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CITYCON

LYHYESTI

CITYCON 0YJ
Kehittyvd liiketilaosaaja

Citycon on pérssinoteerattu kiinteistosijoitusyhtis,

joka on erikoistunut vahittdiskaupan liiketiloihin.

Yhtio vuokraa, hallinnoi, johtaa ja jalostaa kiinteistéomaisuuttaan aktiivisesti.

Yhtion kiinteistdomaisuuden alueelliset painopisteet ovat Helsingin seutu

ja muut Suomen yli 50 000 asukkaan kaupungit, kuten Tampere, Turku,

Oulu, Lahti, Pori, Kuopio ja Jyvéskyla.

Cityconin asiakkaina ovat liiketiloja tarvitsevat véhittais- ja

paivittdistavarakaupan yritykset, kauppaketjut ja yksityiset yrittdjat.

Yhti6 panostaa uusien véhittédiskaupan liikekeskusten,

Retail Parkien, kehittdmiseen ja muokkaa toimintaansa yha

asiakas- ja palvelukeskeisemmaéksi.
Vuosi 2002 oli Cityconille menestyksekas. Yhtion kann

parani ja tulos kehittyi mydnteisesti.

attavuus

B Avainluvut

2002 2001

Liikevaihto, Me 794 77,7
Liikevaihto, kasvu % 2.2 2.2
Liikevoitto, Me 439 449
% liikevaihdosta 553 578
Tulos ennen satunnaiserid ja veroja, Me 192 176
Henkilsto katsauskauden lopussa 33 29
Tulos/osake, euroa 014 012
Oma padoma/osake, euroa 1,96 191
P/E-luku 8 8
Osinko/osake, euroa 0,09 * 0,08
Oman padoman tuotto, % 48 45
Oman padoman tuotto ilman vahemmistéosuutta, % 71 6,7
Sijoitetun pddoman tuotto, % 6,0 6,1
Omavaraisuusaste, % 391 382
Omavaraisuusaste kun padomalaina on kasitelty osana omaa pddomaa, % 484 473
Kiinteistokannan nettovuokratuotto, % 86 83
Liiketilojen taloudellinen kéyttoaste, % 98 98

* hallituksen esitys




ELINVOIMAISET

Citycon keskittyy vahittais-

kaupan eri toimialojen palve-
lemiseen. Yhtio vuokraa liiketiloja vahit-
tdis- ja paivittdistavarakaupan yrityksille,
kauppaketjuille, tavarataloille ja yksi-
tyisille yrittdjille Suomen suurimmissa
kaupungeissa.

Citycon on mukana luomassa edel-
lytyksid asiakkaan litketoiminnan kehit-
tamiselle. Citycon on asiakkailleen
véhittaiskaupan asiantuntija ja kumppa-
ni, joka panostaa asiakastarpeiden
jatkuvaan kartoittamiseen ja markkina-
tilanteen tiiviiseen seuraamiseen. Yhtion
vahva liiketilaosaaminen, kohteiden
jatkuva kehittdminen ja kattava kiinteis-
téomaisuus mahdollistavat pitkdaikais-
ten asiakassuhteiden muodostamisen
ja suurtenkin kauppaketjujen tehokkaan
palvelemisen.

ASIAKASLAHTOINEN
TAPA TOIMIA

Cityconilla on noin 700 asiakasta ja
1 150 vuokrasopimusta. Cityconin

tehtavana on tyydyttaa asiakkaiden
tila- ja palvelutarpeet joustavasti ja

Laadukas tehokkaasti. Asiakkaan kokema lisdarvo
muodostuu erityisesti Cityconin markki-
tilata rjo nta ja na- ja liikketilaosaamisesta ja korkea-
tasoisista ja kehittyvista palveluista.
P Yhtio 0s t ttu kohteid
hyvm]ohdetutkohteet i6 on myds tunnettu kohteidensa

houkuttelevat asiakkaita.




LITKETOIMINNAN

KUVAUS

onnistuneesta ja asiakasléhtoisesta jalos-
tamisesta sekd uusien vahittaiskaupan
liiketilaratkaisujen kehittdmisesta.

Cityconin asiantuntemus perustuu
kokemukseen ja asiakassuhteiden
aktiiviseen hoitoon. Yhtién merkittévin
asiakas on paivittdistavarakauppaan ja
tavaratalokauppaan keskittyva Kesko,
jonka osuus Cityconin bruttovuokra-
tuotoista on noin 60 prosenttia. Kaytts-
tavarakaupan asiakkaita ovat muun
muassa H&M, Lindex ja Tiimari. Cityconin
asiakkaina on myés lukuisia pankki- ja
vakuutusalan yhtioitd kuten Nordea ja
Sampo.

ELINVOIMAISET
LITKEPAIKAT

Cityconin toiminta keskittyy Helsingin
seudulle ja muihin Suomen yli 50 000
asukkaan kaupunkeihin. Citycon omistaa
13 vahittaiskauppaan erikoistunutta
kauppakeskusta ja 139 markettia tai
myymalakiinteistod, jotka sijaitsevat
hyvilla likepaikoilla alueellisten
keskusten ytimessa.

Cityconilla on kauppakeskusten
omistajana ainutlaatuinen asema suo-
malaisilla kiinteistdmarkkinoilla. Yhtio
pystyy kehittdmaan tehokkaasti kauppa-
keskusten liikketoimintoja ja vahvista-
maan niiden asemaa markkinoilla.

LIIKEPAIKAT, laadukas palvelu

Samalla Cityconiin keskittyy alan erityis-
osaamista, jota se voi hyédyntda uusien
kohteiden johtamisessa ja jalostami-
sessa.

Laadukas tilatarjonta ja hyvin
johdetut kohteet houkuttelevat asiak-
kaita. Cityconin kiinteistékannasta noin
98 prosenttia on téllakin hetkella
vuokrattuna.

LAADUKAS JA
KEHITTYVA PALVELU

Citycon keskittyy kiinteistéliiketoiminnan
harjoittamiseen ja jalostaa kiinteisto-
omaisuuttaan asiakastarpeiden mukaan.
Lisaksi Citycon suunnittelee ja kehittaa
uudenlaisia liikekeskuksia, Retail Parkeja,
véhittaiskaupan suuryksikdiden tarpei-
siin. Yhtion operatiivinen toiminta on
jaettu kolmeen liiketoimintaryhmaan.
Kolmen liketoimintaryhménsa
kautta Citycon pystyy palvelemaan vahit-
tdiskaupan eri toimialoja kattavasti ja
asiakkaiden erityistarpeiden ja odotus-
ten mukaisesti. Toiminnan tavoitteena
on asiakasviihtyvyyden ja pitkdaikaisten
kumppanuuksien muodostaminen.
Joustava liiketoimintarakenne, joka elda
asiakkaan tarpeiden mukaan, mahdollis-
taa tuloksekkaan yhteistyon ja Cityconin
liketoiminnan jatkuvan kehityksen.

SELKEAT TAVOITTEET
OHJAAVAT TOIMINTAA

Citycon haluaa olla tunnettu tuottavasta
kiinteistdomaisuudestaan ja tuloksen-
tekokyvystdan, korkeatasoisista palveluis-
taan sekad taidostaan jalostaa ja kehittaa
véhittdiskaupan liiketilaratkaisuja.
Kaikessa toiminnassaan Citycon
pyrkii yhtion arvon ja osaamisen kasvat-
tamiseen sekd vahvaan kumppanuuteen
perustuvien asiakassuhteiden muodos-
tamiseen. Yhtién tavoitteena on palvella
véhittaiskaupan eri toimialoja tarjoamal-
la alan parasta asiantuntemusta. Liséaksi
Cityconin tavoitteena on hyddyntaa
yhtion vahvaa osaamista uusien kohtei-
den ja palveluratkaisujen kehittamiseksi.
Citycon haluaa profiloitua kehitty-
véksi ja kannattavasti kasvavaksi yhtick-
si. Samalla yhti6n tavoitteena on sailyt-
tdd vahva ja kilpailukykyinen osingon-
maksukyky. Citycon tavoittelee kannatta-
vaa kasvua kiinteistéomaisuuttaan kehit-
tamalla ja toimintojaan tehostamalla.
Yhtion kyky kehittd ja jalostaa vahittéis-
kaupan liiketila- ja palveluratkaisuja
avaa uusia kasvumahdollisuuksia ja
lisda yhtion kiinnostavuutta sijoitus-
kohteena.




