tai lyhytaikaista velkaa, joka ollaan aikeissa jélleen-
rahoittaa erdpaivéna vastaavankaltaisilla ehdoilla.

Rahavirran suojaamiseksi solmittujen korkojohdan-
naisten keskeiset ehdot on neuvoteltu vastaamaan suo-
jattavien vaihtuvakorkoisten lainojen vastaavia ehtoja.

Kaikkien suojattavien instrumenttien tulevat korko-
virrat vaikuttavat rahavirran suojaamisen tehokkaan
osan voiton tai tappion maarittadmiseen johdannaisille,
jotka on maaritetty suojaamaan rahavirtaa. Voitto tai
tappio kirjataan aluksi muihin laajan tuloksen eriin ja
tuloutetaan laajaan tuloslaskelmaan sitd mukaa kun
kassavirrat toteutuvat ja korkokulut kirjataan laajaan
tuloslaskelmaan.

Rahavirran suojiksi méaritetyt johdannaiset arvi-
oitiin tehokkaiksi 31.12.2010 sekd 31.12.2009. Ky-
seisten johdannaisten kaypa arvo verovaikutuksineen
oli-12,3 miljoonaa euroa (-22,7 milj. euroa) tilikauden
paattyessa janiiden kdyvan arvon muutos verovaikutuk-
sineen 3,8 miljoonaa euroa (-5,0 milj. euroa) on kirjattu
muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna.

23. MYYTAVISSA OLEVAT SLOITUSKIINTEISTOT
Vuonna 2010 myytévissa olevat sijoituskiinteistot
koostui Kiinteistd Oy Naantalin Tullikatu 16 kiinteis-
tosta, jonka kauppa toteutui 5.1.2011. Vuonna 2009,
myytavissa olevat sijoituskiinteistét koostuivat Mylly-
puronkehityshanketta varten ostetuistarakennusoike-
uksista sekd Akersberga Centrumin yhteydessé sijait-
sevista 181 asunnosta. Myllypuron kehityshanketta
varten ostetut rakennusoikeudet myytiin 12.1.2010
tehdyilla osakekaupoilla kolmelle eri asuntosijoittajal-
le ja myynnista kirjattiin 2,3 milj. euroa myyntivoittoa.
Heindkuussa 2010 toteutui Akersberga Centrumin yh-
teydessé sijaitsevien 181 asunnon myynti Tegeltornet
AB:lle.
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Me 2010 2009 25. RAHAVARAT
Hankintameno 1.1. 26,0 - Me 2010 2009
Investoinnit - 83 Kéateinen raha ja pankkitilit 194 135
Myynnit -285 - Lyhytaikaiset pankkitalletukset 0,1 6,4
Valuuttakurssierot 2,5 - Yhteensa 19,5 19,8
Siirto sijoituskiinteistdista 15 17,7
Hankintameno 31.12. 15 26,0 Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyistd rahavaroista.
24. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET 26.0MA PAAOMA
Me 2010 2009  A) Osakemi&rdn muutoksen vaikutus omaan pédomaan kuuluvissa rahastoissa
Myyntisaamiset 4,9 4,7 32:,‘;:: Sij"’,i:;;::
LUOﬁOtappiovaraUkset 13 03 t;:ﬂhl:égg: osak?(':eat',: Osake- Ylikurssi- pss:::: Yhteens3,
Myyntisaamiset (netto) 37 4.4 kpl kpl | pidoma, Me rahasto, Me rahasto, Me Me
Slirtosaamiset >3 22 112009 220998 989 -| 2596 1311 1773 5679
Verosaamiset (sis. ALV-saamiset) 27.0 379 Suunnattu maksuton osakeanti
Muut saamiset 14 16 Citycon-konsernin avainhenkilélle 40746 - - - - -
Yhteensa 37.4 46,1 Suunnattu maksuton osakeanti
Cityconille itselleen - 20000 - - - -
Myyntisaamisten ikdjakauma Omien osakkeiden myynti 20000 -20000 - - 00 00
Me 2010 2009 Paaomanpalautus sijoitetun
Eierdantyneet 16 0,7 vapaan oman padoman rahastosta - - - - -22,1 -22,1
alle kuukusi 0,6 16 31.12.2009 221059735 0 259,6 1311 155,2 545,8
1 -3 kuukautta 08 19
3-6 kuukautta 0,5 0,2 Suunnattu maksuton osakeanti
6-12 kuukautta 1.4 0.2 Citycon-konsernin avainhenkilélle 124020 - - - - -
1-5vuotta 0,1 0,1 Suunnattu maksuton osakeanti
Yhteensd 4,9 4,7 Cityconille itselleen - 80000 - - - -
Omien osakkeiden myynti 80000 -80000 - - 0,2 02
Luottotappiovarausten muutokset Osakeanti 22000000 - - - 62,2 62,2
tilikauden aikana Osakemerkinnat osakeoptioilla 1301217 - - - 33 33
Me 2010 2009 Padomanpalautus sijoitetun
vapaan oman paaoman rahastosta - - - - =221 -221
Alkusaldo 03 - 31.15.2010 - 244564 972 0 2596 1311 1988 5894
Valuuttakurssiero 0,0 -
Lisays -1,0 -03 1)Kaikki liikkeelle lasketut osakkeet oli kokonaan maksettu 31.12.2010ja 31.12.2009.
Kaytetty 01 0,0
Peruttu tarpeettomana 0.0 - B) Kuvaus omaan pé&omaan siséltyvistd rahastoista
Luottotappiovaraukset Osakepddoma
tilikauden lopussa -13 -0,3 Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen daneen yhtiokokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisar-

Myyntisaamiset ovat korottomia saamisia ja niiden
maksuehto on 2-20 paivaa. Vuokravakuudet vastaavat
2-6 kuukauden vuokria ja muita maksuja.

voa, eikd osakepddomalla enimmadismaaraa.
Ylikurssirahasto
Uuden osakeyhtidlain myo6ta ylikussirahastoon ei enad merkita uusia erid. Ylikurssirahasto karttui ennen vuotta

2007 optio-ohjelmien ja osakeantien myota.

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto
Sijoitetun vapaan pddoman rahastoon merkitdan mm. se osa osakkeiden merkintéhinnasta, jota perustamissopi-
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muksen tai osakeantipaatéksen mukaisesti ei merkita
osakepadomaan. Sijoitetun vapaan pddoman rahasto
on vuosina 2010 ja 2009 karttunut optio-ohjelmien
merkintdjen sekd omien osakkeiden myynnin kautta.
Lisaksi vuonna 2010 toteutettiin osakeanti, joka mer-
kittiin sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon.

Muuntoerot
Muuntoerot rahasto sisaltad ulkomaisten yksikkdjen
tilinpaatdsten muuntamisesta syntyneet muuntoerot.

Arvonmuutosrahasto

Arvonmuutosrahasto sisaltaa rahavirran suojauksena
kaytettavien johdannaisinstrumenttien kdypien arvo-
jen muutoksen.

C) Hallituksen osingonjakoa ja pddoman palau-
tusta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastos-
ta koskeva ehdotus

Cityconin hallitus ehdottaa 23.3.2011 kokoontuval-
le yhtickokoukselle tilikauden 2010 osingon olevan
0,04 euroa osakkeelta (0,04 euroa tilikaudelta 2009)
ja pddoman palautuksen sijoitetun vapaan oman paa-
oman rahastosta 0,10 euroa osakkeelta (0,10 euroa
tilikaudelta 2009). Osingonjako- ja padoman palau-
tusehdotusta ei ole kirjattu konsernitilinpaatckseen
31.12.2010.
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27. LAINAT

Pitkaaikaisen korollisen velan erdantyminen

Cityconin kaikki lainat olivat korollisia velkoja 31.12.2010 ja 31.12.2009. Nama korolliset velat on tdssd eritelty ~ Me 2010 2009
yksityiskohtaisesti. 1-2 vuotta 1323 190,9
A) Korollisten velkojen erittelyt ;2 Xzzg: g?;g 42;2
Me Efektiivinen korko (%) Tasegrovfs T"’“SB"&% 4-5 vuotta 1577 3000
Pilfkﬁaikaisgt korollist.et velat Yhz/::n:;otta 1 ;igi 1 ii;i
Lainat rahoituslaitoksilta
435 Me syndikoitu laina EURIBOR+0,675 3520 3597 s . .
165 Me luottolimiitti EURIBOR + 0,500 - 16033 ::kaalkalsen korollisen velan valuuttij:lk:uma oos
200 Me syndikoitu laina EURIBOR+0,675 204,5 199,8
150 Me luottolimiitti EURIBOR+0,550 84,8 439 EUR 7401 682,0
500 MSEK pankkilaina STIBOR +0,600 55,8 488  EEK 431 443
50 Me luottolimiitti EURIBOR+0,600 43,0 499  SEK 4292 439,2
50 Me pankkilaina EURIBOR+1,500 50,6 - L - 9.8
50 Me pankkilaina EURIBOR + 1,525 499 - Yhteensd 12124 11754
50 Me pankkilaina EURIBOR+1,500 49,9 -
470 MEEK pankkilaina 5,599 25,2 26,4  Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma
52 MLTL pankkilaina VILIBOR+0,625 - 98  Me 2010 2009
30 Me pankkilaina EURIBOR+0,750 30,0 30,0 EUR 48,4 1128
Muut velat rahoituslaitoksilta - 160,6 138,0 EEK 12 12
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 7,580 66,3 69,3 SEK 1258 316
Joukkolaina 1/2009 5461 39,5 394 7L 98 08
Rahoitusleasingvelat - 03 0,2 Yhteensi 1853 1463
Pitkdaikaiset korolliset velat yhteensa 12124 11754

B) P4&omalainojen ehdot
Lyhytaikaiset korolliset velat Pééiomalaina 1/2005
Lainat rahoituslaitoksilta Citycon Qyj laski 17.6.2005 liikkeeseen 5-vuotisen
Yritystodistukset - 119 326 pasomalainan 1/2005, jonka pasoma on 70 miljoo-
Rahoituslaitoslainojen lyhennyserét - 21,0 180 133 euroa. Lainan kiintea vuotuinen nimelliskorko on
Muut velat rahoituslaitoksilta - 1520 255 470 prosenttia. Lainan emissiohinta oli 99,956 pro-
Pagomalaina 1/2005 4700 - 700 genttia lainan nimellismarasts. Pagomalaina eraantyi
Rahoitusleasingvelat - 03 0,2 17.6.2010.
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensd 185,3 146,3

Syndikoitujen lainojen, pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 ja joukkolainan 1/2009 tasearvot on kir-
jattujaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron menetelmalla. Velkojen kdyvat arvot on esitetty liitetiedos-

sa 21. Rahoitusinstrumenttien luokittelu.

Pagomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 liikkkeeseenlaskuhetken optio-osuuden markkina-arvo 15,1 mil-
joonaa euroa on kirjattu emoyhtion omistajille kuuluvaan oman padoman ylikurssirahastoon.

Pidomalainan 1/2005 p&sasialliset ehdot:

1) P&domalainasta johtuvat velvoitteet ovat yhti-
6n purkautumisessa ja konkurssissa toissijaisia
oikeudessaan maksuun suhteessa Citycon Oyj:n
ensisijaisten velkojien vaatimuksiin mutta ovat
tasa-arvoisia suhteessa muihin velvoitteisiin, jot-
ka luetaan padomalainaksi.

2) Lainan pddoma maksupaivaan kertyneine korkoi-
neen maksetaan takaisin yhtena eréna 17.6.2010,
mikali yhtién ja sen konsernin viimeksi paattyneelta
tilikaudelta vahvistetun taseen mukaiselle sidotulle
omalle padomalle ja muille jakokelvottomille varoil-
le jaa lainan takaisinmaksun jélkeen taysi kate.



3) Lainan pddomalle maksetaan kiintedd vuotuista
korkoa 4,70 % 17.6.2010 saakka. Korko makse-
taan vuosittain 17.6.2010 saakka. Mikali lainaa ei
kokonaisuudessaan makseta takaisin erdpaivéna
17.6.2010, on korko maksamatta olevalle lainan
padomalle sanotun péivan jélkeen 5 prosenttiyk-
sikkoa yli 12 kuukauden Euribor-koron. Korkoa
voidaan maksaa ainoastaan, jos maksettava
maara voidaan kayttaa voitonjakoon yhtion ja sen
konsernin viimeksi paattyneeltd tilikaudelta vah-
vistetun taseen mukaan.

4) Yhtiolla on oikeus maksaa lainan padoma osittain
taikokonaan takaisin kunakin koronmaksupaivana
kurssiin, joka saadaan diskonttaamalla jaljell ole-
vat kassavirrat takaisinmaksupéivaan. Diskontta-
uksessa kaytettdva korkokanta on jéljella olevaa
laina-aikaa vastaavan pituisen Suomen valtion
viitelainan korko lisattyna 1,5 prosenttiyksikolla.

Pé&éomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006
Citycon Oyj laski 2.8.2006 litkkeeseen 7-vuotisen
padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006, jon-
ka pagoma on 110 miljoonaa euroa. Vuonna 2008,
2009 ja 2010 toteutettujen takaisinostojen jalkeen
vaihtovelkakirjalainaa oli laskettuna lilkkeeseen 71,3
miljoonaa euroa. Lainan kiinted vuotuinen nimelliskor-
ko on 4,50 prosenttia. Lainan vaihtohinta on 4,2000
euroa osakkeelta, jonka perusteella velkakirjojen vaih-
to johtaisi 16.964.285 osakkeen liikkkeeseen laskuun.
Lainan emissiohinta oli 100,00 prosenttia lainan ni-
mellismaarasta. Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalai-
naeraantyy 2.8.2013.

Padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 paa-

asialliset ehdot:

1) P&adomaehtoisesta vaihtovelkakirjalainasta joh-
tuvat velvoitteet ovat yhtién purkautumisessa ja
konkurssissa toissijaisia oikeudessaan maksuun
suhteessa Citycon Oyj:n ensisijaisten velkojien
vaatimuksiin mutta ovat tasa-arvoisia suhteessa
muihin velvoitteisiin, jotka luetaan padomalainaksi.

2) Lainan pa&oma maksupaivaan kertyneine korkoi-
neen maksetaan takaisin yhtena erana 2.8.2013,
mikali yhtion ja sen konsernin viimeksi paatty-
neelta tilikaudelta vahvistetun taseen mukaiselle
sidotulle omalle padomalle ja muille jakokelvot-
tomille varoille jaa lainan takaisinmaksun jalkeen
tdysi kate. Lainan kertynyt korko 31.12.2010 oli
1,3 miljoonaa euroa.

3) Lainan padomalle maksetaan vuosittain kiinteaa
vuotuista korkoa 4,50 % 2.8.2013 saakka. Mikali
lainaa ei kokonaisuudessaan makseta takaisin
erapaivana 2.8.2013, on korko maksamatta ole-
valle lainan padomalle sanotun paivén jélkeen 5
prosenttiyksikkda yli 3 kuukauden Euribor-koron.
Korkoa voidaan maksaa ainoastaan, jos makset-
tava maard voidaan kayttaa voitonjakoon yhtion
ja sen konsernin viimeksi padttyneelta tilikaudel-
ta vahvistetun taseen mukaan. Mikéli korkoa ei
jonain koronmaksupdivana makseta kokonaisuu-
dessaan, on korko maksamatta olevalle korolle
kyseisen koronmaksupaivan jalkeen 5 prosent-
tiyksikkoa yli 3 kuukauden Euribor-koron.

4) Pasomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan haltijalla
on oikeus 12.9.2006 - 27.7.2013 valisena aikana
vaihtaa lainan nimellispadoma yhtion osakkeisiin.
Lainan vaihtohinta on 4,2 euroa osakkeelta. Vaih-
tohintaa voidaan tarkistaa tietyissa lainaehdoissa
madritellyissad tilanteissa. Vaihtohinnan mukaan
laskettuna koko lainan nimellispddoman vaihto
johtaisi enimmillaan 16.964.285 osakkeen liik-
keeseen laskuun.

5) Yhtiélla on oikeus maksaa lainan p&doma koko-
naan takaisin nimellisarvoonsa 23.8.2010 jalkeen
edellyttden, ettd yhtion osakkeiden paatoskurssi
on véhintaan 20 kaupankayntipaivana 30 perak-
kaisen kaupankayntipdivén ajanjakson aikana
140 % vallitsevasta vaihtokurssista.

Vuosien 2008, 2009 ja 2010 aikana Citycon on osta-

nut takaisin avoimilta markkinoilta padomaehtoista

vaihtovelkakirjalainaa 38,8 miljoonan euron nimellis-
arvoisen maaran painotettuun 58,1% keskikurssiin.

Cityconin takaisinostama maara on noin 35,2% lainan

alkuperaisesta maarasta. Laajan tuloslaskelman net-

torahoituskulut sisaltavat padomaehtoisen vaihtovel-
kakirjalainan takaisinostoista kirjatun 0,1 miljoonan
euron (0,6 milj. euroa ) kertaluonteisen voiton vuonna

2010

C) Rahoitusleasingvelkojen erittelyt

Me 2010 2009
Rahoitusleasingvelkojen erdéntymisajat:
Rahoitusleasingvelat - véhimmais-
vuokrien kokonaismaara
Yhden vuoden kuluessa 0.3 0,2
1-5 vuodenkuluessa 0.4 0,2
Yhteensa 0,7 03
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Me 2010 2009
Rahoitusleasingvelat - véhimmais-
vuokrien nykyarvo
Yhden vuoden kuluessa 03 0,2
1-5 vuodenkuluessa 03 0,2
Yhteensd 0,6 03
Tulevaisuudessa kertyvat
rahoituskulut 0,0 0,0
Rahoitusleasingvelkojen kokonaismadra 0,7 0,3

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat paa-
asiassa toimiston atk-laitteita ja koneita.

D) Riskienhallinta

Tavoitteet

Cityconissa on kéytdssa kokonaisvaltainen riskienhal-
lintaohjelma ERM (Enterprise Risk Management). Ris-
kienhallinnan tavoitteena on varmistaa, etta Citycon
saavuttaa liiketoiminnan tavoitteensa ja tunnistaa ta-
voitteita uhkaavia riskeja ennen niiden toteutumista.

Cityconin riskienhallintaprosessi kattaa yhtion
litketoimintoihin liittyvien riskien tunnistamisen, arvi-
oinnin, mittaamisen, rajaamisen ja valvonnan. Yhtion
hallitus on hyvaksynyt yhtiélle riskienhallinnan ohje-
saannon, joka maarittelee yhtion riskienhallinnan pe-
riaatteet ja jota paivitetdan saanndllisesti kattamaan
liketoiminnan muutosten vaikutukset. Liséksi osana
ERM prosessia kullekin liikketoimintayksikolle on laa-
dittu oma riskienhallintapolitiikka, jossa maaritetaan
yksikén riskienhallinnan tavoitteet, vastuut ja kehitys-
tavoitteet.

Osana ERM prosessia tunnistettuihin riskeihin koh-
dennetaan olemassa olevia riskienhallinnan toimen-
piteita ja pyritadn maarittamaan uusia toimenpiteita
mikali nykyisia toimenpiteita ei koeta riittaviksi. On-
nistunut riskienhallinta pienentaa riskien toteutumi-
sen todennakdisyytta ja pienentad toteutuneen riskin
vaikutusta.

Prosessi
Riskienhallinnan ERM prosessi jakautuu Cityconissa
kolmeen p&dosaan, jotka ovat 1) liiketoiminnan
padprosesseihin viety riskienhallinta 2) riskiraportoin-
tija 3)jatkuva riskienhallinnan kehittaminen.

Osana ERM:n kéyttoonottoa Citycon on analysoinut
ja maarittanyt viisi liikketoiminnan paaprosessia, jotka

ovat kiinteistéhankinnat, kiinteistgjen haltuunotto,
kauppakeskusjohtaminen, kiinteistokehitystoiminta
ja taloudellinen suunnittelu ja kontrolli. Kukin p&apro-
sessi on analysoitu yksityiskohtaisesta riskienhallin-
nan ndkokulmasta. Kustakin prosessista on tehty pro-
sessikuvaus, jossa prosessi on kuvattu tavoitetilassa,
jossa parannustoimet ja riskienhallinnan vaatimukset
ovat huomioitu. Naiden yleisten “best practices” toi-
mintatapojen noudattamisella on keskeinen rooli pai-
vittaisessa organisaation kaikissa osissa tapahtuvas-
sariskienhallinnassa.

Riskiraportointi tuottaa riskianalyysia ja riskien-
hallintatoimenpiteitd hallituksen kayttéon. Riski-
raportoinnissa kukin litketoimintayksikkd ja laki- ja
talousyksikot maérittavat itsenaisesti omat lahiajan
tavoitteensa, niitd uhkaavat riskit ja naihin riskeihin liit-
tyvat riskienhallintatoimenpiteet. Riskien merkityksen
maarittamiseksi ja niiden vertailtavuuden parantami-
seksi eriyksikoiden valillg, kullekin riskille maaritetaan
arvioitu tappio, sen toteutumisen todennékéisyys ja
riskienhallintatoimenpiteiden vaikutus tappioon ja/
tai todennékaisyyteen. Osana riskiraportointia kukin
yksikkd raportoi liséksi edellisen tilikauden aikana
mahdollisesti toteutuneet riskit seka toteutetut ris-
kienhallintatoimenpiteet. Riskiaineisto kerataan yh-
teen konsernin laajuiseen riskirekisteriin, jonka avulla
riskeista kootaan yksikkdtason raportti kaksi kertaa
vuodessa hallitukselle ja tarkastusvaliokunnalle. Lisék-
siriskiaineistosta tehdaan konsernitason riskianalyysi,
jossa pyritdan tunnistamaan keskeiset riskikeskitty-
mat. Hallituksen ja tarkastusvaliokunnan riskiraportti
laaditaan syksylla vuosisuunnittelun yhteydessa ja
kevaalla strategiatarkastelun yhteydessa. Riskienhal-
lintaa ja yksikkdtason riskiraportit kaydaan liséksi [&pi
neljd kertaa vuodessa konsernin johtoryhmassa.

Citycon pyrkii jatkuvasti arvioimaan ja kehittamaan
ERM prosessia ja yleista riskienhallintaa. Nelja kertaa
vuodessa kokoontuu riskienhallinnan seurantaryhma,
jonka tehtavind on hyvaksya riskiraportit, arvioida
vuosittain riskienhallinnan toimenpiteiden riittavyytta
suhteessa tunnistettuihin riskeihin, seurata riskienhal-
lintatoimenpiteiden kehittamista ja arvioida vuosittain
Cityconinriskienhallinnan riittavyytta.

Organisaatio

Kussakin liiketoimintayksikdssa seka laki- ja talousyk-
sikdssd on ERM prosessia varten nimetty vastuuhenki-
16, jonka tehtdvana on raportoida riskit ja toimenpiteet
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jaseurata niiden toteuttamista. Hallitukselle ja tarkas-
tusvaliokunnalle tehtdvan riskiraportin laadinnasta
vastaa talousyksikon rahoitusjohtaja. Riskienhallinnan
seurantaryhmaén kuuluvat toimitusjohtaja, talousjoh-
taja, lakiasiainjohtaja, rahoitusjohtaja seka liiketoimin-
tayksikoiden johtajat tai heidan nimedménsa riskien-
hallinnan vastuuhenkild kyseisestd yksikosta.

Rahoitusriskien hallinta

Yhdeksi liiketoiminnan kannalta merkittavaksi riskiksi
onmaaritelty rahoitusriskit. Rahoitusriskit ovat seura-
usta yhtion kdyttamista rahoitusinstrumenteista, joita
padasiassa kaytetdan litketoiminnan rahoittamiseen.
Lisaksi yhtiélla on korko- ja valuuttajohdannaissopi-
muksia, joita kdytetaan yhtion liiketoiminnasta ja ra-
hoituksesta aiheutuvan korko- ja valuuttakurssiriskin
hallintaan. Rahoitusriskien hallintaan yhtién hallitus
on hyvaksynyt rahoituspolitiikan, jossa maaritetaan
korko-, valuuutta-, vastapuoli-, varainhankinta ja sah-
koriskien riskienhallintaa koskevat tavoitteet, vastuut
ja mittarit. Riskienhallinnan toimenpiteita toteuttaa
rahoitusjohtaja konsernin talousjohtajan valvonnassa.
Rahoitusjohtaja raportoi tavoitteiden toteutumisesta
hallitukselle ja talousjohtajalle tilinpaatsksen ja osa-
vuosikatsausten yhteydessa.

Cityconissa keskeisiksi rahoitusriskeiksi on tun-
nistettu kassavirran korkoriski, varainhankintariski,
luottoriski ja valuuttakurssiriski. Alla on yhteenvetona
kasitelty naita keskeisia riskeja.

Korkoriski

Cityconin keskeisin rahoitusriski on lainasalkkuun
kohdistuva korkoriski, joka johtuu markkinakorkojen
heilahtelujen vaikutuksesta vaihtuvakorkoisten laino-
jen tuleviin korkorahavirtoihin. Korkoriskin hallinnan
tavoitteena on alentaa tai poistaa markkinakorkojen
heilahtelujen negatiivinen vaikutus yhtion tulokseen
ja kassavirtaan. Yhtion tavoitteena on yllapitaa sellai-
nen lainasalkun rakenne, jossa on sopiva yhdistelma
vaihtuva- ja kiintedkorkoista velkaa. Yhtion korkoris-
kipolitiikan mukainen lainasalkun tavoiterakenteessa
vahintdan 70 prosenttia ja enintadn 90 prosenttia ko-
rollisesta veloista ovat kiintedkorkoisia.

Korkoriskin hallinnassa yhtié kayttaa koronvaih-
tosopimuksia, joilla vaihtuvakorkoinen laina voidaan
muuttaa kiintedkorkoiseksi. Osa suojauksesta voidaan
toteuttaa myds inflaatiojohdannaisilla. Cityconin vuo-
den 2010 lopun lainasalkun korkoherkkyytta kuvaa se,
ettd rahamarkkinakorkojen vélitén nousu yhdella pro-
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senttiyksikolla nostaisi vuoden 2011 korkokustannuk-
sia noin 2,6 miljoonaa euroa. Vastaavasti rahamarkki-
nakorkojen lasku yhdella prosenttiyksikélla alentaisi
korkokustannuksia 2,6 miljoonaa euroa vuonna 2011.

Korkoherkkyys

Oheinen taulukko esittad korkokulujen herkkyyttd 100
korkopisteen muutokselle olettamalla kaikki muut sei-
kat vakioisiksi. Korkokulujen muutos on seurausta kor-
kotason muutoksesta vaihtuvakorkoisissa veloissa.

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2010 2009
Euro 0,6 0,7
Ruotsin kruunu 18 1,7
Muut valuutat 03 03
Yhteensd 2,6 2,7

Oheinen taulukko esittaa konsernin oman pddoman
herkkyytta 100 korkopisteen muutokselle olettamalla
kaikki muut seikat vakioisiksi. Oman pagoman muutos
on seurausta suojauslaskennan alaisten korkojohdan-
naisten kdyvan arvon muutoksesta, joka johtuu korko-
tason muutoksesta.

Oman padoman muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2010 2009
Euro 11,5 96
Ruotsin kruunu 12,2 7.0
Yhteensa 23,7 16,5
Varainhankintariski

Yhtion strategiana on kasvaa Suomessa, Baltiassa
ja Ruotsissa, mika puolestaan vaatii omaa ja vierasta
padomaa. Oman padoman minimimaard maaraytyy
yhtion lainakovenanttien perusteella. Konsernissa ar-
vioidaan ja seurataan jatkuvasti liiketoiminnan vaati-
maa rahoituksen maaraa kassavirtaennusteen avulla
ja rahoitus pyritaan jarjestamaan pitkdaikaisilla laina-
sopimuksilla vélttden suuria keskittymisid sopimusten
erapaivissa. Rahoituksen saatavuus ja joustavuus pyri-
taan takaamaan nostamattomilla luottolimiiteilla seka
kayttdmalla rahoituksen hankinnassa useita pankkeja
jarahoitusmuotoja.

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti yhtislla
tulee olla kdytdssa sitovia lainalimiitteja tai likvideja

varoja kattamaan hyvaksytyt ja kdynnissa olevat investoinnit. Lisaksi yhtion likviditeetin tulee kattaa johdon arvi-
oima varmuusvara yllattavid maksuja vartenja yritystodistusohjelmien alla nostettujen varojen takaisinmaksu tur-
vataan sitovilla luottolimiiteilla. Nostamattomien luottolimiittien maéaré 31.12.2010 oli 225,5 miljoonaa euroa.

Alla oleva taulukko esittaa konsernin rahoitusvelkojen erd@ntymisen sopimuksiin perustuvien kassavirtojen
perusteella.Taulukko sisaltaa lainojen korkoihin, pddomiin ja johdannaisinstrumentteihin liittyvat maksut. Vaihtu-
vakorkoisten lainojen tulevat korkomaksut on arvioitu tilinpdatéshetkelld voimassa olevan korkotason perusteella
ilman diskonttausta. Johdannaissopimusten tulevat korkomaksut on arvioutu interpoloimalla tulevat korkokiinni-
tykset tilinpaatdshetken markkinakorkotasoista ja néma tulevat kassavirrat on diskontattu nykyarvoon.

Yli kuu-
Alle kaudegl ja }-5 Yli viiglen

Me kuluessa allf(uluessa kuluttua kuluttua Yhteensd
31.12.2010

Lainat rahoituslaitoksilta 71 2099 10653 1327 1415,0
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 - 3,2 777 - 80,9
Joukkolaina 1/2009 - 2,0 46,1 - 48,2
Rahoitusleasingvelat - 03 03 0,0 0,6
Johdannaissopimukset 0,1 13,6 73 -36 17,4
Ostovelat ja muut velat (pl. korkovelat) 336 10,2 4,5 - 483
31.12.2009

Lainat rahoituslaitoksilta 136 84,0 1005,7 1459 12492
Paaomaehtoinen 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 01 199 16,5 -0,3 36,3
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 13,4 56,9 - - 703

Yhtién kéyttamat vuokrantarkistusmallit, pitkat vuokrasopimukset ja korkea liketilojen kéyttdaste johtavat pitka-
aikaiseen ja vakaaseen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa suoriutumaan yll& mainitun taulukon mukaisista
velvotteista vakaan kassavirtansa ja sitovien nostamattomien luottolimiittien avulla. Pidemmalla aikavalilla myds
lainojen uudelleenrahoittaminen ja sijoituskiinteistdjen myynnit voivat tulla kyseeseen. Alla olevassa taulukossa
on esitetty konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien erddntyminen.

Yli kuu-
 Alle “kaudeqja }-5 Yliviiden
alle

Me kuluessa kuluessa kuluttua kuluttua Yhteensd
31.12.2010

Nostamattomat sitovat lainalimiitit - 249 150,6 50,0 2255
31.12.2009

Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 185,8 - 185,8

Y& mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaasti nostettavissa konsernin rahoitustarpeen mu-
kaisesti.



Luottoriski
Konsernin merkittavin luottoriskikeskittyma liittyy
saataviin Kesko-ryhmalta. Saatavia valvotaan annet-
tujen luottolimiittien puitteissa, eikd niihin katsota
talla hetkella liittyvan merkittavaa luottoriskia. Luotto-
riskin hallintaa palvelee vuokralaisriskin hallinta. Sen
tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa
tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten kiel-
teinen vaikutus liikketoimintaan ja yhtion tulokseen.
Asiakasriskien hallinnassa keskitytaan asiakkaiden
liketoiminnan tuntemiseen seka asiakastietojen ak-
tiiviseen seurantaan. Cityconin vuokrasopimukset
sisaltavat vuokravakuusjarjestelyja, joilla osaltaan
hallitaan asiakasriskia. Myyntisaamisiin liittyva suurin
mahdollinen luottoriski vastaa Liitetiedon 24. Myynti-
saamiset ja muut saamiset mukaista tasearvoa.
Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyva
luottoriski liittyy vastapuolen konkurssiin ja suurin
mahdollinen luottoriski on ndiden instrumenttien tase-
arvo. Citycon sijoittaa rahavarat padomaa turvaavasti
ja Citycon ei esimerkiksi sijoita varojaan osakemark-
kinoille. Cityconin likviidit varat sijoitetaan paasaan-
téisesti lyhytaikaisiin rahamarkkinatalletuksiin, joissa
vastapuolina toimivat konsernin pankkiryhman muo-
dostavat pankit, jotka ovat mukana konsernin lainaso-
pimuksissa. Cityconin rahoituspolitiikassa on lisaksi
madritelty hyvaksytyt sijoituskohteet ja vastapuolet
konsernin likviditeetin sijoittamista varten.

Valuuttakurssiriski

Toiminnan laajennuttua euroalueen ulkopuolisiin mai-
hin, yhtio altistuu valuuttakurssimuutoksista aiheutu-
valle riskille. Valuuttakurssiriski syntyy toisaalta tran-
saktiorisking, kun ulkomaan rahan valuuttamaaraiset
tapahtumat kaannetaan paikalliseksi kirjanpitovaluu-
taksi, ja toisaalta ulkomaisiin tytaryhtidihin tehdyista
sijoituksista aiheutuvana tase-erien muuntoriskina.
Tase-eriin liittyvalta riskiltd suojaudutaan pyrkimalla
rahoittamaan ulkomaiset investoinnit pddosin kohde-
maan valuutassa. Transaktioriskilta suojaudutaan va-
luuttajohdannaisilla edellyttden, etta tulevaan transak-
tioonollaan sitouduttu. Valuuttajohdannaisia kaytetaan
myds suojaamaan taseen samassa valuutassa olevien
saamisten ja velkojen mahdollista erotusta. Talla het-
kelld yhtion valuuttakurssiriski liittyy l&hinna euron ja
Ruotsin kruunun véliseen kurssivaihteluun.

Valuuttakurssiherkkyys
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Omavaraisuusaste:

Ostovelkojen ja muiden velkojen tulevien maksujen

Oheinen taulukko esittaa laajan tuloslaskelman herk- ~ Me 2010 2009  erdantymispaivat:
kyytta valuutta‘nku'rssien viifjen pro§e.nFin 'muutokselle Oma padoma yhteens (A) 900,2 7679 Me 2010 2009
olettamalla kaikki mL.JUt s.elkat vaklo.|5|k51.: M?utokset Taseen loppusumma 24365 22532 alle30piivas 347 156
ovat Seu'rausta rahottustnstrument.len kdyvan arvon Vihennetasn saadut ennakot 127 88 30-90 paivaa 63 625
muutoksista oletetulla valuuttakurssin muutoksella. /. (Taseen loppusumma 3-6 kuukautta 57 15
. . . - saadut ennakot) (B) 24238 22444 6-12 kuukautta 41 -0,1
Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen Omavaraisuusaste, % (A/B) 371% 342%  1-2vuotta 45 02
vaikutus rahoituskuluihin 5.5 vuotta ) 0.0
Me 2010 2009 Nettovelkaantumisaste: yli 5 vuotta 0,0 01
Ruotsin kruunu -0,2 -0,2 Me 2010 2009 Yhteensd 55,3 79,7
Muut valuutat - - ) N

Muut valuutat koostuvat Viron ja Liettuan valuutoista.
Kyseisten maiden valuuttakurssi on sidottu euroon
kiintealld valuuttakurssilla ja Viro on ottanut euron
kayttoon 1.1.2011 alkaen.

E) Pdiomarakenteen hallinta

Yhtion padomarakenteen hallinnan tavoitteena on
tukea yhtion kasvutavoitteita, maksimoida omistaja-
arvoa, tayttaa mahdolliset lainasopimusten asettamat
ehdot ja turvata yhtion osingonmaksukyky. Yhtién
padomarakennetta saadellaan aktiivisesti ja padoma-
rakenteen asettamat edellytykset otetaan huomioon
erirahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtié voi saataa
padomarakennettaan tekemalld paatoksid esimerkiksi
uusien osakkeiden liikkeeseenlaskusta, lainarahoituk-
sen nostamisesta tai osingonmaksua muuttamalla.

Yhtion pitkan aikavalin tavoite omavaraisuusas-
teelle on 40 prosenttia ja nykyisten lainasopimusten
edellyttdma omavaraisuusaste on véhintdan 32,5
prosenttia. Lainasopimusten edellyttama omavarai-
suusaste lasketaan Finanssivalvonnan standardista
5.1 Saannéllinen tiedonantovelvollisuus poiketen
lisddmalla omaan pddomaan muun muassa yhtion
emittoima padomalaina ja padomaehtoinen vaihtovel-
kakirjalaina. Yhtion omavaraisuusaste 31.12.2010 oli
37,1 prosenttia ja lainasopimuksen mukainen omava-
raisuusaste noin 39,4 prosenttia.

Citycon seuraa padomarakennetta omavaraisuusas-
teenjanettovelkaantumisasteen (gearing) perusteella.
Nettovelkaantumisasteen ja omavaraisuusasteen las-
kentakaavat l0ytyvat tilinpaatcksen sivulta 53.

Yhti6 seuraa pddomarakennetta ensisijaisesti oma-
varaisuusasteen pohjalta.

Vahennetaan rahavarat
(liitetieto 25) 195 198

Korolliset nettovelat (A) 13782 13020
Oma pagoma yhteensé (B) 900,2 7679
Nettovelkaantumisaste (A/B) 1531% 1695%

Omavaraisuusasteen nousu ja nettovelkaantumis-
asteen lasku vuonna 2010 johtui padasiassa kasva-
neesta oman pddoman maarasta sijoituskiinteistojen
kdyvan arvon voittojen ja osakeannin johdosta.

28. OSTOVELAT JA MUUT VELAT
Ostovelat jamuut velat

Me 2010 2009
Ostovelat 18,0 17,2
Lyhytaikaiset saadut ennakot 12,2 83
Korkovelat 6,9 93
Muut velat 126 8,4
Siirtovelat yhteensa 19,6 17,8
ALV-velat 51 36,0
Muut korottomat lyhytaikaiset velat 0,5 0,4
Muut korottomat lyhytaikaiset
velat yhteensa 55 36,4
Yhteensd 553 79,7

A) Optiojérjestelyt

Vuoden 2004 varsinainen yhtickokous paatti enin-
taan 3 900 000 optio-oikeuden mydntédmisesta.
Optio antaa saajalleen oikeuden merkitd yhtion osak-
keita optioehdoissa maariteltyyn hintaan ja optioeh-
doissa méadritellyn ajan kuluessa. Optio-oikeuksien
2004 ehdot ovat saatavilla yhtion internetsivuilla
www.citycon.fi/optiot.

Osakkeiden merkintaaika optio-oikeuksilla 2004
A péattyi 31.3.2009 ja optio-oikeuksilla 2004 B
31.3.2010.Tilikauden 2010 loppuun mennessa naista
optio-oikeuksista oli kdytetty 1 418 073 optio-oike-
utta ja niilla oli merkitty 1 687 665 yhtién osaketta.
Néistd 1 301 217 osaketta merkittiin vuoden 2010
aikana. Optio-oikeuksia 2004 C ei ole kaytetty osake-
merkintaan.