HYVA KYSYNTA JA

Vuosi 2002 loi vankan pohjan

Cityconin kasvulle ja kehitykselle.
Keskityimme ydinliiketoimintamme
teravoittamiseen, toimintarakenteemme
uudistamiseen ja lupaavien kehitys-
hankkeiden suunnitteluun. Vahvistimme
asemaamme Suomen johtavana véhit-
taiskaupan liiketiloihin erikoistuneena
kiinteistosijoitusyhtiéna ja lahdimme
muokkaamaan toimintaamme entistd
asiakas- ja palvelukeskeisemmaksi.
Samalla paransimme liiketoimintamme
taloudellista tulosta.

Vuonna 2002 Cityconin kannatta-
vuus parani ja yhtién tuloskehitys jatkui
nousujohteisena. Tulosta paransivat
muun muassa uudistetun kauppakeskus
IsoKarhun avautuminen Porissa loppu-
syksylla 2001, aktiivinen vuokraus-
toiminta ja toimialan suotuisa markkina-
kehitys.

Talouden yleisestd hiljenemisesta
huolimatta vahittaiskaupan liiketilojen
kysynta on sailynyt hyvdna Suomen

suurimmilla paikkakunnilla. Kysyntaa
yllapitad kuluttajien vahva luottamus
omaan talouteensa, minka seurauksena
véhittaiskaupan kasvu ja kehitys on ollut

Uusi toimintarakenteemme

my6nteistd. Odotamme tdman kehityk-
sen jatkuvan my6s vuonna 2003.
ta rjo aa hyvé’n lihtokohdan Kulunut syksy oli Cityconin kannal-
ta poikkeuksellinen, silla sitd leimasivat
entistd tiiviimmaille M”yyrmannin traagiset tapahtumat ja
niiden seuraamukset. Onnettomuus
jarkytti kaikkia suomalaisia ja sai meidat
asiaka Syh teis tyolle pohtimaan omistamiemme kohteiden
turvallisuuskysymyksia yha tarkemmin.




TOIMITUSIJIOHTAIJAN

KATSAUS

KASVUA JA KEHITYSTA
UUSILLA HANKKEILLA

Vuoden 2003 alusta alkaen olemme
toimineet uudella rakenteella, jossa
kiinteistéliiketoiminta on jaettu kiinteis-
tétyyppien ja asiakastarpeiden mukaan
kolmeen liiketoimintaryhméaan. Kauppa-
keskus-ryhman tehtavana on teravéittad
kauppakeskustemme toiminnan johta-
mista entisestddn ja parantaa omista-
miemme keskusten markkina-asemaa.
Marketit ja myymalat -ryhmé puolestaan
hallinnoi ja kehittad kohteitamme asia-
kasléhtéisesti vahittaiskaupan uusimpien
vaatimusten mukaisiksi.

Cityconin tulevaisuuden kasvumah-
dollisuudet rakentuvat pitkalti Retail Park-
ryhmdssé, jossa luodaan yhtiélle uutta
liiketoimintaa. Tarkoituksenamme on
rakentaa uudenlaisia vahittdiskaupan
liikekeskuksia, jotka ovat suurmyyméléista
muodostuvia kaupan keskittymid kaupun-
kien ydinkeskustojen ulkopuolella.
Keskusten suunnittelussa, rakentamisessa
ja hallinnoinnissa hydsdynnamme meille
kertynytta vahvaa asiantuntemusta ja
kokemusta menestyvien kohteiden joh-
tamisesta. Valmistuessaan Retail Parkit
vahvistavat Cityconin tilatarjontaa ja moni-
puolistavat kiinteistéomaisuuttamme
sekd asiakaskantaamme.

ASIAKASLAHTOISELLA
TOIMINTAMALLILLA TULOKSIA

Uusi toimintarakenteemme tarjoaa hyvén
l&htokohdan entistd tiiviimmalle asiakas-

yhteistydlle. Samalla se parantaa palvelu-
valmiuttamme ja reagointikykydmme
markkinoilla tapahtuviin muutoksiin.
Meillé on nyt aiempaa paremmat edelly-
tykset ylldpitad alan parasta asiantun-
temusta ja kayttaa sitd asiakkaittemme
liiketoiminnan edistamiseksi. Cityconin
hyva ja kokenut henkilsté varmistavat
menestymisemme markkinoilla ja pitavat
yhtién alan kehityksen kérjessa.

Uskomme, ettd toimialan keskitty-
minen jatkuu. Suurten ostos- ja litkekes-
kusten omistus ja johtaminen keskittyvat
tulevaisuudessa yha selvemmin alan
parhaille osaajille. Haluamme jatkossa-
kin olla tunnettu osaamisestamme ja
onnistumisestamme véhittaiskaupan
liiketilojen omistamisessa ja johtamises-
sa. Panostamme paitsi uudenlaisten
keskusten rakentamiseen, myds omista-
miemme kauppakeskusten ja markettien
jatkuvaan kehitykseen.

Vuoden 2002 aikana aloitimme
Vantaan Myyrmannin, Porin IsoKarhun
ja Espoon Lippulaivan seké Ulappatorin
kauppakeskusten laajentamisen suun-
nittelun. Laajennushankkeilla pyritaan
parantamaan keskusten kaupallista ase-
maa ja kilpailukykya seké kehittamaan
asiakkaillemme tarjottavia palveluja.
Samalla lisatadn myés Cityconin liike-
vaihtoa ja vuokratuottoja.

Kohteidemme jatkuvassa kehityk-
sessd meitd auttaa laadukkaan vuokra-
laiskannan tuoma vakaa kassavirta sekd
yhtién hyva rahoitustilanne. Allekirjoi-
timme marraskuussa 2002 sopimuksen
lainajdrjestelystd, joka mahdollistaa

VAHVA TALOUS takaavat kasvun ja kehityksen

Cityconille vahintaan 150 miljoonan
euron uusien kiinteistéinvestointien
rahoituksen tulevaisuudessa.

EDESSA UUSIA
HAASTEITA

Vuoden 2002 aikana tehdyt panostukset
nakyvét liikketoiminnassamme kuluvasta
tilikaudesta alkaen ja mahdollistavat
uusien lisahyotyjen tuottamisen asiak-
kaillemme. Haasteenamme on hy6dyntéaa
uutta toimintarakennettamme mahdolli-
simman tehokkaasti liiketoimintamme
kehittdmisessa. Pyrimme keskitettyyn,
hyvin koordinoituun ja kustannustehok-
kaaseen toimintaan muun muassa kaup-
pakeskusten markkinoinnissa, vapaiden
liiketilojen tarjoamisessa ja kiinteistgjen
yllapidossa koko niiden elinkaaren ajalta.

Uudet kehityshankkeemme avaavat
liiketoiminnallemme kasvumahdollisuuk-
sia ja lisaavat Cityconin kiinnostavuutta
sijoituskohteena. Toimialan mielenkiin-
toisia nakymia lisdd myo6s kansainvalis-
ten kiinteistosijoittajien ja palveluyritys-
ten tulo Suomeen.

Vuosi 2002 loi hyvan pohjan tule-
vaisuudelle. Kiitos menestyksekkaasta
vuodesta kuuluu asiakkaillemme, yhteis-
tyokumppaneillemme ja Cityconin henki-
l6stolle. Tasta on hyva jatkaa.

\/f/x (%zfm___\__\‘}
Helsingissé 3. maaliskuuta 2003

Petri Olkinuora
Citycon Oyj
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Kansainvdlisten sijoittajien

mielenkiinnon uskotaan edistdvédn
kotimaisten kiinteistésijoitus-

markkinoiden kehitysta.