Myénnetyt osakeoptio-oikeudet arvostettiin kay-
paan arvoon Black&Scholes -optio-hinnoittelumallilla
etuuden myontamishetkelld ja ne kirjattiin kuluksi
laajaan tuloslaskelmaan henkildstékuluihin oikeuden
ansaintakaudelle. Koska viimeinen optioiden ansainta-
kausi paattyi 1.9.2008, ei tuloslaskelmaan ole kirjattu
kuluja myonnetyista osakeoptioista vuosille 2009 ja
2010.
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Yhteenveto optio-oikeuksista 2004 (31.12.2010):

2004 optiot 2004 A 2004 B 2004 C
Mydnnetyt optio-oikeudet, kpl 1040000 1090000 1050000
Veniamo-Invest Oy:n hallussa, kpl * - - 250000
Merkintdsuhde, optio/osake 1:1,2127
Merkintahinta/osake, EUR 42213
Osakkeiden merkintaaika alkoi 1.9.2006 1.9.2007 1.9.2008
Osakkeiden merkintdaika paattyi/paattyy 31.3.2009 31.3.2010 31.3.2011
Osakemerkintaan kaytetyt optiot, kpl 345075 1072998 -
Optioilla merkityt osakkeet, kpl ® 386448 1301217 -
Kaytettavissa olevat optio-oikeudet - - 1050000
Merkittavissa olevat osakkeet - - 1273335

1) Veniamo-Invest Oy, Citycon Oyj:n téysin omistama tytéryhtié, ei voi merkitd emoyhtiénsd osakkeita.

2) Osakkeen merkintdhinta alenee puolella jaettavien osakekohtaisten osinkojen ja pddoman palautusten médrédsta.

3) Yhtién osakepddoma ei merkintdjen seurauksena nouse, koska osakkeiden merkintéhinta merkitédn kokonaisuudes-
saan sijoitetun vapaan oman pGéoman rahastoon.

Optioiden kauden aikaiset muutokset ja painotetut keskimééaraiset lunastushinnat olivat seuraavat (lukuunotta-
matta Veniamo-Invest Oy:n hallussa olevia optio-oikeuksia, joilla ei voi merkitd osakkeita):

2010 2009

Toteutushinta Toteutushinta

ainotettuna ainotettuna
eskiarvona, Optioiden eskiarvona, Optioiden
EUR/osake maard EUR/osake maird
Tilikauden alussa 3,43 2140000 3,20 2834925
Toteutuneet optiot 2,56 1072998 - -
Rauenneet optiot 252 17002 2,20 694 925
Tilikauden lopussa 422 1050000 3,43 2140000
Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa 1050000 2140000

Tilikauden aikana toteutettujen optioiden keskimaarainen osakekohtainen toteutushinta oli 2,56 euroa ja ne to-
teutettiin tammi-maaliskuussa 2010. Yhti6 sai toteutetuista optioista 3,3 milj. euroa, jotka kirjattiin sijoitetun
vapaan oman padoman rahastoon. Vuonna 2009 ei toteutettu optioita.

Ulkona olevien osakeoptioiden lunastushinnat ja raukeamisajat tilinpdatdshetkelld olivat seuraavat:

Osakkeiden Osakkeiden

Toteuttamis- maarg, maars,

Raukeamisvuosi hinta, EUR 1000 kpl 1000 kpl
2011 4,22 1273 1273

B) Pitkén aikavilin osakepohjainen kannustinjérjestelma

Citycon Oyj:n hallitus paatti 26.4.2007 pitkan aikavélin osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasté konsernin
avainhenkildille. Osakeperusteisella kannustinjérjestelmalld kannustetaan avainhenkil6ita pitkdjanteiseen tydén-
tekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi ja vahvistetaan heidan sitoutumistaan konsernin toiminnan kehittami-
seen. Mahdollinen palkkio maaraytyy Citycon-konsernin oikaistun osakekohtaisen liikketoiminnan nettorahavirran
ja nettovuokratuottojen perusteella. Kannustinjarjestelma jakautuu kolmeen vuoden mittaiseen ansaintajaksoon,
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joita ovat vuodet 2007, 2008 ja 2009. Liséksi Citycon Oyj:n hallitus paatti 9.2.2010 jatkaa pitkan aikavalin osa-
kepohjaista kannustinjarjestelmaa yhdella vuodella tilikaudelle 2010.

Kannustinjarjestelman palkkiot maksetaan avainhenkildille vuosina 2008-2013 siten, etta kunkin ansain-
tajakson perusteella ansaitut palkkiot luovutetaan tasaisesti seuraavan kolmen vuoden aikana. Hallitus tekee
vuosittain paatokset kannustinjarjestelman piiriin kuuluvista avainhenkildista seka asetettavista tavoitteista.
Palkkio maksetaan yhtion osakkeina, rahasuorituksina tai niiden yhdistelmana. Luovutettavien osakkeiden maara
kultakin ansaintajaksolta maaraytyi ansaintajakson ensimmaisen kvartaalin osakkeen vaihdolla painotetulla kes-
kikurssilla. Poikkeuksena tdhan on vuoden 2010 ansaintajakso, jonka maksimiosakemaara maaraytyi hallituksen
paatoksen perusteella.

Osakkeina annettavat palkkiot kirjataan hallinnon kuluiksi ja oman padoman lisaykseksi, ja jarjestelman raha-
suoritusosuudet kirjataan hallinnon kuluiksija velkoihin. Vuonna 2010 laajaan tuloslaskelmaan kirjattu kulu oli 0,7
miljoonaa euroa (0,4 milj. euroa vuonna 2009).

Seuraavassa taulukossa on esitetty lisatietoja osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta:

Ansainta- Ansainta- Ansai Ansai
jakso 2010 jakso 2009 jakso 2008 jakso 2007
My6ntamispaiva 9.2.2010 22.4.2009 15.5.2008 26.4.2007

Avainhenkiléiden maaré tilikauden lopussa 25 24 20 13
Jaettavien osakkeiden maksimimaara

myontamispaivana 86800 221600 82200 38700
Vuonna 2008 annetut osakkeet - - - 4293
Vuonna 2009 annetut osakkeet - - 20109 4288
Vuonna 2010 annetut osakkeet - 60041 18965 3960

Kannustinjarjestelmén ehtojen mukaan osallistuja voi valita tuloveroja varten maksettavan rahaosuuden myo6s
osakkeina. Edell4 esitettyjen annettujen osakkeiden liséksi vuonna 2010 annettiin 41 054 osaketta (16 349 osa-
ketta vuonna 2009) rahasuorituksen osuudesta.

Lisaksi hallitus voi vuoden 2010 ansaintajakson osalta jakaa 37 200 osaketta avainhekildille ylla olevassa taulu-
kossa esitetyn jaettavien osakkeiden maksimimaaran lisaksi.

C) Elékevelvoitteet - etuuspohjainen jérjestelma

Cityconin toimitusjohtajan Petri Olkinuoran elakejar-
jestelyn kattamiseksi yhtiolla on elakevakuutus, joka
on etuuspohjainen eldkejarjestelma. Yhtio ilmoitti

Elakejarjestelysta aiheutuvan velvoitteen nykyarvon
muutokset ja jarjestelyyn kuuluvien varojen kdyvén
arvon muutokset

Me 2010 2009
joulukuussa 2010, ettd Olkinuora jattaa tehtavansa.
Han jatkaa yhtién toimitusjohtajana yhtiokokoukseen ~ Velvoitteen nykyarvo 1.1 03 0,2
23. maaliskuuta 2011 asti. Citycon on suorittanut vel-  Korkomeno 00 00
voitteensa toimitusjohtajan eldkejarjestelysta vuoden Kauden tydsuoritukseen
2010 aikana. Nain ollen eldkejarjestelyn taseeseen ~ Perustuvatmenot 00 00
kirjattu velka oli 0,0 miljoonaa euroa 31.12.2010(0,1  Velvoitteiden tayttdmiset 04 -
milj. euroa31.12.2009). Vakuutusmatemaattiset tappiot 01 -
Velvoitteen nykyarvo 31.12. - 03




Me 2010 2009

Jarjestelyyn kuuluvien

kuutusyhtiéssa, kummassakin vakuutusyhtidssd on
noin puolet varoista. Ensimmaisen vakuutusyhtion va-
roista 75 prosenttia on sijoitettuna rahamarkkinasijoi-
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31. VASTUUSITOUMUKSET
A) Muut vuokrasopimukset -
konserni vuokralleottajana

varojen kdypéd arvo 1.1. 0,2 0,2
Jarjestelyyn kuuluvien varojen tuksiin, 12,5 prosenttia euromadardisiin valtionlainoi-  Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten pe-
odotettavissa oleva tuotto 0.0 00 hin ja 12,5 prosenttia euromaaréisiin yrityslainoihin.  rusteella maksettavat vahimmaisvuokrat:
Maksusuoritukset 05 00 Toisen vakuutusyhtién varojen tuotto maaraytyy 25  Me 2010 2009
Velvoitteiden tayttamiset -0,7 - prosen.’.c.in laslfup'J'erL'J'stt'alioron sekd mahdollisen vakuu- Yhden vuoden kuluessa 12 11
Vakuutusmatemaattiset tappiot 0,0 - tusyhtion hyvittaman lisakoron perusteella. 1-5 vuoden kuluessa 17 17
Jarjestelyyn kuuluvien Yliviiden vuoden kuluttua 0,0 0,1
varojen kiypé arvo 31.12. _ 0,2 Kéytetyt vakuutusmatemaattiset oletukset Yhteenss 29 29
Diskonttauskorko tilikaudenalussa  4,75%  5,00%
Velvoitteen nykyarvo 00 03 Jarjestelyynkuuluvienvarojen Vuokrasopimukset sisaltavat lahinna toimitiloja ja au-
Jarjestelyynkuuluvienvarojenkéypédarvo - -0,2 odotettu tuottoaste tilkauden alussa 450%  4.50% toja. Toimitilojen vuokrasopimukset ovat toistaiseksi
Taseeseen kirjattu velka - 01  Kaudentydsuoritukseen voimassaolevia ja niissd on kuuden kuukauden irtisa-
perustuvat menot 00 0.0 nomisaika. Pddosassa sopimuksia vuokrankorotus on
Kirjaamattomat vakuutus- Maksetut etuudet 00 00 Sidottu elinkustannusindeksiin. Autojen vuokrasopi-
matemaattiset voitot/tappiot 00 00  Maksetutmaksusuoritukset 05 00 fukset ovat voimassa kolme vuotta. Sopimuksissa
Kirjaamattomat takautuvaan Velvoitteen nykyarvo 31.12. . 03 ol uudistamisehtoa, mutta kaytanndssé sopimus-
tydsuoritukseen perustuvat menot Elakejarjestelyynkuuluvien kautta voidaan jatkaa yhdestd kahteen vuotta.
- vapaakirjautumattomat - - varojenkaypaarvo31.12. . 0.2 Kaudella kuluksikirjatut vuokrat olivat 1,0 miljoonaa
Taseeseen kirjattu velka - 01 Odotettu keskimaarainen euroa (1,0 milj. euroa) ja ne eivét sisalla muuttuvia vuok-
Jaljella oleva tydssaoloatka (vuosina) . 9 riaeika edelleenvuokrausmaksuja. Tuloslaskelmaan
Taseeseen kirjattu velka oli kirjatut vuokrakulut siséltyvat hallinnon kuluihin riville
kokonaan rahastoitu 31.12.2009. 30. LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA toimisto- ja muut hallinnon kulut (liitetieto 10. Hallin-
Me 2010 2009 nonkulut).
Korkomeno 0.0 0.0  Voitto/tappio ennen veroja 1028 37,5
Kauden tydsuoritukseen Oikaisut: B) Vakuudet ja muut vastuusitoumukset
perustuvat menot 0,0 00 Poistot ja arvonalennukset (lite 12) 0,8 0,7 Me 2010 2009
Elakejarjestelyyn kuuluvien varojen Nettovoitot (-)/tappiot (+) Velat, joiden vakuudeksi annettu
odotettavissa oleva tuotto 0.0 00 sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kiinni’t ki tatt Kkeit
Velvoitteiden tayttamiset 05 - aypas ii - Y33 paTo DsRRERd
Y : kéypdan arvoon (liite 17) 508 974 Lainat rahoituslaitoksilta 277 330
Tuloslaskelmaan kirjattu kulu 05 0,0 Voitot (-)/tappiot (+) sijoitus- Vastuusitoumukset veloista ‘ :
kiinteistéjen myynneista (liitteet 17, 23) -2,6 -0.1 Kiinnitykset maa-alueisiin
Tuloslaskelmaan kirjatusta kulusta Osakeperusteiset maksut (lite29) 0,3 04 jarakennuksiin 369 429
0,4 miljoonaa euroa oli kertaluonteista Muut tuotot, joihin ei liity maksua -0,4 -0,4 ‘ ’
elakekulua johtuen Petri Olkinuoran Valuuttakurssivoitot (-)/tappiot (+) Pankkitakaukset 434 45 4
tydsuhteen paattymisesta. rahoituskuluissa (liite 14) 0,1 00 : '
Kéyvén arvon voitto (-)/tappio (+) Ostositoumukset 323 44,0
Jarjestelyyn kuuluvien varojen johdannaisista (liite 14) -0.2 01 ‘ :
toteutunut tuotto Korko- jamuut rahoitustuotot (lite 14)  -0,6 -0,8 Alv-palautusvastuut 512 462
Jarjestelyynkuuluvien varojen Korko-jamuut rahoituskulut (lite 14) 55,8 485 ‘ :
odotettu tuotto 0.0 00  Kayttopadoman muutokset
Vakuutusmatemaattinen voitto Myyntisaamiset
(tappio) jérjestelyyn kuuluvista varoista 0,0 0,0 jamuut saamiset (liite 24) -8,2 -225
Jarjestelyyn kuuluvien varojen Ostovelat jamuut velat (liite 28) 11,0 332
toteutunut tuotto 0,0 00  Liiketoiminnan rahavirta 108,0 119,0

Elakevakuutuksen varat on sijoitettu kahdessa eri va-

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Kiinnitykset liittyvat tiettyihin tytaryhtididen pank-
kilainoihin, joiden vakuudeksi nama tytaryhticét ovat
antaneet kiinnityksia.

Pankkitakaukset

Pankkitakaukset liittyvat padasiassa tytaryhtididen
pankkilainoihin, joita varten Citycon Oyj on antanut
emoyhtién takauksen tai kolmansille osapuolille avat-
tuihin pankkitakauksiin.

Ostositoumukset
Ostositoumukset liittyvat padasiassa kaynnissa ole-
viin kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

Cityconin sijoituskiinteist&ihin liittyy aktivoitujen pe-
rusparannusten ja uusinvestointien osalta arvonlisave-
ropalautusvastuuta, joka realisoituu, mikali omaisuus
myydaan tai se siirtyy arvonlisaverottomaan kdytt66n
10 vuoden kuluessa. Ennen vuotta 2008 valmistuneet
investoinnit Suomessa ovat poikkeuksia 10 vuoden
tarkistusaikaan, niissa tarkistuskausi on 5 vuotta val-
mistumisvuoden alusta.

C) Omavaraisuus- ja korkokatesitoumus
Cityconin syndikoitujen lainojen ehdoissa antaman
sitoumuksen mukaan konsernin omavaraisuusasteen
tulee ylittda 32,5 % ja korkokatteen tulee olla vahin-
taan 1,8. Omavaraisuusastetta laskettaessa omaan
padomaan lisdtaan pddomalainat ja vahennetdéan
konsernin johdannaissopimuksista aiheutuvat ei-kas-
savaikutteinen omaan pagoman kirjattu voitto/tappio
seka véhemmistdosuus. Korkokate lasketaan jakamal-
lakéyttokate, josta on oikaistu kertaluonteiset voitot/
tappiot, varaukset seka ei-kassavaikutteiset erdt, net-
torahoituskuluilla.

Nain laskien 31.12.2010 konsernin omavaraisuus-
aste oli noin 39,4 % ja korkokate oli noin 2,0 (vuonna
2009 omavaraisuusaste oli noin 40,6 % ja korkokate
noin 2,3).
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32. LAHIPIIRITAPAHTUMAT Konsernin Emon
Konserniyhtiot Kotimaa % %

A) Lahipiiri
Citycon-konsernin l&hipiiriin kuuluvat emoyhtig, tytéryritykset, omistusyhteysyritykset, vdhemmistoyhtiét, hal-  37.Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi 100,0 100,0
lituksen jasenet, toimitusjohtaja, johtoryhmén jésenet ja Gazit-Globe Ltd,, jonka omistusosuus Citycon Oyj:std  38.Minkkikuja 4 Koy Suomi 100,0 100,0
31.12.20100li47,3%(31.12.2009: 47,9 %). 39.Montalbas BY. Alankomaat 100,0 100,0
40. Myllypuron Ostoskeskus Oy (selvitystilassa) Suomi 100,0 100,0

K i E . .