LIIKETILAMARKKI
jatkui suurimmissa

. Citycon toimii suomalaisilla
liikekiinteistomarkkinoilla, joiden
kehitys ja nakymat ovat viime vuosina
olleet mydnteiset. Vuonna 2002 liike-
tilojen kysynta jatkui edelleen vilkkaana
Helsingin seudulla® ja Suomen suurim-
missa kaupungeissa. Liiketilojen vuokra-
tasot sdilyivat alueellisissa keskuksissa
edellisvuoden hyvélld tasolla ja tyhjien
liiketilojen madra pysyi alhaisena. Esi-
merkiksi Helsingissé ja Espoossa liike-
tilojen vajaakayttoasteet ovat pysyneet
jo usean vuoden alhaisella alle kahden
prosentin tasolla.?
Toimistotilamarkkinoilla ei tapah-
tunut piristymista eikd vuokratasoissa
tapahtunut nousua. Toimistotilojen
vajaakayttoasteet pysyivét edelleen
selvasti liiketiloja korkeammalla tasolla.
Liiketilojen uudisrakentaminen
jatkui vilkkaana etenkin Helsingin
seudulla. Useita suuria liikkerakennus-
hankkeita kdynnistettiin ja uusia tai
uudistettuja likekeskuksia avautui eri
puolilla Suomea. Liiketilojen uudisraken-
taminen ei kuitenkaan yltanyt enda
vuoden 2001 tasolle. Toimistorakenta-
minen jatkui edelleen hyvin vahaisena.

KULUTTAJIEN LUOTTAMUS
YLLAPITAA KYSYNTAA

Talouden yleisestd epavarmuudesta
huolimatta kuluttajien luottamus omaan
talouteensa sailyi koko vuoden 2002
korkeana.3 Yksityinen kulutuskysynta
on sailynyt hyvélld tasolla, minka vuoksi
yleisen talouskehityksen hidastuminen
ei ole viime vuosien aikana heijastunut
negatiivisesti vahittaiskaupan kehityk-
seen. Matala ja edelleen laskusuuntai-
nen korkotaso ylldpitda osaltaan yksi-
tyisen kulutuksen kasvua.

Vuonna 2002 péivittaistavarakau-
pan véhittaismyynti kasvoi 4,2 prosent-
tia edellisvuoteen verrattuna. Myynti




TOIMINTAYMPARISTON KUVAUS

NOIDEN SUOTUISA KEHITYS
kaupungeissa

kasvoi keskimaaraistd paremmin etenkin
suurissa supermarketeissa (4,4 %),
hypermarketeissa (6,6 %) ja tavara-
taloissa (7,2 %). Myés kauppojen vapaa-
ta sunnuntaiaukioloa hyddyntaneet alle
400 m* valintamyymélat menestyivét
hyvin. Niissd myynnin kasvu oli 2,5 pro-
sentin luokkaa.t

VAHVA KYSYNTA LUO
UUSIA TILATARPEITA

Véhittaiskaupan myonteisen kehityksen
odotetaan jatkuvan myds vuonna 2003.
Tilastokeskuksen tammikuussa 2003
julkistetun kuluttajabarometrin mukaan
kuluttajien luottamus omaan talouteensa
on maailmantalouden epavarmuustekijéi-
den lisdéntymisesta huolimatta kasvanut
entisestddn viime kuukausien aikana.
Vahva kulutuskysynta yllapitaa va-
hittaiskaupan kasvua, mika luo jatkuvasti
uusia tilatarpeita. Suurten markettien,
tavaratalojen ja kauppakeskusten suosio
on edelleen kasvussa ja uusille kaupan
suuryksikaéille riittad kysyntad. Kohteiden

1) LAHDE: Kiinteistétalouden instituutti, KTI ~ 2) LAHDE: Catella

jalostamiselle ja asiakkaiden tilatarpeita

vastaavalle laajentamiselle on yha
kasvava tarve.

KANSAINVALISTYMINEN
JATKUU

Suomalaisten kiinteistomarkkinoiden
positiivinen kehitys, Suomen talouden
muuta Eurooppaa nopeampi kasvu ja
kuluttajien vahva luottamus omaan
talouteensa ovat herattdneet kasvavaa
kiinnostusta Suomen kiinteistomarkki-
noita kohtaan my6s alan kansainvalisten

toimijoiden keskuudessa. Suuret kansain-

véliset sijoittajat hakevat hyvin tuottavia
kohteita ja alueellista hajautushyétya

sijoitussalkkuunsa myds Suomen kiinteis-

témarkkinoilta. Liséksi monet suomalai-
set yritykset ovat valmiita luopumaan
kiinteistdomistuksistaan, mika lisaa
kotimaisten kiinteistémarkkinoiden
houkuttelevuutta my6s kansainvalisesti.
Vuonna 2002 kehitys nakyi seka
ulkomaisten ammattimaisten sijoittajien

ja rahoittajien etté kansainvalisten kaup-

3) LAHDE: Tilastokeskus

paketjujen rantautumisena Suomeen.
Useat uudet pdivittais- ja vahittéistava-
rakaupan ketjut kaynnistivat Suomessa
toimintansa ja jo pitempéaan taall toimi-
neet ulkomaiset ketjut vahvistivat otet-
taan suomalaisista markkinoista kasvat-
tamalla myymaldidensa maaraa. Tama
heijastui liiketilojen kysyntdan erityisesti
kaupunkien keskustoissa.

Suomalaisilla kiinteistéalan palve-
lumarkkinoilla kansainvélistyminen
jatkui ja alalla solmittiin useita uusia
kansainvélisia yhteistyohankkeita,
alliansseja ja yrityskauppoja. Ulko-
maisten sijoittajien ja rahoittajien tulo
Suomen markkinoille vahvistui ja kan-
sainvaliset tahot olivat mukana vuoden
merkittavimmissé kiinteistokaupoissa ja
-investoinneissa. Vastaavan kehityksen
odotetaan jatkuvan ja jopa vahvistuvan
ldhivuosina. Kansainvélisten sijoittajien
osoittaman mielenkiinnon uskotaan
edistdvén kotimaisten kiinteistosijoitus-
markkinoiden kehitysta ja viestivan
vahvaa uskoa Suomen kiinteistomarkki-
nothin ja niiden kehitysnakymiin.

4) LAHDE: Péivittaistavarakauppa ry
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5) LAHDE: Catella
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ERIKOISTUMINEN
osaaminen tehokk

M Kiinteistdomaisuuden tunnusluvut 2002 Vuoden 2002 lopussa Citycon
Kauppakeskukset ~ Marketit ja myymalat Yhteensa omisti 152 kohdetta Suomen
Vuokrattava pinta-ala, m® 161023 284 825 445848 suurimmissa kaupungeissa. Yhtién
Tuotot, Me 359 378 737 kiinteistéomaisuuden alueelliset paino-
Kulut, Me 82 93 175 pisteet ovat Helsingin seutu ja muut
Nettovuokratuotot, Me 277 285 56,2 Suomen yli 50 000 asukkaan kaupungit,
Keskimadrainen kiinteistskannan arvo, Me 340,0 313,0 653,0 kuten Tampere, Turku, Oulu, Lahti,
Nettovuokratuotto, % 815 910 861 Kuopio, Jyvaskyla ja Pori. Cityconin kiin-
Nettotuottolaskennassa on noudatettu Kiinteistétalouden instituutin laatimia ohjeita. teistdomaisuudesta yli puolet sijaitsee
Kiinteistskannan arvona on kéytetty vuoden keskiméaaraistd kiinteistskannan arvoa. Helsingin seudulla ja runsas viidennes

muissa alueellisissa keskuksissa.
Citycon on keskittanyt omistuksen-

M Kiinteistdomaisuus alueittain 2002, milj. euroa sa vahittaiskaupan liiketiloihin, joiden
Kauppakeskukset ~ Marketit ja myymalat Yhteensd osuus yhtién kiinteistdomaisuudesta on
Helsingin seutu 2104 1331 3435 noin 98 prosenttia. Kiinteistéomaisuu-
Muut suuret, yli 50 000 asukkaan kaupungit 1148 67,1 1819 den yhteenlaskettu kirjanpitoarvo on
Muu Suomi 14,7 109,2 1238 noin 649,2 miljoonaa euroa ja keski-
Yhteensa 3398 3094 6492 mé&drainen nettotuottoaste 8,6 prosent-
Erittelyn pohjana 31.12.2002 kiinteistékannan kirjanpitoarvot. tia. Yhtion omistamat 13 kauppakeskus-

ta ja 15 suurinta markettia muodostavat
yli 75 prosenttia Cityconin liiketoimin-

B Vuokrasopimusten kesto vuonna 2002 nan tuotoista.
. Vuonna 2002 kiinteistéomaisuu-
Vuokrasopimusten ) ]
Alle 1-3 3-5 5-10 yli10 keskimairiinen den nettovuokratuotot olivat 56,2 mil-
. * . H
lvuosi vuotta  vuotta  wuotta  vuotta kesto joonaa euroa. Nettovuokratuotoista 54,5
0 0 0 0 0 . . . .
Kauppakeskukset 31% 16 % 17 % 35% 0% 34 vuotta prosenttia muodostui Helsingin seudun
R | 0 0 0 0 0 . . . R
Marketit ja myymalat 23 % 15% 8% 36 % 18 % 4,8 vuotta Kohteista ja 27,1 prosenttia muiden
Kaikki yhteensa 27 % 16 % 13 % 36 % 9 % 4,1 vuotta

suurimpien kaupunkien kohteista. City-
* Palnotettu bruttovuokratuotoilla conin vuokratuotoista laskettu litke-
tilojen taloudellinen vuokrausaste oli

97,8 prosenttia.