Konserniyhtict Kotimaa % om - o%  41.MyyrmanniKoy Suomi 100,0 100,0
. - - 42. Méntyvuoksi Koy Suomi 100,0 100,0
Emoyhté: Citycon Oy; Suomi 43, Naantalin Tullikatu 16 Koy (myyty 5.1.2011) Suomi 100,0 100,0
1. Asematie 3 Koy Suomi 100,0 1000 44 Oulun Galleria Koy Suomi 100,0 100,0
2. Asolantien Liikekiinteisto Oy Suomi 100,0 100,0 45, Porin Asema-Aukio Koy Suomi 1000 1000
3. CFtycon AB Ruotsi 100,0 100,0 46. Porin Isolinnankatu 18 Koy Suomi 100,0 100,0
4. Citycon Development AB 47.Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100,0 -
(entinen Liljeholmsplan Hotellfastigheter AB) Ruotsi 100,0 © 48 Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 1000 _
>. Citycon Estonia OU Viro 1000 * 49.Runeberginkatu 33 Koy Suomi 100,0 100,0
6.Citycon Jakobsbergs Centrum AB 50. Sinikalliontie 1 Koy Suomi 100,0 100,0
(entinen BHM Centrumfastigheter AB) Ruotsi 100,0 - 51. Sakylan Litketalo Koy Suomi 1000 1000
7.Citycon Liljeholmstorget Galleria AB 52. Talvikkitie Koy 7-9 Suomi 100,0 100,0
(entinen Liljeholmsplan Fastighets AB) Ruotsi 100,0 " 53.Tampereen Hatanpéa Koy Suomi 1000 1000
8. Citycon Services AB Ruotsi 1000 N 54. Tampereen Hermanni Koy Suomi 100,0 100,0
9. Citycon Shopping Centers AB (entinen Citycon Sverige AB) Ruotsi 100,0 - 55. Tampereen Suvantokatu Koy Suomi 1000 1000
10. Citycon Tumba Centrumfastigheter AB 56. Tumba Bostader AB (entinen AB Coport 251) Ruotsi 100,0 -
(entinen Tumba Centrumfastigheter AB) Ruotsi 100,0 " 57.UABCitycon Liettua 1000 B
11. Drabantvégen bostader AB Ruotsi 100,0 . 58. UAB Prekybos Centras Mandarinas Liettua 100,0 -
12.Espoon Asemakuja 2 Koy Suomi 100,0 100,0 59.Ultima Oy Suomi 1000 1000
13.Forssan Hameentie 3 Koy Suomi 100,0 1000 40, valkeakosken Torikatu 2 Koy Suomi 100,0 100,0
14. Jak?bsb?rg LB Bostader AB RUOtS} 1000 N 61. Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Suomi 100,0 100,0
15.Jyvaskylan Forum Koy suomi 1000 1000 63 varkauden Relanderinkatu 30 Koy Suomi 100,0 100,0
16. Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Suomi 100,0 100,0 63.Wavulinintie 1 Koy Suomi 100,0 100,0
17.Kaarinan Liiketalo Koy Suomi 100,0 100,0 64. Veniamo-Invest Oy Suomi 1000 1000
18.Karjaan Ratakatu 59 Koy Suomi 100,0 100,0 65. Vaakalintu Koy Suomi 95’8 95'8
19.Karjalan Kauppakeskus Koy Suomi 100,0 100,0 66.Lahden Trio Koy Suomi 89’7 89'7
20. Kauppakeskus Columbus Koy Suomi 100,0 100,0 67. Linjurin Kauppakeskus Koy Suomi 88,5 885
2L K‘auppéke?kus‘lsokarhu Oy Suom} 100,0 100,0 68. Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Suomi 84,5 84,5
22.Kivensilménkuja 1 Koy Suom} 100,0 1000 69. Tikkurilan Kauppakeskus Koy Suomi 838 838
23.Kotkan Keskuskatu 11 Koy Suomi 100,0 100,0 70. Koskikeskuksen Huolto Oy Suomi 817 817
24.Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy Suomi 100,0 100,0 71. Lappeen Litkekeskus Koy Suomi 906 206
25. Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi 1000 1000 73 Orimattilan Markkinatalo Oy Suomi 77,3 77,3
26. Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Suomi 100,0 100,0 73.Strompilen AB Ruotsi 750 _
27.Kuverngérintie 8 Koy Suomi 100,0 100,0 74, Akersberga Centrum AB Ruotsi 75'0 -
28. Lahden Hansa Koy Suomjl 1000 1000 75.Hervannan Liikekeskus Oy Suomi 74,6 74,6
29. Lahden Kauppakatu 13 Koy Suomi 100,0 100,0 76. Myyrméen Kauppakeskus Koy Suomi 740 740
30. Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 100,0 100,0 77.Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 700 R
31 Lentolan Perusyhtis Oy Suomi 100,0 100,0 78.Kirkkonummen Liikekeskus Oy Suomi 66,7 66,7
32.Liljeholmstorget Development Services AB Ruotsi 100,0 - 79. Espoontori Koy Suomi 666 666
33. Lillinkulma Koy Suomi 100,0 1000 gq Heikintori Oy Suomi 653 653
34. L?ntular'lkulma Koy Suomil 1000 1000 81. Tampereen Koskenranta Koy Suomi 63,7 63,7
35. Lippulaiva Koy . Suomi 1000 1000 g5 Myyrméen Autopaikoitus Oy Suomi 62,7 -
36. Magistral Kaubanduskeskuse OU Viro 100,0 - 83, Vantaan Saastotalo Koy Suomi 612 612
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Konserniyhtist Kotimaa . Konsernj/r: — Ems/l: Vuoden 2010 lopussa Cityconin toimitusjohtajalla
oli 140 000 optio-oikeutta 2004C. Yhtion osakepoh-
84. Espoontorin Pysékéintitalo Oy Suomi 60,1 - jaiseen kannustinjarjestelmaan liittyen toimtusjohta-
85.Big Apple Top Oy Suomi 60,0 - jalle annettiin 39 680 osaketta vuonna 2010 (11 730
86.Manhattan Acquisition Oy Suomi 60,0 - osaketta vuonna 2009).
87. Tullintori Koy Suomi 574 574
88.Espoon Asematori Koy Suomi 54,1 541 Koko johtoryhman henkildstokulut,
89. Laajasalon Liikekeskus Oy Suomi 50,4 50,4 Me 2010 2009
90. Retail Park Oy Suomi 50,0 50,0 Palkat ja palkkiot 14 13
91. EspoonLouhenkulma Koy Suom 489 489 Elékekulut - maksupohjaiset jérjestelyt 0'2 0'3
92.Pihlajamaen Liiketalo Oy Suomi 427 427 Elakekulut - etuuspohjaiset jarjestelyt O'O O'l
93. Lansi-Keskus Koy Suomi 41,4 41,4 Sosiaalikulut Ovl 0'1
94. Hakunilan Keskus Oy Suomi 411 41,1 Yhteenss 1'8 1'8
95. Otaniemen Liikekeskus Oy Suomi 39,2 39,2 ' :
” ; liséksi johtoryhmén jésenet saivat 0,2 miljoonaa euroa
98. Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Suomi 313 313 (0,2 mill euroa) tuloja optio-oikeuksistaja osakepohjai-
99. Salpausselantie 11 Koy Suomi 313 313 ' ) o LT Sl
100, Valtakatu 5-7 Koy Suomi 313 313 se'stz'a ka'nnusFanarJe'stelmasta. |_'lsakSl Citycon l'(lI'JaSl
101 Jyvaskylén Ydin Oy uomi 290 215 FonmIF}JSJohtaJa P-?Atrl Ollflnuoiénja Suomen maajohte‘a—
102, Soukan Itainentorni As Oy Suomi 273 273 jan t)./?suﬁteen‘ paattyr-n.lsesta johtuen kertaluonteisia
103 Valkeakosken Likkekeskus Koy Suomi 254 254 henkilostokuluja 1,3 miljoonaa euroa vuonna 2010.
104. Lauttasaaren Liikekeskus Oy Suomi 237 23,7 Hallitusten jisenten palkkiot
105. Hakucenter Koy Suomi 18,7 187
106. Tikkurilan Kassatalo As Oy Suomi 81 8,1 £urea 2010 2009
107. Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 8,0 - AshkenaziRonen (hallituksen
108. Tapiolan Alueen Kehitys Oy Suomi 7.7 77 jasen 1.12.2009 alkaen) 71900 13000
Bernstein Amir (hallituksen
Verotusyhtymat: jasen 30.11.2009 asti) - 36500
1.Hakarinne 4 (myyty 27.1.2011) Suomi 55,6 55,6 Bolotowsky Gideon 54500 52000
2.Parkeringshuset Vépnaren Ruotsi 64,0 - Katzman Chaim (hallituksen
jasen 17.5.2010 alkaen) 127313 -
Korpinen Raimo 56700 53000
Lahdesmaki Tuomo 57200 74300
Ottosson Claes 51000 47000
B) Lihipiirin kanssa toteutuneet liiketapahtumat  Cityconin hallitus nimitt&4 toimitusjohtajan ja p&at- Segal Dor J. 51500 49000
Konserniyhtist t44 tAman toimisuhteen ehdoista, jotka on maéritelty Wernink Thomas W. 89604 179300
Konserniyhtiot ovat maksaneet toisilleen mm. hoito-  kirjallisessa toimisopimuksessa. Citycon Oyj:n toimi- Westin Per-Hakan 57000 52000
vastikkeita, rahoitusvastikkeita, korkokuluja, lainan  tusjohtajana onvuodesta 2002 |htien toiminut Petri Zochovitzky Ariella (hallituksen
lyhennyksia seka muita hallintopalveluveloituksia. Olkinuora. Yhtid ilmoitti joulukuussa 2010, etté Ol- jasen 18.3.2009 alkaen) 56500 50500
Yhteensa 673217 606600

Konsernitilinpdatoksessa nama tuotot ja kulut on
eliminoitu. Muita lahipiiritapahtumia ei ole ollut kon-
serniyhtididen valilla.

Johdon tyésuhde-etuudet
Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot
2010

403207 388637

euroa 2009

Petri Olkinuora

kinuora jattaa tehtdvansa vuoden 2011 varsinaisen
yhtickokouksen jélkeen. Toimitusjohtajan tehtavien
jattaminen oli Olkinuoran ja yhtion hallituksen yhtei-
nen paatos. Olkinuoran toimisopimuksen mukaisesti
hanelle maksetaan 18 kuukauden rahapalkkaa vas-
taava kertakorvaus irtisanomisajan palkan lisaksi.
Olkinuoran elékejarjestelyn kattamiseksi yhti6lla on
elakevakuutus. Eldkejdrjestelyn kustannus yhtiélle
tilikaudella2010 oli 0,5 miljoonaa euroa.

Hallituksen jasenet eivat ole mukana yhtién osakepoh-
jaisissa kannustinjarjestelmissa.

Liiketapahtumat Gazit-Globe Ltd:n kanssa
Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006
Paaomaehtoista vaihtovelkakirjalainaa oli likkeeseen
laskettuna 71,3 miljoonaa euroa 31.12.2010 (76,5

milj. euroa 31.12.2009) ja sen tasearvo oli 66,3 mil-
joonaa euroa 31.12.2010 (69,3 milj. euroa). Cityconin
saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:|& oli hallus-
saan 58,9 % (54,9 %) pagomaehtoisen vaihtovel-
kakirjalainan liikkeelle lasketusta méarasta, eli 39,1
miljoonaa euroa (38,1 milj. euroa) padomaehtoisen
vaihtovelkakirjalainan tasearvosta 31.12.2010. Yh-
teensd 1,9 miljoonaa euroa (1,9 milj euroa ) vuosittain
maksettavasta padomaehtoisen vaihtovelkakirja-
lainan kuponkimaksusta vuonna 2010 kuului kuului
Gazit-Globe Ltd:lle ja padomaehtoisen vaihtovelkakir-
jalainan taseen korkovelasta 0,8 miljoonaa euroa (0,8
milj. euroa) 31.12.2010.

Palvelujen ostot

Citycon on maksanut lento- ja matkakuluja 0,6 miljoo-
naa euroa yritykselle MGN Icarus Inc. joka on Gazit-
Globe Ltd:n tytaryhtid, ja 0,0 miljoonaa euroa Gazit-
Globe Ltd:lle. Palvelujen ostosta syntyi ostovelkaa 0,2
miljoonaa euroaja ne olivat korottomia.

Osakeanti 2010

Yhtié laski syyskuussa 2010 liikkeeseen 22 miljoonaa
uutta osaketta suomalaisille ja kansainvalisille institu-
tionaalisille sijoittajille suunnatussa osakeannissa, jol-
la yhtio kerdsi uutta omaa padomaa noin 63 miljoonaa
euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tdssa osakeannissa
10 miljoonaa osaketta.

Raportointi Gazit-Globe Ltd.:lle

Yhtion suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe Ltd.,
jonka omistusosuus yhtigsta on n. 47 prosenttia, on
ilmoittanut yhtiolle, ettd se soveltaa kansainvalisia
tilinpaatésstandardeja (IFRS) raportoinnissaan vuo-
desta 2007 alkaen. IFRS-standardien mukaan yhtiél-
[& voi olla toisessa yhtidssa maaraysvalta, vaikka sen
omistusosuus yhtiossa ei ylittaisi 50 prosenttia. Gazit-
Globe Ltd. on katsonut, etté silla on IFRS-standardien
tarkoittama maardysvalta Citycon Oyj:ssg, koska se on
pystynyt osakeomistuksensa perusteella kdyttamaan
madrdysvaltaa Citycon Oyj:n yhtiskokouksissa. Citycon
Oyj luovuttaa yhtididen valilla tehdyn sopimuksen pe-
rusteella Gazit-Globe Ltd.lle yksityiskohtaisempia,
kirjanpitoon liittyvia tietoja vali- ja vuositilinpaatoksis-
sa julkistettujen tietojen lisaksi, jotta Gazit-Globe Ltd.
pystyy yhdistelemaan Citycon-konsernin luvut omaan
IFRS:n mukaiseen tilinpdatékseensa.
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33. KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET
VUONNA 2010

Ostetut yhtiot

AB Coport 238 (nykyinen Citycon Services AB)

AB Coport 251 (nykyinen Tumba Bostader AB)

AB Coport 252 (nykyinen Drabantvégen bostader AB)

Aktiebolaget Grundstenen 121670
(nykyinen Jakobsberg LB Bostader AB)

Asematie 3 Koy

As Oy Tikkurilan Kassatalo (8,1 % osakkeista)

Lappeen Liikekeskus Koy
(omistusosuuden liséys 10,4 %:lla 90,6 %:iin)

Mantyvuoksi Koy (omistusosuuden
liséys 13,2 %:lla 100 %:iin)

Perustetut yhtiot

Myydyt yhtiot

Asunto Oy Helsingin Kivensilmankuja 3

Asunto Oy Helsingin Myllypiha

Fastighets AB Fartyget i Akersberga

Fastighets AB Kajutan i Akersberga
(entinen AB Coport 202)

Helsingin Autotalo Oy (8,9 % osakkeista)

Helsingin Kiviparintien asumisoikeusasunnot Oy

Liljeholmsplan Bostadsfastigheter AB

Tenrot Fastighets AB

Vantaan Kivivuorenlaki As Oy

Sulautuneet yhtiot

Citycon Centrum Sverige AB

Citycon Géteborg AB

Jakobsbergs Centrum Fastighets AB

Jakobsbergs Centrum Galleria AB

Jakobsbergs 565 Fastighets AB

Jarfalla 7055 Fastighets AB

Sverige 7059 Fastighets AB
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34. TILINPAATGSPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT
Marcel Kokkeel nimitettiin 13.1.2011 yhtién uudeksi
toimitusjohtajaksi 24.3.2011 alkaen. Han on 52-vuo-
tias (s. 1958)jahanelld on oikeustieteen tutkinto Ams-
terdamin yliopistosta kotimaastaan Alankomaista.

Michael Schénach nimitettiin myés 13.1.2011
Suomen lilkketoimintojen uudeksi maajohtajaksi ja joh-
toryhman jaseneksi 1.3.2011 alkaen.

Cityconin kiinteistokohteiden lukuma&ara vaheni ti-
likauden paattymisen jalkeen kahdella, kun yhtié myi
ydinliiketoimintaansa kuulumattomia kohteita vuoden
alussa yhteensa noin 2,5 miljoonalla eurolla. Myydyt
kohteet olivat Kiinteistd Oy Naantalin Tullikatu 16 ja
sen omistama lilkerakennus Naantalissa ja Hakarinne
-niminen kiinteistd Espoon Tapiolassa.



1) Hallituksen esitys

Laskentakaavat sivulla 53.

1) KONSERNIN VIIDEN VUODEN TUNNUSLUVUT

TUNNUSLUVUT

Me Laskentakaava 2010 2009 2008 2007 2006
Laajan tuloslaskelman tiedot

Liikevaihto 1959 186,3 1783 151,4 1194
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 03 0,0 6,1 0,5 0,6
Liikevoitto/-tappio 1577 10,3 -105,0 2987 196,5
Voitto/tappio ennen veroja 1028 -37,5 -1623 2535 165,6
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio 783 -34,3 -124,1 200,3 1249
Tasetiedot

Sijoituskiinteistot 23677 21474 21116 22489 14479
Lyhytaikaiset varat 56,9 659 52,4 481 331
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pdéoma 849,5 7311 7991 9820 5653
Véahemmist6osuus 50,7 36,8 38,2 28,9 15,0
Korolliset velat 1397,7 13217 11995 11540 814,0
Velat yhteensa 1536,3 14853 13412 12977 906,1
Oma padoma ja velat yhteensa 2436,5 22532 21785 23086 1486,4
Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut

Omavaraisuusaste, % 1 371 34,2 385 439 391
Omavaraisuusaste pankille, % 394 40,6 451 50,1 49,8
Nettovelkaantumisaste (Gearing), % 2 1531 169,5 1413 1118 136,6
Oman p&doman tuotto-% (ROE) 3 11,1 -47 -15,0 233 258
Sijoitetun pa&doman tuotto-% (ROI) 4 10,6 -0,5 -1,5 163 16,8
Quick ratio 5 03 04 05 03 02
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 1337 1346 1579 6039 436,4
%-osuus likkevaihdosta 68,3 722 88,6 3989 365,5
Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos/osake, euroa 6 0,34 -0,16 -0,56 1,00 0,76
Tulos/osake, laimennettu, euroa 7 0,34 -0,16 -0,56 091 0,73
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 8 0,09 0,30 0,21 0,20 0,20
Oma pé&&oma/osake, euroa 9 3,47 331 3,62 4,44 330
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 10 9 -19 -3 3 7
Sijoitetun vapaan oman pddoman palautus / osake, euroa 0,10 0,10 0,10 0,10 -
Osakekohtainen osinko, euroa 0,04 0,04 0,04 0,04 0,14
Osinko ja sijoitetun vapaan oman padoman palautus yhteensé/osake, euroa 0,14 0,14 0,14 014 014
Osinko ja padomanpalautus tuloksesta, % 11 40,8 -90,2 -24,9 139 184
Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, % 12 4,5 4.8 83 43 28
Operatiiviset tunnusluvut

Nettotuotto-% 13 58 6,1 58 58 71
Taloudellinen vuokrausaste, % 15 951 95,0 96,0 95,7 971
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m? 942280 961150 937650 923980 735029
Henkilosto tilikauden lopussa 129 119 113 102 73
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TUNNUSLUVUT

2) SEGMENTTI-INFORMAATIOTA VUOSINELJANNEKSITTAIN

Me Q4/2010 Q3/2010 Q2/2010 Q1/2010 Q4/2009 Q3/2009 Q2/2009 Q1/2009
Liikevaihto
Suomi 32,0 30,8 311 325 327 324 326 335
Ruotsi 13,8 131 132 12,6 12,4 9,9 9,5 93
Baltia 4,1 4,0 4,2 43 3,8 3,6 35 31
Yhteensd 49,9 48,0 48,6 49,5 48,9 45,9 45,6 45,9
Nettovuokratuotto
Suomi 22,0 22,0 215 213 230 234 229 231
Ruotsi 6,6 81 7,6 6,4 6,1 6,4 56 52
Baltia 31 29 28 3,0 25 27 25 2,1
Muut 0,0 00 0,0 0,0 0,0 00 00 00
Yhteensd 318 33,0 31,8 30,6 316 325 31,0 30,3
Operatiivinen liikevoitto
Suomi 20,1 20,5 19,8 20,5 21,4 22,0 21,4 215
Ruotsi 55 6,9 6,2 55 51 57 4,8 4,4
Baltia 26 2,6 26 27 22 25 22 19
Muut -39 -2,1 -2,2 -24 -23 -16 -1,4 -2,0
Yhteensd 243 28,0 26,3 26,4 26,3 28,6 271 25,7
Liikevoitto/-tappio
Suomi 26,2 30,4 31,2 19,8 6,8 17,4 10 -4,0
Ruotsi 7.8 115 16,2 112 -12,0 4,4 01 7.8
Baltia 52 3,0 4,1 17 -4.9 72 15 -7,7
Muut -39 21 -2,2 -24 -23 -1,6 -14 -2,0
Yhteensd 354 42,8 49,2 30,3 -12,4 27,4 11 -5,8
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EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Me Liite 1.1.-31.12.2010 1.1.-31.12.2009
Bruttovuokratuotto 98,8 104,1
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 47 39

Liikevaihto 2 103,5 108,1
Hoitokulut 66,6 51,0
Vuokraustoiminnan muut kulut 3 04 0,2

Nettovuokratuotto 36,5 56,9
Hallinnon kulut 4,5 22,5 18,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 6 6,1 23

Liikevoitto 20,1 41,2
Rahoitustuotot 1124 90,1
Rahoituskulut -137,5 -105,2

Rahoituskulut (netto) 7 -25,1 -15,1

Tappio/voitto ennen veroja -5,0 26,1
Tuloverot 8 0,0 7.5

Tilikauden tappio/voitto -5,0 18,5
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EMOYHTION TASE, FAS