VAHITTAISKAUPAN
TILATARJOAJA

Citycon pyrkii vahvistamaan asemaansa Cltyconin sirateglan mukainen erikols
tuminen ohjaa kiinteistéliiketoiminnan
kehitysta. Yhtié pyrkii vahvistamaan
valitsemillaan alueellisilla pa in OpiS te- asemaansa valitsemillaan alueellisilla
painopistealueilla ja keskittda liiketoi-
alueilla ja keskittdd liiketoimintansa mintansa vahittaiskaupan palvelem
seen. Samalla Citycon myy sellaiset
omistamansa kiinteistokohteet, jotka
vahittdiskaupan palvelemiseen. eivét ole ydinlitketoiminnan mukaisia.
Vuoden 2002 aikana Citycon myi

suunnitellusti kokonaan 18 kohdetta




KIINTEISTOOMAISUUS

LUO LISAARVOA,
uutta

ja véhensi omistustaan kahdessa koh-
teessa. Lisaksi yhtio lisdsi omistustaan
kolmessa kohteessa. Omistusosuuksien
kasvattamiseen investoitiin yhteensa
2,8 miljoonaa euroa. Myytyjen kohteiden
kauppahinta oli yhteensa 6,4 miljoonaa
euroa. Kohteista saatiin myyntivoittoa
0,4 miljoonaa euroa.

PITKA VUOKRASOPIMUS-
KANTA TUO VAKAUTTA

Citycon vuokraa liiketiloja vahittais-
ja péivittaistavarakaupan yrityksille,
kauppaketjuille ja yksityisille yrittgjille.
Asiakkaat edustavat kaupan eri toimialo-
ja. Kauppaketjujen osuus vuokratuotois-
ta on noin 80 prosenttia. Merkittavim-
pana asiakasryhména ovat Keskon eri
ketjut, joiden osuus vuokratuotoista on
kauppakeskuksissa noin 45 prosenttia
ja marketeissa ja myyméldissa noin 80
prosenttia. Muita merkittavia vuokralai-
sia ovat kaytt6tavarakaupan kansain-
véliset ketjut seka pankki- ja rahoitus-
alan yritykset.

Cityconilla on noin 700 asiakasta,
joiden kanssa on solmittu 1 150 vuokra-
sopimusta. Vuokrat on lahes poikkeuk-

setta sidottu elinkustannusindeksiin.
Vuokrasopimukset ovat eri vaiheessa
olevia pitkia, madraaikaisia tai toistai-
seksi voimassa olevia vuokrasopimuksia,
jotka takaavat yhticlle vakaan kassa-
virran vuosiksi eteenpdin. Maaraaikaisia
vuokrasopimuksia oli vuoden 2002
lopussa 18,2 prosenttia vuokrasopimus-
kannasta ja niiden keskim&aréinen
kestoaika on 4,2 vuotta.

ASIAKKAIDEN JA
YMPARISTON EHDOILLA

Cityconin kiinteistoliiketoiminnassa olen-
naisia seikkoja ovat kohteiden laadun ja
asiakastyytyvaisyyden yllapitdminen,
kustannustehokkuus ja ympériston
huomioiminen.

Kustannustehokkuus syntyy liike-
toiminnan selkean erikoistumisen myéta,
jolloin Cityconille keraantynyttéd vahvaa
liiketilaosaamista voidaan hyodyntaa
uusien kohteiden kehittdmisessa.
Suurten ja samantyyppisten liiketilojen
hallinnoinnissa saavutetaan kustannus-
sadstojd ja toiminnan tehostumista, kun
muun muassa kiinteistdjen huolto- ja
kunnossapito on keskitetysti hoidettu.

Osoituksena ympéristokysymysten
merkityksestd liikketoiminnalle Citycon
on liittynyt KRESS-energianséastosopi-
mukseen, jonka tarkoituksena on ener-
giankéyton tehostaminen Cityconin
kiinteistoissa. KRESS on Kauppa- ja
teollisuusministerién ja Suomen toimi-
tila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry:n
tekema sopimus, jonka tavoitteena on
energian ominaiskulutuksen pienen-
tdminen ja sellaisten toimintamallien
kéayttoonotto, joiden ansiosta energia-
tehokkuudesta tulee kiinteistliiketoi-
minnan vakiintunut osa.

KOLME LIIKETOIMINTA-
RYHMAA TUO TEHOKKUUTTA

Cityconin kiinteistoliiketoimintaa harjoi-
tetaan 1.1.2003 alkaen kolmessa tulos-
vastuullisessa liiketoimintaryhmassa:
Kauppakeskukset-liiketoimintaryhmass,
Marketit ja myymalat -liikketoimintaryh-
méssd ja Retail Park-likketoimintaryhmas-
sd. Kolme erilaisiin asiakastarpeisiin ja
liiketilatyyppeihin erikoistunutta liike-
toimintaryhmaa mahdollistavat yha
tehokkaamman ja tarkoin kohdennetun
asiakaspalvelun kehittamisen.

B Nettovuokratuottojen
alueellinen jakauma

Helsingin

Muut alueet 18 % seutu 55 %

kaupungit 27 %

B Kiinteistokannan

alueellinen jakauma

Helsingin
Muut alueet 19 % K

Suurimmat
kaupungit 28 %

B Nettotuottoprosentin

vuotuinen kehitys

I
I
I
I
I
I
I
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LAADUKKAAT KAUP
ASIAKKAITA, kévij

Cityconin Kauppakeskukset-liike-

toimintaryhma keskittyy kauppa-
keskusjohtamiseen, vuokralaiskokoon-
panon aktiiviseen hallintaan ja kohtei-
den kehittdmiseen asiakkaiden ehdoilla.
Ryhma palvelee suuria kaupan ketjuja
seka yksittaisid erikoistavaraliikkeitd nai-
den tilatarpeissa. Tilojen houkuttelevuus
ja vuokralaiskokoonpano, eli palveluiden
ja myytavien tuotteiden toisiaan tayden-
tava valikoima, ovat kauppakeskusten
menestyksen edellytys.

Liiketoimintaryhma vuokraa ja
hallinnoi yhteensa 13 vahittaiskauppaan
erikoistunutta kauppakeskusta Helsingin
seudulla ja muissa Suomen suurimmissa
kaupungeissa. Kohteiden yhteenlaskettu
kirjanpitoarvo on noin 340 miljoonaa
euroa, joka on hieman yli puolet yhtién
koko kiinteistbomaisuudesta.

KEHITTYVA
KOHDEVALIKOIMA

Kauppakeskukset ovat Cityconin liike-
toiminnan ydin. Yhtion vahvuutena on
kauppakeskusjohtaminen ja kohteiden
tehokas hallinnointi. Liséksi yhtié panos-

Kauppakeskukset ovat Cityconin

taa kauppakeskustensa jatkuvaan kehit-
tdmiseen ja kohdevalikoimansa moni-
liiketoiminnan ydin. Yhtién vahvuutena puolistamiseen.
Vuonna 2002 Citycon hankki
on kauppakeskusjohtaminen ja omlistgkseelnsla ml.iun .mL.i'assa liikehuc.)-
neistoja Heikintori Oy:ssd Espoon Tapio-
lassa. Kauppojen seurauksena Heikintori
kohteiden tehokas hallinnointi. Oy:sta tuli Cityconin tytéryhtis, kun
Cityconin omistusosuus kasvoi 47,7

prosentista 52,1 prosenttiin.