Me Liite 31.12.2010 31.12.2009 Me Liite 31.12.2010 31.12.2009
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvat vastaavat Oma padoma 16
Aineettomat hy6dykkeet 9 129 10,5 Osakepaaoma 2596 2596
Aineelliset hyddykkeet 10 30,8 34,0 Ylikurssirahasto 133,1 1331
Sijoitukset Sijoitetun vapaan pddoman rahasto 201,5 157,0
Tytaryhtiéosakkeet 11 8575 830,3 Edellisten tilikausien voitto/tappio 18,6 89
Osakkuusyhtigosakkeet 12 34,8 348 Tilikauden tappio/voitto -5,0 185
Muut sijoitukset 13 9729 864,8 Oma pddoma yhteensa 607,8 577,1
Sijoitukset yhteensa 1865,2 17299
Pysyvét vastaavat yhteensd 190838 17744 Vieras padoma 17
Vaihtuvat vastaavat Pitkaaikaiset velat
Lyhytaikaiset saamiset 15 259 28,5 Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 66,3 69,3
Rahat ja pankkisaamiset 0.8 6,6 Joukkolaina 1/2009 39,5 394
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 26,7 351 Muu pitkdaikainen vieras pddoma 987,9 955,7
Pitkaaikaiset velat yhteensa 1093,7 10644
Vastaavaa yhteensa 19355 1809,5
Lyhytaikaiset velat
Pasomalaina 1/2005 - 70,0
Muu lyhytaikainen vieras padoma 2341 98,0
Lyhytaikaiset velat yhteensa 2341 168,0
Vieras padoma yhteensd 1327,7 12324
Vastattavaa yhteensd 19355 1809,5
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

Me 1.1.-31.12.2010 1.1.-31.12.2009
Liiketoiminnan rahavirta
Tappio/voitto ennen veroja -5,0 26,1
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 472 472
Hoitokulut, joihin e liity maksua 253 20,6
Rahoitustuotot ja-kulut 251 15,1
Tytaryhtiéosakkeiden ja muiden sijoitusten myyntivoitot -4,4 -1,1
Rahavirta ennen kdyttdpaaoman muutosta 452 64,8
Kéyttopadoman muutos 228 -10,8
Liiketoiminnan rahavirta 68,0 54,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -64,2 -46,7
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 15,0 14,2
Toteutuneet kurssitappiot ja-voitot -10,6 11,8
Maksetut valittomat verot -8,8 -9,3
Liiketoiminnan nettorahavirta -0,5 24,0

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -33 -4,8
Myénnetyt lainat -98,0 -154,5
Lainasaamisten takaisinmaksut 66,9 829
Tytéryhtidosakkeiden lisaykset -273 -6,2
Myydyt tytaryhtidosakkeet 28 31
Ostetut véhemmistot ja osakkuusyhtidosakkeet -0,3 -
Myydyt osakkuusyhtidosakkeet 32 -
Investointien nettorahavirta -56,0 -79,5

Rahoituksen rahavirta

Maksullinen osakeanti 63,1 -
Omien osakkeiden myynti 0,2 -
Osakemerkinnat osakeoptioilla 33 -
Lyhytaikaisten lainojen nostot 107,8 1485
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -198,5 -75,9
Pitkaaikaisten lainojen nostot 3476 2939
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -2420 -270,8
Maksetut osingot ja padoman palautus sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta -31,0 -30,9
Rahoituksen nettorahavirta 50,5 64,8
Rahavarojen muutos -6,1 93
Rahavarat tilikauden alussa =15 -10,9
Valuuttakurssien muutosten vaikutus o -
Rahavarat tilikauden lopussa -7,6 -15

1) Emoyhtién rahavarat olivat 31.12.2010 ja 31.12.2009 negatiivisia johtuen konsernitilistd, jossa emoyhtién pankki-
tilin saldo voi olla negatiivinen. Konsernitilin saldo -8,4 miljoonaa euroa 31.12.2010 ja -8,1 milj. euroa 31.12.2009 on
emoyhtidn taseessa kirjattu lyhytaikaiseen vieraaseen pddomaan.
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, FAS

1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtion tilinpaatds on laadittu Suomen lainsaadan-
non mukaan.

Tuloslaskelmamuoto
Tilinpaatdksen tuloslaskelma esitetdén toiminto-
kohtaisesti. Taten tuloslaskelmassa esitetaan brutto-
janettovuokratuotot.

Pysyvat vastaavat

Pysyvét vastaavat on merkitty taseeseen alkuperai-
seen hankintamenoonsa vahennettynd arvonalennuk-
sin seka kirjanpidossa tehdyin poistoin.

Kiinteistdomaisuus
Rakennusten hankintameno poistetaan 2-4 prosentin
vuotuisin tasapoistoin. Korjausmenot kirjataan niiden
toteutuessa kuluksi.

Muu kayttéomaisuus

Muihin pitkavaikutteisiin menoihin sisaltyy kiinteis-
téomaisuuden hankintaan liittyvia aktivoituja kustan-
nuksia, jotka poistetaan kolmen vuoden kuluessa, seka
vuokratilan muutostditd, jotka poistetaan vuokra-
sopimusten kestoaikana.

Koneet ja kalusto poistetaan 25 prosentin vuotui-
sin menojdanndspoistoin. Koneisiin ja kalustoon sisal-
tyvat myds rakennusten tekniset laitteet, jotka poiste-
taan my6s 25 prosentin menojdanndspoistoin.

Eldketurvajérjestelyt
Henkilékunnan eldketurva on hoidettu lakisdateisin
elakevakuutuksin.

Ulkomaanrahan méérdiset saamiset ja velat

Ulkomaanrahan maardiset saamiset ja velat seka
valuuttatermiinit onarvostettu tilinpa&téspaivankurssiin
javaluuttakurssierot on kirjattu tulokseen kurssieroihin.

Paadomalaina ja pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina
P&aomalaina ja pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina
on esitetty omina erindan vieraassa padomassa.

Verot
Verot on esitetty suoriteperiaatteen mukaisina.

Huomioitavaa

Tilinpaatoksessa esitettavat yksittaiset luvut ja loppu-
summat on pydristetty satoihin tuhansiin tarkemmista
luvuistaja siksi yksittdisten lukujen summa ei aina tas-
maa yhteissummiin.
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2. LIIKEVAIHTO
Me 2010 2009

5.POISTOT JA ARVONALENTUMISET
Me 2010 2009

8. TULOVEROT
Me 2010 2009

Toimialoittainen jakauma:

Hallinnon kuluihin siséltyvat seuraavat

Tilikauden verot 0,0 -7.5

Kauppakeskukset suunnitelman mukaiset poistot
Paakaupunkiseutu 32,5 334 jaarvonalentumiset: 9. AINEETTOMAT HYODYKKEET
Muu Suomi 448 45,6 Poistot aineettomista hyddykkeista 3,3 29 Me 2010 2009
Muut kauppapaikat 26,2 291 Poistot rakennuksista ja rakennelmista 0,5 0,5 Aineettomat oikeudet
Yhteensd 103,5 108,1 Poistot koneista ja kalustosta 03 0,4 Hankintameno 1.1 17 14
Tytaryhti6osakkeiden arvonalentumiset - 0,4 Lisaykset - 0'3 0'3
Maantieteellisesti emoyhtitn liikevaihto syntyy Suo-  Yhteens 4,2 42 | kintameno 3112 2'0 1'7
messa. Emoyhtion likevaihtoon siséltyy seuraavia " ’ ’
konserniyhtidilta veloitettuja hallintopalvelumaksuja: 6. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT Kertyneet poistot 1.1. 09 06
Me 2010 2009 Me 2010 2009 Tilikauden poisto 03 02
Hallintopalvelumaksut konserniyhtisilta Tytéryhtidosakkeiden ja muiden Kertyneet poistot 31.12. -1,2 -0,9
0,9 1,2 sijoitusten myyntivoitot 4.4 1,1
Kiinteist6jen vuokraus- ja omaisuuden- Kirjanpitoarvo 31.12. 08 0,8
3. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT hoitopalkkiot konserniyhtigilta 16 12
Me 2010 2009 Muut tuotot 01 0,0 Liittymismaksut
. oy Yhteensd 6,1 23 Hankintameno 1.1. 0,2 0,2
Vuokratilan muutostydt ja Kirianoi 3.12 02 0.2
vuokrauksen vélityspalkkiot 0,0 0,1 irjanpitoarvo 31.12. . :
B 7. RAHOITUSKULUT (NETTO)
Luottotappiot 03 0,2 . — —— "
Yhteensa 0.4 0.2 Me 2010 2009 Vuokratilan muutostydt ja muut pitkavaikutteiset menot
. Hankintameno 1.1. 184 16,6
Osinkotuotot Licivk 2 .
4. HENKILOSTOKULUT Konserniyhtislta 01 01 S‘fay set i o o
Me 2010 2009 Muilta 00 o0  >lrtoerenvallla ' '
[, e Yhteensd 01 01 Hankintameno 31.12. 237 184
Henkiléston maara keskimaarin
tilikauden aikana 81 77 i R _
. Korko- ja muut rahoitustuotot Kertyneet poistot 1. 8.9 6.2
Henkildstokulut R Tilikauden poisto 31 2,7
; ] Konserniyhtigilta 388 37,7 -
Palkat ja palkkiot 74 6.4 Vaihtovelkakirialainan Kertyneet poistot 31.12. -119 -89
Elakekulut 17 1,0 ak‘ tovelkaxirjataina ‘ 5 :
Muut henkilssivukulut 03 05 takaisinostosta syntynyt voitto 0, 3 Kirjanpitoarvo 3112 118 95
" Valuuttakurssivoitot 73,0 50,0 b J L
Yhteensa 9,4 79
Muut korko- ja rahoitustuotot 03 0,1 - —
o Yhteensa 1123 901  Aineettomathydykkeet
Henkildstokuluihin sisaltyy johdon yhteens 31.12. 12,9 10,5
palkkoja ja palkkioita rahor - — 1124 901
Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 04 0,4 ahoitustuotot yhteensa d !
Hallituksen palkkiot 0,7 0,6 - -
Yhteensa 11 1.0 Korkokulut ja muut rahoituskulut
Konserniyhtigille 53 12,4
Ylla esitetyn lisaksi Citycon kirjasi toimitusjohtaja V?luq‘ttakurssmap?'o‘t — 728 499
AL . i ) s K&yvén arvon tappio johdannaisista 8,6 -
Petri Olkinuoran tyGsuhteen paattymisestd johtuen
. . . Muut korko- ja rahoituskulut 50,8 429
kertaluonteisia henkil6stokuluja 1,2 miljoonaa euroa Rahoituskulut vh = 137 1055
vuonna 2010. Kertaluonteisesta kulusta on kerrottu ahoituskulut yhteensa 375 05,
enemman Konsernitilinpaatoksen liitetiedossa 32.
Rahoituskulut (netto) -25,1 -15,1

Lahipiiritapahtumat.




EMOYHTION TILINPAATOKSEN LUTETIEDOT, FAS

10. AINEELLISET HYODYKKEET 1. TYTARYHTIOOSAKKEET Me 2010 2009  17.VIERAS PAAOMA
Me 2010 2009  Me 2010 2009 goomiset konserniyhtidilts A) Pitk3aikainen vieras pddoma
Maa-alueet Hankintameno 1.1. 8303 8264 Myyntisaamiset 09 21 Me 2010 2009
Hankintameno 1.1. 33 33 Lisaykset 273 6,2 Lainasaamiset -0,2 08 Kiintedkorkoiset lainat
Kirjanpitoarvo 31.12. 33 3,3 Arvonalennukset - -04 Hoitovastikesaamiset 24 38 Paaomaehtoinen
Vahennykset 0,0 -2,0 Muut saamiset 0,0 91 vaihtovelkakirjalaina 1/2006 66,3 69,3
Rakennukset ja rakennelmat Kirjanpitoarvo 31.12. 857,5 830,3 Muut saamiset yhteensa 23 13,7 Joukkolaina 1/2009 39,5 39,4
Hankintameno 1.1. 68,7 68,6 Korkosaamiset 9,4 10,9
Lisdykset 0.0 01  12.0SAKKUUSYHTIOOSAKKEET Muut siirtosaamiset 01 0.1  Vaihtuvakorkoiset lainat, joista
Hankintameno 31.12. 68,7 68,7 Me 2010 2009 Siirtosaamiset yhteensa 9,5 11,0 sovittu kiinteakorkoisiksi
Hankintameno 1.1 348 348 Yhteensi 127 26,8 koronvaihtosopimuksilla 8698 7376
Kertyneet poistot 1.1. -44.1 -43,6 Kirjanpitoarvo 31.12. 34,8 348 markkinaehtoisiin korkoihin
Tilikauden poisto -0.5 -0,5 Lyhytaikaiset saamiset 259 28,5 sidottuja lainoja 90,1 195,1
Kertyneet poistot 31.12. -44.6 -441 13. MUUT SLJOITUKSET . Yhteensa 959,9 9327
Me 2010 2009 16. OMA PAROMA Seuraavan vuoden
Kirjanpitoarvo 31.12. 241 24,6 Me 2010 2009 lyhennysosuudet -19,7 -18,0
Véhemmistyhtidosakkeet Osakepioma 1.1. 2596 2596 Yhteensi 940,2 9147
Koneet ja kalusto Hankintameno L.1. 37 37 Osakepitoma 31.12. 2506 2596
Hankintameno 1.1. 55 53 Lisdykset 03 - - - Muut pitkdaikaiset velat
Liséykset 03 0,2 Vahennykset 32 - Ylikurssirahasto 1.1. 1331 1331 Lainat rahoituslaitoksilta 940,2 914,7
Hankintameno 31.12. 57 55  Kirjanpitoarvo 31.12. 0.9 37 Viikurssirahasto 31.12. 133:1 133:1 Lainat konserniyhtisilts 477 41,0
Yhteensa 987.9 955,7
Kertyneet poistot 1.1. 43 -39 LainasaamiAset konserni}/htiéilté 972,0 8573 Sijoitetun vapaan oman
Tilikauden poisto -03 -04  Muutsaamisetkonserninulkopuolelta 0,0 38 piioman rahasto 1.1. 1570 1790 Pirkéaikainen vieras pdsoma
Kertyneet poistot 31.12. -47 -43  Muutsijoitukset yhteensd 31.12. 9729 8648 Maksullinen osakeanti 63i1 " yhteens 10937 10644
Kirjanpitoarvo 31.12. 11 12 Sijoitukset yhteensd 31.12. 18652 17299 82;'52;:?:{:::; gsrzzzgstioma g; 00 Velat, jotka erdantyvat myshemmin
o o kuin viiden vuoden kuluttua 12,5 17,5
Koneet ja kalusto siséltaa myds rakennusten teknisia 14. TYTARYHTIOT JA OMISTUSYHTEYSYRITYKSET 5:;2:3;2::?:;:Zijac:treat',luanstosta 221 221
laitteita. ) o ' ' Sijoitetun vapaan oman ‘ ’ B) Lyhytaikainen vieras pid&oma
Emoyhtién tytéryhtict ja omistusyhteysyritykset on s30man rahasto 31.12 2015 1570 Me 2010 2009
Muut aineelliset hysdykkeet esitetty konsernitilinpaatoksen liitetiedoissa kohdas- B — - - . I )
- sa32 Lahipiiritapahtumat. Lyhytaikainen korollinen vieras padoma
Hank}ntameno L1 02 0.2 P P Voitto edellisilté tilikausilta 1.1. 27,5 17,8 P3aomalaina 1/2005" - 70,0
Henkdntemeno 312 o2 = 15. LYHYTAIKAISET SAAMISET Osingonjako 88 88 Yritystodistukset 119 326
- ’ Tilikauden tappio/voitto -5.0 18,5 Lainat rahoituslaitoksilta 1618 18,0
Kertyneet POfStOt 11 0.2 02 Me 2010 2009 Voitto edellisilté tilikausilta 31.12. 13,6 27,5 Lainat konserniyhtigilta 19,3 183
Kertyneet poistot 31.12. 0.2 02 saamiset konsernin ulkopuolelta Yhteenss 1931 1389
Myyntisaamiset 10 12 Oma padoma yhteensd 31.12. 6078 5771
Kirjanpitoarvo 31.12. 01 01 Muut saamiset 114 0,1
Siirtosaamiset 0,8 0,4
Keskeneraiset hankinnat Yhteensi 13,2 1,7
Hankintameno 1.1. 49 24
Véhennykset/lisdykset -27 2,6
Siirto erien valilla 00 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 2,2 4,9
Aineelliset hyodykkeet
yhteensd 31.12. 30,8 34,0
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIUTETIEDOT, FAS

Me 2010 2009

Lyhytaikainen koroton vieras pddoma
Velat konsernin ulkopuolelle

18. VASTUUSITOUMUKSET

Emoyhtidlla ei ole kiinnityksia eikd annettuja vakuuksia.

A) Leasingvastuut

Saadut ennakot 03 03
Ostovelat 17 07 Me 2010 2009
Verovelka - 14 Leasingsopimuksista maksettavat maarat
Alv-velka - 11 Seuraavallatilikaudella maksettavat 09 1,0
Johdannaissopimukset 15 02  Myghemmin maksettavat 09 10
Muut velat 0,1 0,1 Yhteensd 18 2,0
Muut velat yhteensé 1.6 28
Korkovelka 52 78  Cityconinrahoitusleasingsopimukset koskevat padasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita sekd autoja ja toimitiloja.
Muut siirtovelat 39 23
Siirtovelat yhteensd 9,0 101 B) Annetut takaukset
Yhteensd 12,7 139 Me 2010 2009
— Pankkitakaukset 43,4 454
Velat konserniyhtidille Konserniyhtididen puolesta 59 54
Ostovelat 0,6 0,0
Rahoitusvastikevelat 139 123
Muut velat 133 19 C) ALV-tarkistusvastuut
Muut velat yhteensd 27,2 14,2 5 vuoden tarkistuskausi 10 vuoden tarkistuskausi
Siirtovelat 05 11 Me 2010 2009 2010 2009
Yhteensd 283 15,2 Kiinteistéinvestointimeno (netto) 09 09 0,5 0,5
Kiinteistéinvestoinnin alv (100 % osuus) 03 03 0,1 0,1
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensa 234,1 168,0  jostavahennetty alv valmistumishetkella 03 03 0,1 0,1
Vuotuinen tarkistuksen alainen maara 01 01 00 0,0
Vieras pddoma yhteensd 1327,7 12324 Tarkistusvastuu 31.12. 0,0 0,0 0,0 0,0

1) Pdéomalainan ja pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan ehdot on esitetty konsernitilinpddtoksen liitetiedoissa koh-
dassa 27. Lainat.