KAUPPAKESKUKSET

PAKESKUKSET VETAVAT
dmddrdt kasvussa

Vuoden 2002 aikana aloitettiin
my®6s Porin IsoKarhun kauppakeskuksen
laajennussuunnittelu. Laajennusty6t on
tarkoitus kdynnistaa vuoden 2003 aikana
ja saattaa valmiiksi syksyyn 2004 men-
nessé. Lisdksi suunnittelutyot on kéynnis-
tetty Vantaan Myyrmannin ja Espoon
Lippulaivan seké siihen liittyvan kauppa-
keskus Ulappatorin laajentumisten osalta.

VAHVA VUOKRA-
SOPIMUSKANTA

Kauppakeskusten tuotot vastaavat noin
48,7 prosenttia Cityconin bruttovuokra-
tuotoista. Vuoden 2002 paattyessa City-
conin kauppakeskuksissa oli yhteensa
450 vuokralaista, joiden kanssa oli tehty
710 vuokrasopimusta. Vuokrasopimusten
keskimaarainen kestoaika oli 3,4 vuotta.
Sopimusten vuokrataso on ldhes poik-
keuksetta sidottu elinkustannusindeksiin.

Vuoden 2002 aikana Citycon solmi
kauppakeskuksissaan yhteensa 155
vuokrasopimusta, joista uusien asiakkai-
den kanssa tehtyja sopimuksia oli 123
kappaletta. Vanhojen vuokralaisten
kanssa solmittuja korvaavia sopimuksia
oli 32 kappaletta. Solmittujen vuokraso-
pimusten yhteenlaskettu pinta-ala oli
19555 m”.

Merkittavimmat uudet sopimukset
neuvoteltiin Vantaalla HOK Liiketoiminta
Oy:n kanssa 3 232 m®:n vuokrauksesta
Isomyyrin kauppakeskuksessa ja
Vantaan kaupungin kanssa noin
1000 m*n liiketilan vuokrauksesta
Myyrmannin kauppakeskuksessa.

My6s Helsingin Laakarikeskus ja
Laboratoriot Oy:n kanssa solmittu noin
1050 m*n vuokrasopimus Ulappatorin
kauppakeskuksessa Espoossa oli yksi
merkittdvimmista. Lisdksi muun muassa
Aholaidan, Tiimarin, If Vahinkovakuutus-
yhtion ja Chandin kanssa solmittiin yli
500 m*:n vuokrasopimukset eri kauppa-
keskuksissa. Kauppakeskusten taloudel-
linen kayttoaste oli vuoden 2002 lopus-
sa 98,0 prosenttia.

MONIPUOLINEN
ASIAKASRAKENNE

Kauppakeskukset ovat ldhinnd erikois-
tavarakauppaan keskittyneitd vahittais-
kaupan keskuksia. Kauppakeskusten
suosioon vaikuttaa olennaisesti vuokra-

n K auppakeskusten vuok-
ralaiskokoonpano on

monipuolinen, mikd asettaa
toiminnallemme ja osaami-
sellemme haasteita. Asiak-
kaina on pienyrittdjid, tun-
nettuja kaupan alan ketjuja
sekd suuria ja pienid vahit-
tdiskaupan yrityksid eri toi-
mialoilta. Kehitimme palve-
lutarjontaamme jatkuvasti ja
pyrimme tarjoamaan asiak-
kaillemme alan parasta
palvelua.”

Antti Uski, Cityconin
Kauppakeskukset-liike-
toimintaryhman johtaja

B Vuokratuottojen
alueellinen jakautuminen
Kauppakeskukset-ryhmdssa

Muut alueet 5 %

"""""""""""" Helsingin
seutu 63 %

Suurimmat
kaupungit 32 %

M Kiinteistokannan
alueellinen jakautuminen
Kauppakeskukset-ryhmassa

Muut alueet 4 %
Helsingin
seutu 62 %

Suurimmat
kaupungit 34 %
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KAUPPAKESKUKSET

n C ityconin vahvuutena on

henkilosto, joka kykenee tii-

osaava ja motivoitunut

viiseen yhteisty6hén asiak-
kaiden, yrittdjdyhdistysten,
arkkitehtien, rakennuttajien
sekd kiinteisto- ja raken-
nusalan liittojen kanssa.
Kéytdmme omaa osaamis-
tamme vuokralaistemme
viihtyvyyden varmistami-
seen ja kauppakeskusten
Jatkuvaan kehittdmiseen.”

Antti Uski, Cityconin
Kauppakeskukset-liike-
toimintaryhman johtaja

laiskokoonpano, jonka on kyettava vas-
taamaan kauppakeskuksessa asioivien
moninaisiin tarpeisiin. Kohteissa myyta-
vien tuotteiden ja palveluiden on tayden-
nettava toisiaan. Liséksi jokaisessa koh-
teessa on oltava vahva ja vetovoimainen
ns. ankkuriliike, joka houkuttelee asiak-
kaita kohteeseen kerta toisensa jalkeen.

Kauppakeskusten vuokralaisraken-
ne on monipuolinen, ja se muodostuu
tunnetuista kaupan ketjuista, tavarata-
loista, supermarketeista ja erikoisliik-
keistd. Cityconin suurimmat asiakkaat
kauppakeskuksissa ovat Kesko, Lindex
ja S-ryhma.

TEHOKAS
HALLINNOINTI

Jokaisella kauppakeskuksella on kiinteis-
ton hallinnoinnista ja kehittamisesta vas-
taava kauppakeskusjohtaja. Liséksi koh-
teilla on niiden koosta riippuen myés
nimetty operatiivista toimintaa hoitava
kiinteistopaallikko ja kiinteistosihteeri.

Kauppakeskusten markkinointia koordi-
noi Cityconin markkinointipaallikké, jon-
ka tehtévana on kohteiden tunnettuuden
ja nakyvyyden varmistaminen. Suurim-
milla kohteilla on my6s oma markkinoin-
tipaallikké, joka vastaa oman kohteensa
markkinoinnin erityistarpeista.

Kohteiden keskitetylld hallinnoinnil-
la Citycon varmistaa kustannustehokkaan
toiminnan, osaamisen vahvistumisen ja
hallinnointiprosessien jatkuvan kehittymi-
sen. Parhaan lopputuloksen takaamiseksi
Cityconin henkilosto tekee tiivistd yhteis-
ty6ta asiakkaiden ja yrittdjayhdistysten
kanssa. Oman organisaation ulkopuolelta
ostettavia palveluita ovat kohteiden tekni-
nen yllapito, siivous- ja vartiointipalvelut
sekd muutos- ja yllapitotdiden urakointi.

Myyrmannin tapahtumien johdosta
kauppakeskusten turvallisuuskysymyk-
set ovat nousseet yhd vahvemmin esille.
Citycon on panostanut jo usean vuoden
ajan kauppakeskusten turvallisuuden
kehittamiseen.

B Cityconin kauppakeskukset 31.12.2002

Kauppakeskus

Paikkakunta

Liiketilapinta-ala, m?

Cityconin osuus liiketiloista, %

Lippulaiva ja Ulappatori
Tikkuri
IsoKarhu
Espoontori
Galleria
IsoKristiina
Sampokeskus
Isomyyri

Trio
Myyrmanni
Heikintori
Jyvaskeskus
Koskikeskus

Espoo 23181
Vantaa 9594
Pori 8883
Espoo 6328
Oulu 3040
Lappeenranta 8880
Rovaniemi 12892
Vantaa 11928
Lahti 22734
Vantaa 32112
Espoo 7050
Jyvaskyla 6508
Tampere 36 068

100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
93 %
84 %
84 %
76 %
72 %
62 %
44 %
21 %




Lakisdateiset turvallisuussuunni-
telmat muokataan selkeiksi kdytdnnon
tasolla toimiviksi ohjeiksi vuokralaisille,
vartijoille ja kiinteistohuollolle. Erityisen
tarkedd on myos teknisten turvallisuus-
jéarjestelmien kattava ennakkohuolto.

KAUPPAKESKUKSET
KEHITYKSEN KARJESSA

Suomalaisten ostotottumusten kehitys
on suosinut kauppakeskuksia. Erikois-
tavarakauppa on keskittymdssa yha vah-
vemmin kaupunkien keskustan vilkkaim-
mille likepaikoille, kauppakeskuksiin ja
keskustan ulkopuolisiin péivittaistavara-
kauppaan keskittyviin marketteihin.
Kauppakeskusten osuus vahittais- ja
kéyttotavarakaupasta on jatkuvassa
kasvussa.