Cityconin kaikki johdannaisopimukset laaditaan emoyhtié Citycon Oyj:n nimiin. Johdannaissopimusten kdyvdt arvot on
esitetty konsernitilinpddtdksen liitetiedoissa kohdassa 22. Johdannaissopimukset
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OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2010 Osuus osakkeista OMISTUSJAKAUMA RYHMITTAIN 31.12.2010 Omistajien Osuus Ocakkei Ocakkei
Osakkeet, kpl ja ddnistd lukum3ird omistajista, % kpl %
Keskinainen Elakevakuutusyhtié llmarinen 9403914 3,85 Rahoitus-ja vakuutuslaitokset 36 0,82 214589386 87,74
Valtion eldkerahasto 1300000 0,53  Yritykset 307 6,96 3306904 135
Odin Finland 1270673 052 Kotitaloudet 3984 90,36 10716741 4,38
OP-Suomi Arvo -sijoitusrahasto 1000000 041 Julkisyhteisot 4 0,09 10784914 4,41
Sijoitusrahasto Aktia Capital 1000000 041 Ulkomaat 35 0,79 4133572 1,70
Folketrygdfondet 765000 031 Voittoa tavoittelemattomat yhteisét 43 0,98 1033455 0,42
Bnp Paribas Arbitrage 680182 0,28 Kaikki yhteensd 4409 100 244564972 100
Sijoitusrahasto Nordea Suomi 668344 027 - joista hallintarekisterdityja 9 209621447 8571
von Fieandt Johan 480000 0,20 Liikkeeseenlaskettu maara 244564972
Tudeer Lauri 478850 0,19
10 suurinta yhteensa 17 046 963 6,97  OSAKEOMISTUKSEN JAKAUMA 31.12.2010 OSAKKEIDEN MAARAN MUKAAN
Omistajien Osuus Osuus osakkeista
Hallintarekisterdidyt osakkeet Osakkeita, kpl lukum3adrsd istajista, % Osakemaird, kpl ja dénistd, %
Sampo Pankki Oy;j 115854309 4737 1-100 433 9,82 26158 0,01
Skandinaviska Enskilda Banken AB 35385823 14,47 101-1000 1973 44,75 1005979 041
Nordea Pankki Suomi Oyj 32688164 13,37 1001-5000 1496 33,93 3618920 1,48
Svenska Handelsbanken AB (publ), filialverksamheten i Finland 24801905 10,14 5001-10000 248 562 1842361 0,75
Muut hallintarekisterdidyt 891 246 0,36 10001-50000 191 433 4009602 1,64
Hallintarekisterdidyt yhteensa 209 621 447 85,71 50001-100000 21 048 1449312 0,60
100001-500000 34 0,77 7100871 290
Muut 17896 562 732 500001-1000000 6 014 4806981 197
Osakkeita yhteensd 244564972 100 1000001 - 7 0,16 220704788 90,24
Kaikki yhteensa 4409 100 244564972 100
Yhtién saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd. omisti 31.12.2010 yhteensd 115 791 279 osaketta, mikd vastasi - joista hallintarekisterdityja 9 209621447 8571
47,3 % yhtién osake- ja ddnimddrdstd vuoden 2010 lopussa. Gazit-Globe Ltd..n osakeomistus on hallintarekisterdity. Liikkeeseenlaskettu maéra 244564972

Liputusilmoitukset vuonna 2010

Citycon Oyj vastaanotti 31.8.2010 ilmoituksen, jonka mukaan ING Clarion Real Estate Securities, LLC:n (aiem-
min tunnettu nimelld ING Clarion Real Estate Securities, L.P) ("ING CRES") omistusosuus yhtigssa oli 18.8.2008
alittanut viiden prosentin rajan. llmoituksen lisatiedoissa ING CRES ilmoitti, ettd ilmoitus oli annettu elokuussa
2008 toimittamatta jaaneen ilmoituksen korjaamiseksi. lmoituksen mukaan ING CRES omisti 30.8.2010 yhteen-
sé1344574(0,60 %) Cityconin osaketta ja silld oli valtuus danestaa 1 235 780 (0,56 %) osakkeella. ING CRES
hallitsi naita osakkeita ja &anivaltuuksia useiden institutionaalisten sijoittajien puolesta omaisuudenhoitajan omi-

naisuudessa.

Yhtié ei vuoden aikana vastaanottanut muita liputusilmoituksia.
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OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

OSAKKEIDEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO

Laskentakaava 2010 2009 2008 2007 2006
Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Alin kurssi 2,29 1,30 1,26 3,24 3,02
Ylinkurssi 331 3,16 4,28 6,09 5.09
Keskikurssi 16 2,84 1,99 2,94 4,76 3,86
Osakekannan markkina-arvo, Me 17 7533 6499 3713 806,6 8443
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita vuoden alusta, 1 000 kpl 114974 149340 150852 153696 51193
Osuus, % osakkeista 47,0 67,0 683 69,6 30,6
Keskimaarainen osakemaard, 1 000 kpl 228148 221035 220991 199 404 163339
Keskimaarainen osakemaard, laimennettu, 1 000 kpl 245806 239502 247223 227122 175345
Osakkeiden lukumaéré tilinpaatoshetkelld, 1 000 kpl 244565 221060 220999 220981 171233
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Omavaraisuusaste, %

Nettovelkaantumisaste,%

Oman pidoman tuotto-% (ROE)

Sijoitetun pé&oman tuotto-% (ROI)

Quick ratio

Tulos/osake, euroa

Tulos/osake, laimennettu, euroa

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa

Oma pidoma / osake, euroa

P/E luku (hinta/voitto -suhde)

Osinko ja padoman palautus tuloksesta, %

Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, %

Nettotuotto,%

Vuokrausaste, %

Taloudellinen vuokrausaste, %

Keskikurssi, euroa

Osakekannan markkina-arvo

Korollinen nettovelka (k&ypé arvo), Me

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

Oma pddoma

X100

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

X100

Oma pdaoma

Tilikauden voitto tai tappio

X100

Oma padoma (painotettu keskiarvo)

Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut rahoituskulut

X100

Taseen loppusumma (painotettu ka) - (korottomat velat tilinpaatsshetkelld + korottomien velkojen tilikauden alkusaldo)/2

Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras padoma

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio

X100

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio

X100

Tilikauden keskimaarainen laimennettu osakkeiden lukumaara

Liiketoiminnan nettorahavirta

X100

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden lukumaara tilinpaatospaivana

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

X100

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta)

X100

Keskimaarainen sijoituskiinteistdjen kdypd arvo

Vuokrattu pinta-ala

X100

Vuokrattava pinta-ala

Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

X100

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra + vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

Euromaarainen osakevaihto

X100

Vaihdettujen osakkeiden keskimaarainen lukumaara
Osakkeiden lukumaara X tilikauden viimeinen kaupantekokurssiilman omia osakkeita

Korollisten velkojen kdypéd arvo - rahat ja pankkisaamiset
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Tilinpaatoksen 1.1-31.12.2010 allekirjoitukset

Helsingissa helmikuun 8. paivana 2011

Petri Olkinuora
toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissa helmikuun 8. paivana 2011
Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Tuija Korpelainen
KHT

Ronen Ashkenazi

Raimo Korpinen

Claes Ottosson

Thomas W. Wernink

Ariella Zochovitzky



CITYCON OYJ:N YHTIOKOKOUKSELLE

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyj:n kirjanpi-
don, tilinpaatdksen, toimintakertomuksen ja hal-
linnon tilikaudelta 1.1.-31.12.2010. Tilinpdatds
sisaltaa konsernin taseen, laajan tuloslaskelman,
laskelman oman padoman muutoksista, rahavir-
talaskelman ja liitetiedot seka emoyhtion taseen,
tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen
ja toimintakertomuksen laatimisesta ja siit3, etta
konsernitilinpadtds antaa oikeat ja riittavat tiedot
EU:ssa kayttdon hyvéksyttyjen kansainvélisten
tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti ja ettd
tilinpaatods ja toimintakertomus antavat oikeat
ja riittavat tiedot Suomessa voimassa olevien ti-
linpddtdksen ja toimintakertomuksen laatimista
koskevien sdanndsten mukaisesti. Hallitus vastaa
kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asianmukai-
sesta jarjestamisesta ja toimitusjohtaja siit, ettd
kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito luotetta-
valla tavallajarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme
tilintarkastuksen perusteella lausunto tilinpaa-
toksestd, konsernitilinpaatdksesta ja toimintaker-
tomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttda, ettd nou-
datamme ammattieettisid periaatteita. Olemme
suorittaneet tilintarkastuksen Suomessanoudatet-
tavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyva
tilintarkastustapa edellyttds, etta suunnittelemme

ja suoritamme tilintarkastuksen hankkiaksemme
kohtuullisen varmuuden siitd, onko tilinpaatok-
sessa tai toimintakertomuksessa olennaista vir-
heellisyytta, ja siitd, ovatko emoyhtién hallituksen
jasenet tai toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai
laiminlydntiin, josta saattaa seurata vahingonkor-
vausvelvollisuus yhtiotd kohtaan taikka, rikkoneet
osakeyhtidlakia tai yhtiojarjestysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteitd ti-
lintarkastusevidenssin hankkimiseksi tilinpaa-
tokseen ja toimintakertomukseen siséltyvista
luvuista ja niissd esitettdvista muista tiedoista.
Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan
harkintaan, johon kuuluu vaarinkaytoksesta tai vir-
heesta johtuvan olennaisen virheellisyydenriskien
arvioiminen. N&ita riskeja arvioidessaan tilintar-
kastaja ottaa huomioon sisdisen valvonnan, joka
on yhtidssa merkityksellistd oikeat ja riittavat
tiedot antavan tilinpaatoksen ja toimintakerto-
muksen laatimisen kannalta. Tilintarkastaja arvioi
sisdista valvontaa pystyakseen suunnittelemaan
olosuhteisiinndhden asianmukaiset tilintarkastus-
toimenpiteet mutta ei siind tarkoituksessa, ettd
han antaisi lausunnon yhtion sisédisen valvonnan
tehokkuudesta. Tilintarkastukseen kuuluu myés
sovellettujen tilinpdatdksen laatimisperiaattei-
den asianmukaisuuden, toimivan johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden seka
tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen yleisen
esittamistavan arvioiminen.

Késityksemme mukaan olemme hankkineet lau-
suntomme perustaksi tarpeellisen mdaran tarkoi-
tukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Lausuntonamme esitdmme, etta konsernitilinpaa-
tos antaa EU:ssa kayttodn hyvaksyttyjen kansain-
vélisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti
oikeat ja riittavat tiedot konsernin taloudellisesta
asemasta sekd sen toiminnan tuloksesta ja raha-
virroista.

ja toimintakertomuksesta

Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpaatds ja
toimintakertomus antavat Suomessa voimassa
olevien tilinpadtdksen ja toimintakertomuksen
laatimista koskevien saédnndsten mukaisesti oi-
keat ja riittavat tiedot konsernin sekd emoyhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.
Toimintakertomuksen ja tilinpadtoksen tiedot ovat
ristiriidattomia.

Helsingissa, 8. helmikuuta 2011
Ernst & Young Oy

KHT-yhteisd

Tuija Korpelainen
KHT
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KIINTEISTOLISTA

Valmi . . omi Cityconin o|I1(1istama Vuokraus- Tach)(udellinen
Kohteen nimi Osoite perusroriauevusl osakkeista,% pintarala,me Tment O
suomi
PAAKAUPUNKISEUTU
1  Asolantien Liikekiinteisto Oy Asolanvayla 50 01360 VANTAA 1986 100 % 1900 551 599
2 Columbus 20900 98,7 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  Espoontori 17 200 93,3 94,8
Espoon Asemakuja 2 Koy Asemakuja 2 02770 ESPOO 1991 100 % 6300
Espoon Asematori Koy Kamreerintie 5 02770 ESPOO 1989/2010 54 % 1800
Espoontori Koy Kamreerintie 3 02770 ESPOO 1987/2010 67 % 9100
Espoontorin Pysakaintitalo Oy Kamreerintie 1 02770 ESPOO 1987/2010 60 %
5 Hakarinne 4 Hakarinne 4 02120 ESPOO 1985 (kohde myyty 27.1.2011) 56 % 380 0,0 0,0
6  HakunilanKeskus 3780 85,1 837
Hakucenter Koy Laukkarinne 6 01200 VANTAA 1986 19% 780
Hakunilan Keskus Oy Laukkarinne 4 01200 VANTAA 1982 41% 3000
7  Heikintori 5800 80,8 90,5
Heikintori Oy Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO 1968 65 %
8 IsoOmena 60500 98,9 99,3
Big Apple Top Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO 2001 60 %
9  Isomyyri 10900 79,4 88,8
Myyrmaen Kauppakeskus Koy Liesitori 1 01600 VANTAA 1987 74 %
Liesikujan Autopaikat Oy Liesikuja 2 01600 VANTAA 1987 8%
10 Aseman Ostari 67 % 5000 100,0 100,0
Kirkkonummen Liikekeskus Oy Asematie 3 02400 KIRKKONUMMI 1991/2010-
11 Kontulan Asemakeskus Koy Keinulaudankuja 4 00940 HELSINKI 1988/2007 35% 4500 100,0 100,0
12 Laajasalon Liikekeskus 2660 90,6 919
Laajasalon Liikekeskus Oy Yliskylantie 3 00840 HELSINKI 1972/1995 50% 2300
Kuvernddrintie 8 Koy Kuvernéérintie 8 00840 HELSINKI 1982 100 % 360
13 Lauttasaaren Liikekeskus Oy Lauttasaarentie 28-30 00200 HELSINKI 1970 24 % 1500 100,0 100,0
14 Lippulaiva 18500 99,3 99,7
Lippulaiva Koy Espoonlahdenkatu 4 02320 ESPOO 1993/2007 100 %
15  Léansi-Keskus Koy Pihatérma 1 02210 ESPOO 1989 41% 8600 458 45,4
16  Martinlaakson Ostari (rakenteilla)
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4 01620 VANTAA rakennus purettu 2010 100 %
17 Minkkikuja 4 Koy Minkkikuja 4 01450 VANTAA 1989 100 % 2300 100,0 100,0
18 Myllypuron Ostari (rakenteilla)
Kivensilmankuja 1 Koy Kivensilmankuja 1 00920 HELSINKI 1988 100% 1400 100,0 100,0
Myllypuron Ostoskeskus Oy Kiviparintie 2 00920 HELSINKI rakennus purettu 2009, yhtio selvitystilassa 100 %
19 Myyrmanni 40500 92,5 93,5
Myyrmanni Koy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994/2007/2010- 100 %
Myyrmaen Autopaikoitus Oy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994 63 %
20 Otaniemen Liikekeskus Oy Otakaari11 02150 ESPOO 1969 39% 340 100,0 100,0
21 Pihlajaméen liketalo Oy Meripihkatie 1 00710 HELSINKI 1970 43% 1700 26,3 17,1
22 Salpausselantie 11 Koy Salpausselantie 11 00710 HELSINKI 1973 31% 600 100,0 100,0
23 Sampotori Heikintori, Kauppamiehentie1 =~ 02100 ESPOO tontti 100 % 50 100,0 100,0
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KIINTEISTOLISTA

Cityconin omistama Vuokraus- Taloudellinen
Valmistumisvuosi / Omistusosuus vuokrattava aste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m2" %7
24 Sinikalliontie 1 Koy Sinikalliontie 1 02630 ESPOO 1964/1992 100 % 15700 95,7 98,1
25 Soukan Itdinentorni As Oy Soukantie 16 02360 ESPOO 1972 27% 1600 100,0 100,0
26 Talvikkitie 7-9 Koy Talvikkitie 7-9 01300 VANTAA 1989 100 % 9800 100,0 100,0
27 Tikkuri 12230 90,6 94,6
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Asematie 4-10 01300 VANTAA 1984/1991 84 % 10600
Asematie 3 Koy Asematie 3 01300 VANTAA 1972 100% 1400
Tikkurilan Kassatalo As Oy Asematie 1 01300 VANTAA 1956 8% 230
28 Ultima Oy Ayritie 1 01510 VANTAA tontti 100 %
29 Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Laajavuorenkuja 2 01620 VANTAA 1976 100 % 2000 100,0 100,0
30 Vantaan Saéstétalo Koy Kielotie 20 01300 VANTAA 1983 61 % 3800 96,8 97,9
31  Wavulinintie 1 Koy Wavulinintie 1 00210 HELSINKI 1950/1992 100 % 1700 29,5 134
MUU suoMI
32 Forssan Hameentie 3 Koy Hameentie 3 31100 FORSSA 1978 100% 4500 0,0 0,0
33 Forum 16500 94,5 97,1
Jyvaskylan Forum Koy Asemakatu 5 40100 JYVASKYLA 1953/1972/1980/1991/2010 100 %
34 Galleria 3500 93,2 95,6
Oulun Galleria Koy Isokatu 23 90100 OULU 1987 100%
35 Isokarhu 14800 95,9 98,9
Kauppakeskus IsoKarhu Oy Yrjonkatu 14 28100 PORI 1972/2001/2004 100 %
36 IsoKristiina 19500 91,0 95,4
Karjalan Kauppakeskus Koy Brahenkatu 3 53100 LAPPEENRANTA 1987 100% 8400
Lappeen Liikekeskus Koy Brahenkatu 5 53100 LAPPEENRANTA 1987 91% 7400
Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Brahenkatu 7 53100 LAPPEENRANTA 1993 84 % 3700
Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Kaivokatu 5 53100 LAPPEENRANTA  tontti 100 %
37 lIsolinnankatu 18 Koy Isolinnankatu 18 28100 PORI 1986/2010- 100% 5300 80,4 75,9
38 Jyviskeskus 5800 93,3 93,0
Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Kauppakatu 31 40100 JYVASKYLA 1955/1993 100 %
39 Kaarinan Liiketalo Koy Oskarinaukio 5 20780 KAARINA 1979/1982 100 % 9200 94,1 96,0
40  Karjaan Ratakatu 59 Koy Ratakatu 59 10320 KARJAA 1993 100 % 3100 100,0 100,0
41 Duo 13000 92,4 94,3
Hervannan Liikekeskus Oy Insindorinkatu 23 33720 TAMPERE 1979 75% 4700
Tampereen Hermanni Koy Pietilankatu 2 33720 TAMPERE 2007 100 % 8300
42 Koskikara 5800 96,1 96,5
Valkeakosken Liikekeskus Koy Valtakatu 9-11 37600 VALKEAKOSKI 1993 25% 1500
Valkeakosken Torikatu 2 Koy Valtakatu 9-11 37600 VALKEAKOSKI 1993 100 % 4300
43 Koskikeskus 27700 94,3 96,8
Tampereen Koskenranta Koy Hatanpaan valtatie 1 33100 TAMPERE 1988/1995 64 % 12100
Tampereen Hatanpaa Koy Hatanpaan valtatie 1 33100 TAMPERE 1988 100% 7200
Tampereen Suvantokatu Koy Hatanpaan valtatie 1 33100 TAMPERE 1988 100 % 8400
44 Kotkan Keskuskatu 11 Koy Keskuskatu 11 48100 KOTKA 1976 100 % 4300 100,0 100,0
45 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kauppakatu 41 70100 KUOPIO 1977 100 % 11200 93,6 96,2
46 Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kauppakatu 7 45700 KUUSANKOSKI 1980 100 % 2100 100,0 100,0
47 Lahden Kauppakatu 13 Koy Kauppakatu 13 15140 LAHTI 1971 100 % 8600 100,0 100,0
48 Lentolan Perusyhtié Oy Mékirinteentie 4 36220 KANGASALA 2007 100 % 11900 79,7 79,6
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KIINTEISTOLISTA