Kauppakeskusten kévijamaarien
kasvu on johtamassa my6s uusien kiin-
teistoliiketoiminnan palvelumallien
kehittamiseen. Informaatio- ja viestinta-
teknologiaa hyddynnetddn jatkossa yha
monipuolisemmin esimerkiksi kauppa-
keskusten markkinoinnin vélineena ja
lisamyynnin aikaansaamisessa.

Citycon osallistuu Suomen toimi-
tila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry:n
eProM -kehityshankkeeseen, jonka
tavoitteena on tutkia mobiilien multi-
mediapalvelujen ja niihin perustuvan
uuden kiinteistoliiketoimintamallin
kehittamisedellytyksia. Osallistumalla
uuden kiinteistoliiketoiminnan ideoin-
tiin ja kehittelyyn Citycon tutkii myos
uudenlaisten tdsmamarkkinointipalvelu-
jen soveltuvuutta kauppakeskusten
kédyttoon. Ajatuksena on monipuolistaa
Cityconin palvelutarjontaa seka tehos-
taa kysynnan ja tarjonnan kohtaamista
yhtién kauppakeskuksissa.

Kauppakeskusten kdvijdmddrien

kasvu on johtamassa myés uusien
kiinteistoliiketoiminnan

palvelumallien kehittimiseen.

13
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Cityconin market- ja myymaéla-

kiinteistot soveltuvat erityisesti
pdivittdistavara- ja erikoistavara-

kauppojen liiketiloiksi.

LIIKETILOJA pdéivi

Marketit ja myymalat -liike-

toimintaryhma keskittyy lahinna
paivittdistavarakaupan ketjujen palve-
lemiseen seké kohteiden vuokraus- ja
kehitystoimintaan. Lisdksi liiketoiminta-
ryhma vastaa kohteiden hallinnoinnista,
ylldpitotoiminnan johtamisesta seka
kohteiden huollosta ja isénndinnista
vastaavien yhteistyokumppaneiden
ohjeistamisesta.

Liiketoimintaryhma vuokraa ja
hallinnoi yhteensa 139 kohdetta, jotka
ovat tyypillisesti yhden vuokralaisen
kédytossd olevia tavarataloja, supermar-
ketteja, liikehuoneistoja ja -rakennuksia.
Kohteet sijaitsevat padosin keskeisilla
paikoilla kaupunkien keskustoissa tai
ovat osa l&hididen palveluverkkoa.
Kohteiden yhteenlaskettu kirjanpitoarvo
on noin 310 miljoonaa euroa, joka on
noin 48 prosenttia Cityconin kiinteist6-
omaisuuden arvosta.

KOHTEITA VILKKAILLA
LITIKEPAIKOILLA

Marketit ja myymalat -ryhméan kuuluva
kiinteistdomaisuus on jaettu kolmeen
osaan. Marketteihin kuuluu 15 suurinta
tavarataloa sekd hyper- ja supermarkettia.
Myymalakiinteistéihin kuuluu 87 kohdetta,
jotka ovat Cityconin maantieteellisilld pai-
nopistealueilla sijaitsevia marketteja, liike-
huoneistoja tai -rakennuksia. Edellisten
lisaksi Cityconilla on muita kohteita, jotka
eivat kuulu yhtion ydinliiketoimintaan joko
tilatyyppinsé tai sijaintinsa vuoksi. Vuoden
2002 lopussa Cityconin kiinteistéomaisuu-
desta noin 5,3 prosenttia koostui ydinliike-




MARKETIT JA MYYMALAT

toimintaan kuulumattomista kohteista.

Marketit ja myymalat -ryhman kiin-
teistbomaisuudesta 43,0 prosenttia si-
jaitsi vuoden 2002 lopussa Helsingin
seudulla, 21,7 prosenttia muissa
Suomen suurimmissa kaupungeissa ja
35,3 prosenttia muilla alueilla. Kuluneen
vuoden aikana Citycon hankki osuuksia
kahdesta market- ja myymalakohteesta.
Yhtio myi suunnitellusti 18 kohdetta ja
vdhensi omistustaan kahdessa kohtees-
sa. Myytyjen kohteiden kauppahinta oli
yhteensa 6,4 miljoonaa euroa ja myynti-
voitto 0,4 miljoonaa euroa.

VAKAA VUOKRA-
SOPIMUSKANTA

Viidentoista suurimman marketin vuokra-
tuotot edustavat noin 57,5 prosenttia
Cityconin market- ja myymélékohteiden
yhteenlasketuista vuokratuotoista. Tuotot
ovat erittdin vakaita, silla kohteiden sopi-
mukset ovat pitkakestoisia. Sopimusten
keskimdarainen kestoaika on néissd noin
6,5 vuotta. Suurimmista marketeista
saatavan vuokratuoton riski on siten
matala ja ne toimivat Cityconin kassa-
virran vakauttajina.

Muissa marketeissa ja myyméldissa
vuokrasopimusten keskiméarainen kes-
toaika oli 2,6 vuotta. Sopimusten vuokra-
taso on l&hes poikkeuksetta sidottu elin-
kustannusindeksiin.

Vuoden 2002 aikana Citycon solmi
yhteensa 83 uutta vuokrasopimusta
market- ja myymalékiinteistissaan.
Ndista uusien asiakkaiden kanssa
tehtyja sopimuksia oli 53 kappaletta.

ttdistavarakaupan ketjuille

Vanhojen vuokralaisten kanssa solmittu-
ja korvaavia sopimuksia oli 30 kappa-
letta. Solmittujen vuokrasopimusten
yhteenlaskettu pinta-ala oli 34 095 m°,

Merkittavimmat uudet sopimukset
neuvoteltiin Keskon kanssa 11 200 m*:n
vuokrauksesta Vantaalla ja Schenkerin
kanssa 2 789 m*:n vuokrauksesta
Seindjoella. Lisdksi muun muassa A-
Logistiikan, Tarjoustalon, Olvin ja Donen
kanssa solmittiin suurten yksittaisten
kohteiden vuokrasopimukset. Market- ja
myymalékiinteistojen taloudellinen kayt-
toaste oli vuoden 2002 lopussa 97,7
prosenttia.

ASIAKKAINA
KAUPAN KETJUJA

Cityconin market- ja myymalakiinteistét
soveltuvat erityisesti pdivittaistavara- ja
erikoistavarakauppojen liiketiloiksi. Yhtion
suurimpia asiakkaita ovat Keskon eri

n siakaslédhtoinen toimin-
A ta ja palvelujen kehitté-
minen on meille tirkedd.
Olemme jatkuvassa yhtey-
dessd merkittdvimpiin asiak-
kaisiimme ja pyrimme ym-
mdrtdmdén heidén liiketoi-
mintansa erityispiirteitd yhad
paremmin. Tavoitteenamme
on alan asiantuntevin ja pa-
ras palvelu. Kaikki asiak-
kaamme toimivat samalla
véhittdiskaupan sektorilla,
mikd mahdollistaa toiminta-
tapojemme jatkuvan kehitta-
misen asiakkaiden tarpeita
vastaavaksi.”

Jyrki Karjalainen, Cityconin
Marketit ja myymalét -litke-
toimintaryhman johtaja

B Vuokratuottojen alueellinen
jakautuminen Marketit ja

myymalat -ryhmassa

Muut alueet 34 %

Helsingin
4

Suurimmat
kaupungit 23 %

B Kiinteistokannan alueellinen
jakautuminen Marketit ja
myyméldt -ryhméssa

Muut alueet 35 %

Helsingin
seutu 43 %

Suurimmat
kaupungit 22 %
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MARKETIT JA MYYMALAT

n V uonna 2003 Marketit-
Ja myymalat -liiketoi-

mintaryhmén tédrkeimpéanéd
haasteena on kohteidemme
ylldpidon ja siitd aiheutuvien
kustannusten pitkén aikavé-
lin suunnittelu. Meilld on
kattava, selked ja riittdvén
erikoistunut kiinteistéomai-
suus ja henkilokuntamme
osaaminen on alansa huip-
pua. Hyédynndmme néita
vahvuuksia toiminnan orga-
nisoinnissa, yllapito- ja huol-
totoiminnassa sekd tulevien
tarpeiden ennakoinnissa
kohde kohteelta. Tunnemme
kohteidemme tuotot, kulut ja
tulossa olevat korjaustar-
peet, jolloin kiinteistdjen
hallinnointi on tehokasta ja
ennakoivaa.”