Cityconin omistama Vuokraus- Taloudellinen
Valmistumisvuosi / Omistusosuus vuokrattava aste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m* %, m2" %7
49  Lillinkulma Koy Jannekatu 2-4 20760 PIISPANRISTI 2007 100 % 7400 100,0 100,0
50 Linjuri 9200 94,0 94,7
Linjurin Kauppakeskus Koy Vilhonkatu 14 24100 SALO 1993/2007 89 %
51 MantyvuoksiKoy Vuoksenniskantie 50 55800 IMATRA 1974 100% 1500 100,0 100,0
52 Naantalin Tullikatu 16 Koy Tullikatu 16 21100 NAANTALI 1985 (kohde myyty 5.1.2011) 100 % 3100 100,0 100,0
53  Orimattilan Markkinatalo Oy Erkontie 3 16300 ORIMATTILA 1983 77 % 3500 100,0 100,0
54 Aseman Ostari 18900 40,9 46,0
Porin Asema-aukio Koy Satakunnankatu 23 28130 PORI 1957/1993 100 %
55 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Sammakkolammentie 6 70200 KUOPIO 1971 31% 1500 100,0 100,0
56 Runeberginkatu 33 Koy Runeberginkatu 33 06100 PORVOO 1988 100 % 6300 100,0 100,0
57 Sampokeskus 13700 79,7 843
Rovaniemen Sampotalo Maakuntakatu 29-31 96200 ROVANIEMI 1990 100% 11700
Lintulankulma Koy Rovakatu 28 96200 ROVANIEMI 1989/1890 100 % 2000
58 Kiinteistd Oy Séakylan Liiketalo Pyhgjarventie 27800 SAKYLA 1969 100 % 1200 100,0 100,0
59 Torikeskus Kauppatori 1 60100 SEINAJOKI 1992/2007 100 % 11500 84,7 88,8
60 Trio 45700 89,6 92,7
Lahden Hansa Koy Kauppakatu 10 15140 LAHTI 1992/2010- 100% 10700
Lahden Trio Koy Aleksanterinkatu 20 15140 LAHTI 1977/1985-1987/1992/2007 90 % 35000
Kiinteistd Oy Hansaparkki Kauppakatu 10 15140 LAHTI 1992 36%
61 Tullintori 10000 84,5 88,3
Tullintori Koy Hammareninkatu 2 33100 TAMPERE 1930/1990 57 %
62 Vaakalintu Koy Keskuskatu 15 11100 RIHIMAKI 1980 96 % 6700 100,0 100,0
63 Valtakatu 5-7 Koy Valtakatu 5-7 37600 VALKEAKOSKI 1938/1992 31% 460 51,2 44,6
64 Valtari 7600 80,5 83,6
Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy Valtakatu 15 45100 KOUVOLA 1971-1975/1994-2002 100 %
65 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Relanderinkatu 28-34 78200 VARKAUS 1990 100% 8200 100,0 100,0
65 SUOMI YHTEENSA 579980 89,7 94,0
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Cityconin omistama Vuokraus- Taloudellinen
Valmistumisvuosi / Omistusosuus vuokrattava aste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m2" %7
BALTIA
VIRO
1 Roccaal Mare 53300 99,4 99,7
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Paldiskimnt 102 13522 TALLINNA 1998/2000/2007-2009 100%
2 Magistral 9500 99,6 99,8
Magistral Kaubanduskeskuse Oii Sopruse pst 201/203 13419 TALLINNA 2000 100 %
LIETTUA
3 Mandarinas 8000 100,0 100,0
UAB Prekybos Centras Mandarinas Ateities g. 91 06324 VILNA 2005 100 %
3 BALTIA YHTEENSA 70800 99,5 99,7
RUOTSI
TUKHOLMAN ALUE JA UUMAJA
1 Akersherga Centrum 27500 89,9 92,4
Akersberga Centrum AB Storéngsvéagen 18430 AKERSBERGA 1985/1995/1996/2010- 75%
2 Akermyntan Centrum Drivbanksvagen 1 16574 HASSELBY 1977 100% 8500 97,0 97,7
3 Kallhall Skarpréttarvagen 36-38 17677 JARFALLA 1991 100 % 3700 100,0 100,0
4  Jakobsbergs Centrum 60700 96,7 96,8
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993 100%
Drabantvéagen bostader AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993 100%
Jakobsberg LB Bostader AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993 100 %
5  Frudngen Centrum Frudngsgangen 12952 HAGERSTERN 1965 100 % 14600 98,7 99,0
6 Liljeholmstorget 41000 96,6 96,0
Citycon Liljeholmstorget Galleria AB Liljeholmstorget 7 11763 TUKHOLMA 1973/1986/2007/2008/2009 100%
7  Strompilen 27000 97,5 98,1
Strompilen AB Strompilsplatsen 90743 UUMAJA 1927/1997 75 %
8  Lénken Graddvagen 1 90620 UUMAJA 1978/2004/2006 75% 7300 100,0 100,0
9  Tumba Centrum 31400 99,9 99,7
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Tumba Torg 115 14730 BOTKYRKA 1954/2000 100%
Tumba Bostader AB Tumba Torg 115 14730 BOTKYRKA 1954/2000 100%
GOTEBORGIN ALUE
10 StenungsTorg 36 400 97,0 98,4
Stenungs Torg Fastighets AB OstraKdpmansgatan 2-16, 18A-C 44430 STENUNGSUND  1967/1993 70%
11 Backa Backavagen 3-5 41705 GOTEBORG 1990 100 % 7800 518 538
12 Floda Rurik Holms vag 44830 FLODA 1960/1990 100 % 11300 90,6 92,6
13 Hindas Hindas Stationsvag 41-47 43063 HINDAS 1978/1999 100 % 1700 938 95,0
14 Landvetter Brattasvagen 43832 LANDVETTER 1975/1988/1999 100 % 4800 100,0 100,0
15 Lindome Almasgangen 43730 LINDOME 1974 100 % 7800 96,8 97,7
15 RUOTSI YHTEENSA 291500 95,3 96,4
83 KAIKKI YHTEENSA 942 280 92,2 95,1

1) Laskentakaavat ovat sivulla 53.
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1. ARVIOINTIKAYTANTO
Realia Management Oy on méadrittanyt Citycon
Oyj:n kiinteistékannan markkina-arvon arvopdivan
ollessa 31.12.2010. Arviointimenetelmana on
kaytetty padsaantoisesti 10 vuoden kassavirtame-
netelmé&a. Rakentamattomien tonttien, kaavamuu-
toskohteiden seka nykytilanteessa véhaarvoisten
rakennusten osalta markkina-arvo on tarpeen
mukaan maaritelty voimassa olevan asemakaavan
mukaisen rakennusoikeuden arvon perusteella.
Kaikki kohteet on katselmoitu Realian toimes-
ta alun perin vuonna 2007. Taman jalkeen kat-
selmuksia on tehty tapauskohtaisesti valittuihin
kohteisiin painottaen katselmukset merkittaviin
kohteisiin, kehityskohteisiin seka uusiin hankintoi-
hin. Edellisen vuosineljanneksen aikana on katsel-
moitu seuraavat kohteet: Sampokeskus, Espoon-
tori, Lippulaiva, Lansi-keskus, Iso Omena, Isomyyri,
Myyrmanni, Isokarhu, Porin Asema-aukio, Valtari,
Columbus, Kotkan Keskuskatu ja Kuusankosken K-
Supermarket.

1.1 Kassavirtamenetelmd

Laskennassa on kunkin tilan vuokrakauden osalta
huomioitu vuokrasopimusten mukaiset vuokrat.
Vuokrakauden jélkeiselta ajalta on vuokrana kay-
tetty Realia Management Oy:n arvioimaa markki-
navuokratasoa. Vuokrapotentiaali (brutto) on saatu
laskemalla yhteen vuokra-sopimusten mukainen
vuokratuotto ja tyhjien tilojen kayvilla vuokrilla
laskettu tuottopotentiaali. Efektiivinen vuokrapo-
tentiaali (brutto) on saatu vahentamalla laskenta-
hetken mukainen faktinen vajaakayttd seka uudel-
leenvuokrauksen jalkeiseltd ajalta rakenteellinen
markkinavuokra-perusteinen vajaakayttdoletus.
Nettotuotto 1 (NOI1, nettotuotto ennen peruskor-
jauksia) on saatu vahentdamalla edelleen juoksevat
hoitokulut ja vuokralaisparannukset. Vahentamal-
|d edelleen peruskorjaustyyppisten korjausten ja
investointien arvo on saatu nettotuotto 2 (NOI2,
nettotuotto peruskorjausten jalkeen). Kassavir-
tojen nykyarvo on laskettu diskonttaamalla NOI2
nykyhetkeen.
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Jaanndsarvo kassavirtakauden lopussa on las-
kettu padomittamalla 11. vuoden (normivuosi) net-
totuotto paatearvon tuottovaateella (exit yield).
Kiinteistdn kokonaisarvo on saatu laskemalla
yhteen kassavirtakauden vuosittaisten nettokas-
savirtojen nykyarvot sekd tarkasteluhetkeen dis-
kontattu jadnnésarvo jamuut mahdolliset lisdarvot
kuten kdyttamattoman, hyddynnettavissa olevan
rakennusoikeuden arvo.

Kaikki kaytetyt parametrit on arvioitu Realia
Managementin toimesta perustuen yleiseen mark-
kinatietouteen ja spesifioituihin markkinahavain-
toihin, kuten kiinteistdkauppoihin ja -vuokrauksiin,
sekd muihin markkinahavaintoihin. Laht&tietojen
maarittdmisessa ontehty yhteisty6ta Citycon Oyjin
kanssa mahdollisimman kattavien tietojen saavut-
tamiseksi, mutta laskelmissa lopulta kdytettyjen
parametrien valinta on ollut Realia Managementin
vastuulla.

1.2 Yleinen taloustilanne
Yleistilanne
Maailmantalous on voimakkaassa kasvussa. Kas-
vu on kuitenkin jakautunut kehittyvien talouksien
vahvan kasvun ja matalan velkaantumisen, seka
kehittyneiden talouksien epavakauden ja korkean
velkaantuneisuuden valilla. Finanssipoliittiset el-
vytystoimet ovat valiaikaisesti tukeneet kansan-
talouksia ympéri maailman ja erityisesti Euroo-
passa. Kyseiset maat tulevat kuitenkin jatkossa
todennakdisesti kiristamaan talouspolitiikkaansa
valttdékseen julkisen sektorin velkaantumista, joka
voisi johtaa kasvun hiipumiseen. Toisaalta, kehit-
tyvét taloudet voivat hyvinkin jatkaa kasvuaan in-
flaatiouhasta ja 6ljyn hinnan noususta huolimatta,
jolloin maailmantalous kokonaisuudessaan saattaa
ylittad kasvuennusteensa. Kansainvélinen valuutta-
rahasto, IMF, ennustaa maailman kokonaistuotan-
non kasvavan 4,8 % vuonna 2010 ja 4,2 % vuonna
2011. Euroopan kasvuvauhdiksi arvioidaan noin
puolta tasta (eli 2,0 %ja 1,8 % vastaavasti).
Eurostatin mukaan euroalueen inflaatio on kas-
vussa. Inflaatio saavutti 2,2 % tason joulukuussa,

missd on kasvua sekd syyskuun 1,8 % -tasosta ettd
vuodentakaisesta 0,9 % tasosta. Samalla euroalu-
een inflaatio on ylittanyt Euroopan Keskuspankin
pitkaaikaisen inflaatiotavoitteen 2,0 prosenttia.
Tama voi rajoittaa EKP:n toimia, mikali elpyminen
osoittautuu ennakoitua hitaammaksi. Liséksi kor-
kea inflaatio luo keskipitkalla aikavélilla paineita
ohjauskoron korottamiselle, joka on jo pitkdan py-
synyt historiallisen alhaisella tasolla. Kausitasoi-
tettu tyottdmyysaste oli joulukuussa suunnilleen
edellisen vuosineljanneksen tasolla ja tydttémyys-
asteen kasvutrendi ndyttaa pysahtyneen. Euroalu-
een tydttémyysaste olijoulukuussa 10,1 %.

Suomi
Suomen talous alkoi elpya voimakkaasti kevaalla
2010. Viimeisten tietojen mukaan Suomen talous
oli lokakuussa 5,5 % kasvussa vuoden takaiseen
verrattuna ja kasvutrendi ndyttaa myds jatkuneen
l&pi neljdnnen vuosineljanneksen loppuvuoteen
2010 asti. Suomen bruttokansantuotteen kasvuun
vaikuttavat erityisesti perinteiset teollisuus- ja
tuotantosektorit, jotka ovat puolestaan riippuvai-
sia investointihyddykkeiden kokonaiskysynnasta.
Finanssipoliittiset elvytystoimet ovat tukeneet
kysynt&a niin Suomessa (esim. asuntojen uudisra-
kentamisen tukitoimet), kuin ulkomaillakin. Teolli-
suuden tilauskannat ovat kasvaneet ja tuotannon
kayttoasteet parantuneet huomattavasti, ja ta-
louden fundamentit palautuneet (&hes normaalille
tasolle. Teollisuustuotanto on kasvanut 6,2 % kulu-
neen vuoden aikana, joskin laskenut 1 % verrattuna
edelliseen kuukauteen. Vienti kasvoi 22 % marras-
kuussa vuoden takaisen verrattuna, ja kasvun odo-
tetaan kiihtyvan edelleen lisddntyneen investoin-
tihyodykekysynnén vuoksi vuosina 2011-2012,
vaikkakin kokonaistuotannon kasvun odotetaan
olevan maltillista. Marraskuussa teollisuuden luot-
tamusindikaattori oli tasolla +5, joka on korkeam-
malla kuin pitkan aikavalin keskiarvo (+3).

Suomen Pankin mukaan kotitalouksien vel-
kaantuneisuusaste on saavuttanut enndtystason
vuonna 2010. Korkea velkaantuneisuusaste ja in-

deksoitujen asuntolainojen suurimdard vahentavat
kaytettavissd olevan tulon maaraa mikali Euroopan
keskuspankki paattaa korottaa ohjauskorkoaan
torjuakseen inflaatiouhkaa. Toisaalta liian alhai-
nen korkotaso voi johtaa tiettyjen omaisuuserien,
erityisesti asuntojen, yliarvostukseen. Tilastokes-
kuksen tietojen mukaan inflaation kiihtyi tasoon
2,9 % joulukuussa 2010, joka on EU:n keskimaa-
réista inflaatiotasoa noin 0,6-0,7 prosenttiyksik-
koa korkeampi. Lukua kasvatti lyhyelld aikavalilld
pddasiallisesti polttoaineen hinta. Keskimddrdinen
inflaatiotaso vuodelle 2010 oli 1,2 %. Kuluttajahin-
tojen kasvun Suomessa ennustetaan séilyvan euro-
alueen keskiarvon ylapuolella, vaikkakin inflaation
arvioidaan laskevan 2 %:n tuntumaan lahivuosina.

Seka Suomen ettd Ruotsin tydttdmyysasteet
ovat laskeneet yleiseurooppalaista tasoa nope-
ammin. Tilastokeskuksen mukaan tyottomyysaste
Suomessa oli marraskuussa 7,1 %. Ty6ttémyysas-
te laski 0,2 prosenttiyksikkda elokuun tasosta ja
1,4 prosenttiyksikkod. vuodentakaisesta.

Joulukuussa kuluttajien luottamus talouteen
palautui pitkanaikavalin keskiarvotasolle keséan
2010 ennatyksellisen vahvasta luottamustasos-
ta. Kuluttajien luottamusindikaattorin pisteluku oli
joulukuussa 13,5. Vastaavasti pisteluku oli marras-
kuussa 20,8 ja vuosi sitten joulukuussa 14,4. Odo-
tukset Suomen taloutta kohtaan ovat yleisesti ot-
taen huonontuneet loppuvuoden aikana. Toisaalta
kuluttajien nékemykset omasta taloudestaan ovat
pysytelleet [dhes muuttumattomina ja vahvalla ta-
solla. Vaikka taloudellisen kasvun odotetaan jatku-
van maltillisena seuraavien vuosien aikana, vuoden
2011 jalkeiset saastotoimenpiteet tullevat vaikut-
tamaan negatiivisestiyleiseen ostovoimaan.

Vahittaiskaupan myynti kasvoi 6,8 % marras-
kuussa edellisvuodesta. Myynnin maard kasvoi
samana aikana 17,5 % siséltden autokaupan,
tukkukaupan, paivittdistavara ja vahittaiskaupan.
Vahittaiskaupan myynti kasvoi tammikuun ja mar-
raskuun aikana 3,7 % ja kokonaismyynti kasvoi 8,6
% verrattuna edellisvuoteen.



Ruotsi
Ruotsin talous on elpynyt ripeasti ja talous kasvaa
6,8 % vauhdilla Ruotsin keskuspankin, Riksban-
kenin, mukaan. Kasvu on Euroopan nopeinta ja sa-
malla kasvuvauhti on Ruotsin historian nopeinta
vuonna 1970 aloitetun yksityiskohtaisen BTK -mit-
tauksen aikana. My®s inflaatio pysytteli joulukuus-
sa pitkan ajan tahtdimen lahelld, 2,3 %:ssa, vaikka
kotitalouksien kulutus on kasvanut voimakkaasti.
Ruotsin odotetaan saavuttavan budjettiylijagdaman
vuonna 2011 ja hallituksen mahdollisesti vahenta-
van tuloverotusta, mika lisaisi kuluttajien ostovoi-
maa entisestaan. Tamé taloustilanne eroaa jyrkasti
valtaosasta Euroopan muita maita, joissa ankarat
saastotoimenpiteet ovat tulossa kayttdon.
Ruotsin tuleva kehitys on kuitenkin edelleen
riippuvainen suurilta osin muun Euroopan taloudel-
lisesta toipumisesta, maan vientivetoisuuden myg-
ta. Lisdksi Ruotsin kruunu on vahvistunut voimak-
kaasti kuluneen vuoden aikana, joka puolestaan
uhkaa vientid, josta Ruotsin talous on erittdin riip-
puvainen. Ruotsin kruunun odotetaan vahvistuvan
edelleen Ruotsin keskuspankin ohjauskoron koro-
tusten my&ta. Ruotsin ty6ttémyysaste on laskenut
yhdessa Suomen kanssa Euroopan maista nopein-
ten. Eurostatin mukaan ty&ttémyys on Ruotsissa
talla hetkelld 7,1 % tasolla.

Baltia

Baltian alueen vahvana kasvuveturina on toiminut
erityisesti positiivinen kehitys Pohjoismaissa ja
Keski-Euroopassa. Baltian alue, jota on pidetty
jokseenkin yhtendisena alueena, on muutosten
kourissa ja véhintaan osittaisen eriytymisen edes-
sd. Viro liittyi vuodenvaihteessa EMU:n, ja maan ta-
lous kasvaa ja vakautuu Baltian muita maita nope-
ammin. Vaikka EMU:un liittyminen on vahvistanut
Viron markkinaluottamusta, on maalla kuitenkin
haasteita inflaation saralla, joka on noussut joulu-
kuussa tasolle 5,7 % vuositasolla mitattuna. Edel-
lisvuoden joulukuun vastaava luku oli-1,9 %. IMF:n
mukaan Viron talouden odotetaan kasvavan 1,8 %
vuonna 2010 ja 3,5 % vuonna 2011, kun taas Lat-

vianja Liettuan vastaavat ennusteet ovat -1,0 % ja
+1,3 % vuodelle 2010,ja+3,3 %ja+3,1 % vuodelle
2011. Vaikka Baltiassa tygttomyys on yha kaikki-
aanvakava ongelma, on tyéllisyystilanne kehittynyt
tasaisestisekd Virossa ettd Latviassa. Baltian mai-
den ostovoima tulee kuitenkin véistamatta heiken-
tymaan valtioiden rankkojen sadstdtoimenpiteiden
takia, jotka on otettu kayttéon maiden pyrkiessa
tayttamaan Euro-alueen liittymisen ehdot.