Jyrki Karjalainen, Cityconin
Marketit ja myymalat -liike-
toimintaryhman johtaja

ketjut. Naiden osuus markettien ja myy-
maldiden vuokratuotoista on noin 80 pro-
senttia. Yhteensa 61 market- tai myymala-
kohdetta on padosin Keskon eri ketjujen,
supermarkettien ja tavaratalojen kéytéssé.
Muita markettien ja myymaldiden vuokra-
laisia ovat muun muassa S-ryhmé, Nordea
Pankki Suomi, Huoneistokeskus ja Suoma-
lainen Kirjakauppa.

Suuret ja maanlaajuiset paivittais-
tavarakaupan ketjut viihtyvat Cityconin
kiinteistdiss4, silld yhtio tarjoaa niille
hyvén asiakasvirran mahdollistavat liike-

M Cityconin 15 suurinta markettia 31.12.2002

Kohteen Paikka- Liiketila- Cityconin osuus
kutsumanimi kunta pinta-ala, m liikealasta, %
Mankkaan Supermarket Espoo 11455 100 %
Anttila Kuopio 11125 100 %
Citymarket Pori 10362 100 %
Citymarket Savonlinna 10300 100 %
Tikkurilan Anttila Vantaa 9800 100 %
Paavolan Citymarket Lahti 8 600 100 %
Citymarket Varkaus 7960 100 %
Citymarket Porvoo 7900 100 %
Lénsikeskus Espoo 6924 100 %
Foorumi Rithimaki 5822 100 %
Anttila Pori 5200 100 %
Kirkkonummen Supermarket Kirkkonummi 5000 100 %
Valkeakosken Supermarket Valkeakoski 4006 100 %
Linjurin kauppakeskus (Plaza) Salo 9900 95 %
Kontulan Asemakeskus Helsinki 11804 37%

paikat, monipuolisen ja kehittyvan palve-
lutason seka riittavan kattavan liike-
tilavalikoiman Suomen suurimmissa
kaupungeissa.

HAASTEENA KUSTANNUS-
TEHOKAS YLLAPITO

Marketit ja myymalat -ryhmén kiinteists-
liketoiminnassa painottuvat kohteiden
yllapidon ja huoltotoimenpiteiden suun-
nittelu, néihin liittyvien palveluiden
kustannustehokas ostaminen sekd

kohteiden hallinnointiin ja myytaviin koh-
teisiin liittyva paatoksenteko. Toiminnan
koordinoinnista vastaa liiketoiminta-
ryhman johtaja, jonka apuna toimivat
kiinteistopaallikot ja vuokrauspaallikké.
Marketit ja myymaélat -ryhmén
kiinteistot ovat tyypillisesti yksittaisia
kohteita eri puolilla Suomea. Yhdistavina
tekij6ind toimivat kohteiden tilatyyppi,
vuokralaisen toimiala ja kohteiden ylla-
pitoon liittyvat samankaltaiset perus-
toimenpiteet. Laajan kiinteistdomaisuu-
den hallinnoijana Citycon pystyy hyodyn-

B Vuokrasopimusten kesto vuonna 2002

Vuokrasopimusten

keskimaardinen

Alle 1 vuosi 1-3 vuotta 3-5 vuotta 5-10 vuotta yli 10 vuotta kesto *

Marketit ja myymalét, ynteensd 23 % 15% 8% 36 % 18 % 4,8 vuotta
Marketit 6% 12% 8% 43 % 32% 6,5 vuotta
Myymalat 43 % 18 % 7% 32% 1% 2,8 vuotta
Muut 50 % 23% 15% 11% 0% 2,0 vuotta

*) Painotettu bruttovuokratuotoilla




tdmaan sille kertynyttd osaamista eri
kohteiden huolto- ja ylldpitotarpeista.
Kokemus auttaa arvioimaan tarkasti
kohteiden tarpeet ja niihin liittyvat
kustannusvaikutukset koko kiinteistén
elinkaaren ajalta. Lisdksi yhtié pystyy
hyodyntdméén toimintansa laajuutta ja
kattavuutta toimenpiteitd suunniteltaes-
sa ja toteutettaessa esimerkiksi suurem-
pien yhteishankintojen kautta. Olennai-
simmat hyodyt liittyvatkin toiminnan
kustannusséastoihin ja tehokkuuden
optimointiin.

KEHITYS KULKEE KOHTI
KAUPAN SUURYKSIKOITA

Kaupan suuryksikot ja kauppakeskukset
ovat viime vuosina olleet suomalaisten
kuluttajien suosiossa. Keskeisilla liike-
paikoilla tai lahidissé sijaitsevat yksittai-
set marketit ja myymalékiinteistot puo-
lustavat asemaansa kuitenkin erityisesti
paivittaistavarakaupan liiketiloina.
Péivittdistavarakaupan osuus kulutus-
kysynnésta on ollut kasvussa ja vuonna
2002 péivittdistavarakauppa kasvoi

4.2 prosenttia.l

Péivittaistavarakaupan lisdantynyt
myynti luo uusia tilatarpeita kaupan alan
yrityksille ja ketjuille. Tama oli omiaan
yllapitdmaan liiketilojen vahvaa kysyntaa
my6s vuonna 2002. Liiketilojen vajaa-
kéyttoaste sailyi erittdin matalana, ollen
padkaupunkiseudulla 2 prosentin tasol-
la. My6s liiketilojen uudisrakentaminen
jatkui Helsingin seudulla vilkkaana.

Kaupan alan keskittymisesté ja
suuryksikéiden suosiosta huolimatta
markkinatilanne tukee myos yksittéisten
kohteiden menestymista.

Vuonna 2002 Citycon kdynnisti
market- ja myymaélékiinteistoissaan
kohdekohtaisia selvitys- ja suunnittelu-
toitd, jotka tahtadvat kohteiden markki-
na-aseman vahvistamiseen ja keskimaa-
réisen nettovuokratuoton parantami-
seen. Toiminnalla varmistetaan, etta
Cityconin marketit ja myymalat ovat
hyvén sijaintinsa, muunneltavuutensa ja
laadukkaan yllapitonsa vuoksi kysyttyja
likepaikkoja myds jatkossa.

1) LAHDE: Paivittéistavarakauppa ry

Péivittdistavarakaupan

lisddntynyt myynti luo uusia
tilatarpeita kaupan alan

yrityksille ja ketjuille.
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Retail Park-liiketoimintaryhma

vastaa uusien liikekeskusten
suunnittelusta, kehittimisestd

ja markkinoinnista.

UUDENLAISIA LII
vihittdiskaupan

Vuoden 2003 alussa perustettu

Cityconin Retail Park-likketoimin-
taryhma vastaa uusien litkekeskusten
suunnittelusta, kehittdmisesta ja markki-
noinnista. Retail Park-liikekeskukset on
suunnattu tilaa vaativille véhittaiskau-
pan suuryksikaille, kuten huonekalu-,
sisustus-, kodinelektroniikka-, rauta- ja
urheiluvalinekaupoille. Liséksi liiketoi-
mintaryhmé kdyttad osaamistaan City-
conin kauppakeskusten sekd market- ja
myymalakiinteistojen laajennus- ja kehit-
tdmistoimenpiteiden suunnittelussa.

SUUNNITTEILLA ERIKOISTA-
VARAKAUPAN KESKITTYMIA

Citycon kaynnisti Retail Park-liikekeskus-
ten suunnittelun maaliskuussa 2001
yhteistyossa Skanska Oy:n kanssa, ja
konseptin aktiivinen kehitystyo jatkuu
nyt Cityconin uudessa liikketoimintaryh-
méssd. Retail Park-liiketoiminnan kayn-
nistdmisen myo6ta Citycon on laajenta-
massa liiketoimintaansa liikekiinteistéjen
omistamisen, vuokrauksen ja hallinnoin-
nin liséksi myés uusien litkekeskusten
kokonaisvaltaiseen kehittdmiseen.
Liiketoimintakonseptin kehittamis-
td varten Citycon ja Skanska omistavat
yhdessa Retail Park Oy -nimisen yhtién.
Yhtio suunnittelee, kehittaa ja markkinoi




RETATIL

PARK-LITKEKESKUKSET

KEKESKUKSIA

suuryksikaille

likekeskuksia, jotka toimivat yhte-
néisen, tuotteistetun ja tunnetun
nimen alla. Citycon hankkii tarvitta-
vat maapohjat omistukseensa, tekee
pitkaaikaiset vuokrasopimukset ja
vastaa liikerakennusten sekd muun
myymaldympériston rakennuttami-
sesta. Skanskan vastuulla on kohtei-
den rakentaminen.