1.3 Kiinteistomarkkinatilanne
Nakymat kiinteistémarkkinoilla ovat parantuneet
kesasta 2010 lahtien, kun uutiset Suomen odotet-
tua ripedmmastd talouskasvusta ja viennin piristy-
misestd ovat vahvistaneet yleista luottamusta tu-
levasta. Kohentunut taloustilanne, enndtysmatala
korkotaso, rahoituksen hiljalleen viridva saatavuus
ja positiiviset tuotto-odotukset loivat edellytyksia
kiinteistdsijoituksille jo 2010, mutta aktiivisuus
kaupanteon osalta on toistaiseksi jadnyt varsin
vaimeaksi. Suomen kiinteistd-markkinan kokonais-
sijoitusvolyymi nousi vain lievasti edellisen vuoden
1,7 miljardin euron tasosta hiemanyli 2,0 miljardiin
euroon vuonna 2010. Tyypillista kaupankaynnille
oli sen painottuminen yksittaisiin kohteisiin, kun
taas portfoliokauppojen maaré oli vahainen.
Kiinteistokaupan volyymi tullee kasvamaan
vuosina 2011-2013 useasta eri syystd. Ensinna-
kin talouden elpyminen aktivoinee rahoittajat ja
sijoittajat toteuttamaan viivéstettyjd realisointeja.
Toiseksi useat listaamattomat kiinteistdrahastot
tulevat ennalta suunniteltuun exit-vaiheeseen ja
tulevat realisoimaan ainakin osan sijoituksistaan.
Kolmanneksi talouden ja kiinteistémarkkinan el-
pyminen aktivoi myyjid my6s muista syista; kuten
sijoittajia irtautumaan vanhoista sijoituksista paa-
oman kerdamiseksi uusiin kiinteistdsijoituksiin tai
kayttajdomistajayrityksia irrottamaan pddomia
ydinliiketoimintansa kehittamiseen. Olennaista
markkinan tulevan kehityksen kannalta on tarjon-
nan ja kysynndn kehityksen keskindinen suhde, eli
missd maarin kysynta tulee kasvamaan ja vastaa-
maan kasvavaa tarjontaa.

Vuoden 2010 ylivoimaisesti suurin kiinteisto-
kauppa Suomessa oli 16 hotellikohteen [dhes 415
miljoonaan euroon allokoitu Suomen osuus Norga-
nin hotelli-portfoliosta. Talla kaupalla oli samalla
suuri vaikutus sekd ulkomaisten investointien ettd
hotellien osuuden kasvuun koko viime vuoden sijoi-
tusvolyymista.

Tulevaisuuden ndkymid
Kiinteistémarkkinan eriytyminen jatkuu ja jopa
lisdantyy, silld talouden véhittdisestd elpymises-
ta huolimatta tilakysynnan rivakkaa nousua ei ole
odotettavissa. EMU-alueen rahoitusmarkkinoiden
vakavat hairiot, kuten Kreikan, Irlannin, Portugalin
ja Espanjan ongelmat heijastavat jatkuvaa epavar-
muutta koko Euroopan taloustilanteeseen ja sen
tulevaan kehitykseen. Téma kaikki heijastuu myods
kiinteistomarkkinaan seka sijoittaja- ettd kaytta-
japuolelle. Vaikka kohtuullinen talouskasvu jatkui-
sikin Suomessa ldhivuosina, niin julkisen talouden
vaje ja sen hoitaminen todenndkdisesti nakyvat
mm. kuluttajien ostovoiman heikkenemisend, min-
ka voidaan puolestaan olettaa pitavan liikketilan ky-
synnankasvun kurissa. Tama keskittaa tilakysyntaa
vakiintuneisiin ja toimiviin kauppapaikkoihin seka
parhaisiin kehityshankkeisiin. Toisaalta toimitilo-
jen toiminnallinen elinkaari lyhenee kaiken aikaa,
eli yhd nuoremmat tilat ikdantyvat ja tulevat epé-
kuranteiksi, ja kayttdjien kysynta keskittyy uusiin,
energiatehokkaisiin ja yhd voimistuvan trendin
mukaisesti ekologisiin tiloihin. Eriytymista tapah-
tuu myds maantieteellisesti, silld kuntien kiristynyt
taloustilanne ja tulevat sddstotoimet kasvattavat
alueellisia eroja ja mahdollisesti hidastavat kehi-
tyshankkeita kasvukeskusten ulkopuolella.
Vuokrien nousua Suomessa on siivittanyt talou-
den odotettua ripeampi elpyminen kesasta 2010
lahtien. Ensin nousivat parhaiden tilojen vuokrat,
liiketiloista alkaen. Keskim&ardiset vuokrat ovat
jatkaneet nousuaan kaikissa tilatyypeissa, mutta
erot ovat kasvaneet seka alueellisesti ettd laa-
tuvaatimusten mukaisesti. Siind missd ylemmat
vuokrat ovat tasaisesti nousseet, ovat alemmat
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vuokrat edelleen laskeneet joillain osamarkki-
noilla. Syyna on osaltaan ylitarjonta - osa tarjolla
olevasta tilakannasta ei vastaa vuokralaisten tar-
peita esimerkiksi sijainnin ja laadun osalta, jolloin
alhaiset vuokratkaan eivat riitd houkuttelemaan
kayttajid. Markkinan eriytyminen nékyy siis myds
vuokramarkkinassa.

Ruotsissa kiinteistomarkkina on selvasti piris-
tynyt vuoden 2010 aikana. Matala korkotaso ja
nopeasti elpynyt taloustilanne ovat aikaansaaneet
selvan kasvun my6s sijoituskiinteistomarkkinan
kaupankayntivolyymissd. Parhaissa kohteissa
tuottovaateet ovat olleet laskussa kuluneen vuo-
den aikana, ja Tukholman keskustan prime yield on
talla hetkelld n. 5 prosenttia, mikd on n. 0,50-0,75
prosenttiyksikkéd matalampi kuin finanssikriisin
pahimpaan aikaan. Tuottotason muutos ei ole kui-
tenkaan yltanyt parhaiden kohteiden ulkopuolelle,
vaan muissa kohteissa tuottotasot ovat sdilyneet
varsin vakaasti ennallaan.

1.4 Kehityshankkeet

Cityconilla on ollut useita merkittavia kehitys-
hankkeita kaynnissa vuoden 2010 aikana. Vuoden
viimeisen kvartaalin aikana on otettu kdytt66n mm.
uudistetut Jyvaskylan Forum ja Espoontorin kaup-
pakeskus. Samoin Ruotsissa Akersberga Centru-
min uudisosa otettiin kdyttdon kuluneen vuosinel-
janneksen aikana. Merkittdvia edelleen kdynnissa
olevia hankkeita ovat em. Akersberga vanhan osan
uudistamisen osalta, Myllypuron uusi ostoskeskus
Helsingissa ja Martinlaakson uusi ostoskeskus
Vantaalla. Naiden lisaksi on kdynnissa muutama
pienempikehitysprojekti.

Kehityshankkeet ovat sisaltyneet arvioitavaan
kokonaisuuteen. Laskennassa kohteiden tuleva
vuokratuotto huomioidaan solmittujen sopimus-
ten ja vuokraennusteiden mukaisesti. Vastaavasti
hankkeen rakennusaika huomioidaan periodina,
jolloin tiloista ei saada tuottoja ja jaljelld olevat si-
toutumattomat investoinnit on huomioitu laskelmi-
en kulupuolella arvoa vahentdvana tekijana. Taten
kehityshankkeiden arvo nousee automaattisesti
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investointien sitoutuessa kohteisiin ja uudistetun
keskuksen avauksen [ahestyessa.

Kaikki kohteet on arvioitu ldht6kohtaisesti voi-
massa olevan kaavatilanteen perusteella. Mikéli
kohteessa on ollut vireilla virallinen kaavamuutos-
prosessi, siita on selkedt paatdkset ja dokumentit
olemassa ja ndiden my6ta kohteen kayttotarkoitus
ja luonne tulevat selvasti muuttumaan, on kohde
voitu arvioida tulevan asemakaavan perusteella
kayttdmattoman rakennusoikeuden arvon kautta.
Taman edellytys on, ettd uuden kaavan voimaanas-
tuminen on hyvin todennakdista ja etta uudet kaa-
vamaaraykset ovat tarkkaan tiedossa. Tallgin las-
kelmassa on huomioitu myds kohteen jaljelld oleva
(nykymuotoinen) vuokratuotto seka nykyisten ra-
kennusten purkukustannukset.

2. TULOKSET

Citycon Oyj omistaa kiinteist6ja Suomessa (65
kpl), Ruotsissa (15 kpl) sek& Baltian maista Vi-
rossa (2 kpl) ja Liettuassa (1 kpl). Kaikkiaan yhti6
omistaa kokonaan tai osuuksia 83:sta eri kiinteis-
t6std ja kiinteistdyhtidsta. Kiinteistékanta on seka
arvoltaan ettd laadultaan hyvin heterogeeninen.
Omistusten runko muodostuu 33 kauppakeskus-
kiinteistdsta, mutta kokonaisuuteen mahtuu myos
muita likkekiinteistdjd, yksittaisia lilkehuoneisto-
ja, kehityskohteita ja yksi rakentamaton tontti.
Citycon omistaa padsaantoisesti lilkekiinteistoja.
Vain muutamassa yksittdisessa kohteessa paa-
kayttétarkoitus on muu kuin litkekdytto. Valtaosa
kiinteistékannan arvosta (n. 86 %) muodostuu
kauppakeskuksista.

Kiinteistokannan kokonaisarvo on maaritelty
laskemalla yhteen yksittaisten kohteiden markki-
na-arvot. Erillista kokonaisarvon korjauskerrointa
eiole kaytetty. Arvioinnin tulos ja sen jakautuminen
eri maiden ja osa-markkinoiden kesken esitetaan
tdssa kappaleessa.

2.1 Kiinteistokanta

Cityconin kiinteistokannan kokonaisarvo on arvi-
oitu tasolle noin 2 361 miljoonaa euroa. Kiinteis-
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tokannan laskennallinen arvo on noussut vuoden
2010 viimeisen vuosineljanneksen aikana euro-
madraisessa tarkastelussa noin 67 miljoonaa eu-
roa (2294 miljoonaa euroa Q3 2010). Suhteellinen
muutos on ollut noin 2,9 %. Yli puolet arvomuu-
toksesta selittyy kehityshankkeiden etenemisella
ja investointien sitoutumisella naihin kohteisiin.
Euron ja Ruotsin kruunun vélinen valuuttakurssi-
muutos on aiheuttanut noin 13 miljoonan euron
positiivisen arvovaikutuksen edelliseen vuosi-
neljannekseen verrattuna; kruunu on vahvistunut
tarkastelujaksolla noin kaksi prosenttia suhteessa
euroon. Naiden liséksi arvomuutoksen takana on
vaikuttanut positiivinen markkinakehitys osin las-
keneiden tuottovaateiden muodossa. Kohteiden
nettovuokratuotoissa ei ole sen sijaan tapahtunut
merkittdvad muutosta - hienoinen vuokranousu on
tasoittunut hoitokulujen kasvulla.

Koko kiinteistdkannan osalta tuottovaateen
painotettu keskiarvo on laskenut prosentin kym-
menyksen tasolle 6,4 % (6,5 % Q3 2010). Useiden
yksittdisten kohteiden tuottovaateet ovat hieman
laskeneet sekd Suomen, Ruotsin etta Baltian koh-
teissa. Keskimaarainen alkutuotto on laskenut tasol-
le 6,2 % (6,4 % Q3 2010)ja tuotto markkinavuokril-
le on laskenut tasolle 6,9 % (7,3 % Q3 2010).

Taulukossa mainitut painotetut keskiarvot on
laskettu suhteessa kohteiden arvoon. On syytd
huomata, ettd painotettujen keskiarvojen kayt-
taminen korostaa suurten kohteiden merkitysta
keskiarvolukujen muodostumisessa. Cityconin
kiinteistokannan osalta suurten kohteiden vaikutus
on merkittava. Kymmenen suurinta kohdetta (12 %
kohteiden lukum&arasta) muodostavat yli 60 % ko-
konaisuuden arvosta. Taten muutokset ndissa kym-
menessd kohteessa myds dominoivat muutoksia
koko kiinteistokannan painotetuissa keskiarvois-
sa. Kiinteistkannan arvokkain yksittainen kohde
on kauppakeskus Iso Omena Espoossa.

2.2 Suomi
Suomen kiinteistékannan arvoksi on arvioitu noin
1 527 miljoonaa euroa, mika on 2,2 prosenttia

enemman kuin edelliselld arviointikierroksella
(1 493 miljoonaa euroa Q3 2010). Suomen kiin-
teistdjen osalta painotettu keskimaaréinen tuotto-
vaade on laskenut tasolle 6,4 % (6,5 % Q3 2010).
Vastaavastikeskimaarainen alkutuotto on laskenut
tasolle 6,1 % (6,3 % Q3 2010), ja tuotto markkina-
vuokrille tasolle 6,9 prosenttia (7,2 % Q3 2010).

Nama muutokset Suomen kohteiden osalta
selittyvat pitkalti suurten kohteiden osalta laske-
neilla tuottovaateilla seka kehityshankkeiden (mm.
Jyvaskylan Forum ja Espoontori) etenemiselld.
Kaikkiaan tuottovaade on laskenut 14 Suomen
kohteessa, ja noussut viidessé kohteessa. Muutok-
set alkutuotossaja tuotossa markkinavuokrille hei-
jastavat ennen kaikkea suurten kehityshankkeiden
etenemistd, ja kayttdonottoa.

2.3 Ruotsi

Ruotsin kiinteistdsalkun euromaardinen arvo on
arvioitu tasolle noin 668 miljoonaa euroa, mikd on
noin 4,4 prosenttia enemman kuin edellisen vuosi-
neljanneksen arvo (640 miljoonaa euroa Q3 2010).
Positiivinen arvomuutos perustuu osin valuutta-
kurssikehityksests, osin Akersberga Centrumin
kehityshankkeen edistymisesta ja osin yleisestd
positiivisesta markkinakehityksesta.

Ruotsin kiinteistékannan osalta tuottovaateen
painotettu keskiarvo on sailynyt tasolla 6,1 pro-
senttia (6,1 % Q3 2010). Tuottovaade on laskenut
viidessa kohteessajanoussut yhdessd, muttandma
muutokset eivat ole aiheuttaneet merkittavaa muu-
tosta painotetussa keskiarvoluvussa.

2.4 Baltia

Baltian kiinteistokannan arvo on noussut noin 1,8
prosenttia tasolle 166 miljoonaa euroa (163 mil-
joonaa euroa Q3 2010). Keskimé&arainen tuotto-
vaade on laskenut prosentin kymmenyksen tasolle
8,1 prosenttia (8,2 % Q3 2010).

Talouden laskukierre Baltian maissa, ja erityi-
sesti Virossa, on tasoittumassa. Kaupankaynti
kiinteistomarkkinassa on edelleen véhaistd, mutta
on jélleen kdynnistynyt padosin kotimaisin voimin.

Samalla nousupaine tuottovaateissa on tasaantu-
nut ja kdantynyt varovaiseen positiiviseen laskuo-
dotukseen parhaiden kohteiden osalta. Liiketilois-
sa on edelleen paljon tilapaisia vuokranalennuksia,
jotka ovat l&htdkohtaisesti voimassa muutamia
kuukausia kerrallaan. Hyvien liiketilojen kayttdas-
teet ovat kuitenkin toistaiseksi pysyneet korkeina.
Vuokralaisten heikentynyt vuokranmaksukyky on
huomioitu arvioinnissa alennettuna kassavirtana
vuosien 2011-2013 osalta huolimatta siita, etta
toistaiseksi mydnnetyt vuokranalennukset ovat
olleet kestoltaan vain muutamia kuukausia kerral-
laan.

Citycon Oyj:n Baltian p&édkohde on Tallinnassa
sijaitseva Rocca Al Mare -kauppakeskus, jonka
laajennus- ja kehityshankkeen kolmas ja viimeinen
vaihe valmistui marraskuussa 2009.Rocca Al Mare
muodostaa ldhes 87 prosenttia Cityconin Baltian
kiinteistokannan kokonaisarvosta. Taten myds koh-
teen vaikutus ylla esitettyihin Baltian kiinteistdjen
painotettuihin keskiarvoihin on huomattava.

3. HERKKYYSANALYYSI
Kiinteistokannan markkina-arvon herkkyysanalyy-
sid varten on muodostettu ns. portfolio-kassavirta,
jossa yksittaiset kassavirtalaskelmat on yhdistet-
ty yhdeksi kokonaisuudeksi kuvaamaan koko kiin-
teistokantaa. Markkina-arvon muutoksia on sitten
tarkasteltu muuttamalla laskennan keskeisia muut-
tujia yksi kerrallaan. Tarkastelussa mukana olevat
muuttujat ovat tuottovaade, vuokratuotto, hoitoku-
lut seka vajaakayttoaste. Vertailu- ja ldhtokohtana
on kdytetty kiinteistokannan nykyista markkina-ar-
voa. Herkkyystarkastelu on suoritettu muuttamalla
yhden laskentaparametrin arvoa kerrallaan ja las-
kemalla kiinteistékannalle vastaava uusi markkina-
arvo. Kyseesséd on yksinkertaistettu malli, jonka tar-
koitus on osoittaa karkeasti eri muuttujien vaikutus
kokonaisuuden arvon muodostumisessa..
Herkkyystarkastelu osoittaa, etta kiinteistd-
kannan markkina-arvo on kaikkein herkin tuotto-
vaateen ja vuokratuoton muutoksille. Mikali tuot-
tovaade laskee kymmenen prosenttia, portfolion



markkina-arvo nousee noin 11 %. Vastaavastikym-
menen prosentin nousu vuokra-tuotoissa nostaa
markkina-arvoayli 14 %.

Markkina-arvo reagoi myds muutoksiin vajaa-
kayttdasteessa ja hoitokuluissa, mutta suhteel-
linen vaikutus ei ole yhtd suuri kuin vuokran ja
tuottovaateen osalta. Kymmenen prosentin kasvu
kulutasossa laskee kiinteistokannan kokonaisar-
voa reilut nelja prosenttia. On tosin syyta huomioi-
da, etta liikekohteissa kulut ovat usein sidoksissa
tuloihin vuokralaisilta perittavan hoitovuokran
kautta. Mikéli hoitokulut kasvavat, kasvaa myos
vuokralaisilta perittava hoitovuokra. Tama suhde ei
ole tdysin yksi yhteen, mutta kyseinen riippuvuus
joka tapauksessa laskee hoitokuluriskia arvonmuo-
dostuksessa.

Vajaakdytdn osalta tarkastelussa eiole kaytetty
samaa suhteellista skaalaa kuin muissa paramet-
reissa, vaan sita on muutettu 0,5 tai 1,0 prosent-
tiyksikkda kerrallaan. Prosentuaalinen muutos on
taten huomattavasti enemman kuin 5 ja 10 % ker-
rallaan, kuten muissa kohteissa. Tasta huolimatta
vajaakdyton muutoksen suhteellinen vaikutus jaa
vahaisemmaksi kuin muiden muuttujien osalta.
Yhden prosenttiyksikdn lisdys keskimaaraisessa
vajaakdytdssd laskee kiinteistokannan markkina-
arvoan. 1,4 %.

4. ARVIOINTILAUSUMA

Olemme suorittaneet Cityconin kiinteistékannan
markkina-arvon maarityksen laskennan arvopaivan
ollessa31.12.2010. Arviointimenetelméana kaytet-
tiin ensisijaisesti kassavirta-analyysia. Perustuen
kaytdssamme olleisiin ja hankkimiimme ahtotie-
toihin, sekd markkinatuntemukseemme olemme
arvioineet koko kiinteistékannan velattomaksi
markkina-arvoksi noin 2.361.000.000 (kaksi mil-
jardia kolmesataa kuusikymmentdyksi miljoonaa)
euroa.

Helsinki 19.1.2011

Antti Hanninen Seppo Koponen

Arviointiasiantuntija Johtaja
Auktorisoitu
kiinteistdarvioija
(AKA),
yleisauktorisoitu
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