Retail Park-liikekeskukset suun-
nitellaan kaupan suuryksikaille ja
niissa toimivat tilaa vaativien tavaroi-
den kaupat. Lisaksi niihin toivotaan
paikallisia palveluyrityksia. Myos
hypermarketit, supermarketit ja teh-
taiden poistomyymaéldyksikot voivat
sijoittua osaksi keskuksia. Monipuoli-
set ja hintatasoltaan edulliset ravin-
tola-, kahvila- ja huoltamopalvelut
ovat erottamaton osa toimivaa ja
asiakkaita houkuttelevaa ostos- ja
likekeskusta. Keskusten tavoitteena
on muodostaa sijaintialueidensa
suurin kodin- ja vapaa-ajan erikois-
tavarakaupan keskittyma.

TOIMINTA HYVALLA
ALULLAAN

Vuoden 2002 aikana Citycon keskittyi
Retail Park-liikekeskusten suunnitte-
luun markkinoita tutkimalla ja sijain-

tivaihtoehtoja kartoittamalla. Yhtio
tekee ensimmaiset investointipaatok-
sensd, kun asemakaava- ja maan-
omistusasiat on varmistettu ja esi-
sopimuksia tilojen vuokraamisesta

on allekirjoitettu riittava maara.

Suunnitteluvaiheessa saumaton
yhteisty6 eri tahojen kanssa on
hankkeiden onnistumisen kannalta
olennaista. Yhteistyokumppaneista
tarkeimpid ovat kuntien edustajat,
Skanska, maanomistajat ja suunnit-
telijat seka tietysti kohteiden tulevat
asiakkaat. Nait4 ovat ensisijaisesti
kaupan eri ketjut, joiden tarpeet
huomioidaan kattavasti liikekes-
kusten suunnittelu- ja toteutus-
vaiheessa.

Ensimmaéiset Retail Park-hank-
keet kdynnistetddn suunnitelmien
mukaan Tampereen ja Turun markki-
na-alueilla. Potentiaalisia likkepaik-
koja on kartoitettu myos paakau-
punkiseudulla ja Oulussa.

Cityconin tavoitteena on yltaa
Retail Park-liikekeskusten osalta
védhintaan 10 prosentin nettovuokra-
tuottotasoon.

n C ityconin Retail Park-
konseptia kehitetdédn

hyvisté lahtokohdista.
Vahvuutenamme on
Cityconin kauppapaikka-
osaaminen, Skanskan osaa-
minen rakentamisessa,
monipuolinen asiakaskanta,
vankka rahoitusasema ja
hyvé omistuspohja. Tulevien
Retail Park-hankkeiden
kilpailuetuja ovat sijainti,
riittdvd koko sekéd keskuk-
sille luotava imago viihtyi-
sdstd, edullisesta ja moni-
puolisesta koko perheen
ostamisen keskuksesta.”

Carl Slétis,
Cityconin Retail Park-
liiketoimintaryhmén johtaja
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Citycon haluaa olla

tyonantajana kiinnostava
ja alansa ammattilaisten

arvostama.

TEHOKAS ASIANTU
on Cityconin keske

Citycon pyrkii varmistamaan

kilpailukykynsa kehittamalla
aktiivisesti henkiléstonsé osaamista.
Osaava henkilésto on yhtion kasvun ja
menestyksen keskeinen voimavara. On
tarkedd, ettd jokainen cityconlainen
tiedostaa yhtion tavoitteet sekd oman
roolinsa kokonaisuudessa ja asetettujen
padmddrien saavuttamisessa.

Cityconin tavoitteena on luoda
sellaiset tydskentelyolosuhteet, ettd
ammattitaitoiset tyéntekijat vithtyvat
yhtion palveluksessa ja ovat kiinnostu-
neita jatkuvasti kehittdmédan omaa osaa-
mistaan ja sitd kautta yhtion liiketoimin-
taa. Citycon haluaa olla tydnantajana
kiinnostava ja alansa ammattilaisten
arvostama.

OSAAMISEN
SYVENTAMINEN

Cityconin henkilostén vahva osaaminen
ja palvelukyky on yksi liiketoimintastrate-
gian peruselementeista. Cityconissa
tyoskentelee kiinteistdalan asiantunti-
joita, ja henkiloston osaamista pyritdan
jatkuvasti syventdmaan suunnitelmalli-
sen koulutuksen avulla.

Citycon panostaa aktiivisesti henki-
[6stonsd ammatilliseen koulutukseen
sekd kieli- ja tietotekniikkataitojen
kehittdmiseen. Vuoden 2002 aikana
henkilésté suoritti opintoja kiinteisté-
alan syventdvaa koulutusta tarjoavissa
oppilaitoksissa. Lisaksi yhtién taloushal-
linnossa valmistauduttiin vastaamaan
uuden kirjanpitokdytannon, IAS:n vaati-
muksiin.




HENKILOSTO

NTIJAORGANISAATIO

inen voimavara

HENKILOSTO JA UUSI
ORGANISAATIO

Vuoden 2002 lopussa Citycon-konsernin
palveluksessa tyoskenteli 33 henkil6é,
joista 27 oli emoyhtién palveluksessa.
Henkilostostd 11 oli miehid ja 22 naisia.
Konsernin organisaatio muodostui vuon-
na 2002 kolmesta alueellisesti jaetusta
kiinteistéliketoiminnan ryhmastd seka
taloushallinnon ja hallinnon yksikdista.
Henkiloston keski-iké oli 43 vuotta.
Kaikki tyéntekijat olivat vakinaisessa ty6-
suhteessa.

Vuoden 2002 lopulla yhti6ssa kayn-
nistettiin organisaatiomuutoksen suun-

nittelu ja uusi toimintarakenne otettiin
kéayttoon 1.1.2003. Aiemmasta maan-
tieteellisestd kohdejaosta luovuttiin ja
kiinteistoliiketoiminta organisoitiin kiin-
teistotyyppien ja asiakastarpeiden mu-
kaan kolmeen liiketoimintaryhmaan.

HYVIN TEHTY
TYO PALKITAAN

Jatkuva, péivittdinen palautteen antami-
nen on yksi tarkeimpia kannustamisen
keinoja. Cityconin henkilostélla on mah-
dollisuus haastaviin tyétehtaviin ja jatku-
vaan ammatilliseen kehittymiseen. Yhtié
tarjoaa kilpailukykyisen palkkatason ja

kannustavan tydyhteison. Liséksi Citycon
tukee henkilésténsa hyvinvointia katta-
valla tydterveyshuollolla sekd tukemalla
vapaa-ajan likkunta- ja virkistystoimintaa.
Cityconilla on kannustinpalkkiojar-
jestelmd, jonka tavoitteena on motivoida
henkilostod ja edesauttaa likketoimin-
nallisten tavoitteiden saavuttamista.
Organisaatiomuutoksen myétéd kannus-
tinpalkkiojérjestelmaa uudistetaan
kevaan 2003 aikana. Liséksi yhticlla
on kaytdssa henkiléstélle suunnattu
optiojarjestelma.

M Cityconin organisaatio
1.1.2003 alkaen

Hallitus
Toimitusjohtaja
Hallinto Tellaus
ja lakiasiat
I I 1
Kauppa- Marketit Retail
keskukset ja myymaldt Park

B Henkiléston

mdadrdn kehitys

35

1999 2000 2001 2002

B Henkiléston
ikdjakauma

alle 40 vuotta
15 henkiload

yli 50 vuotta
6 henkiloa

40-50 vuotta
12 henkilda
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B Velkasalkun erdantyminen

Vuosi 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Takaisinmaksut, Me 11 11 22 81 81 233
%-osuus 25 25 50 185 185 53,0
B Koronvaihtosopimussalkun erdéntyminen

Vuosi 2004 2009 2010

Erédantyvit, Me 50 66 83

%-osuus 251 332 417

B Korko-optiosopimussalkun erddntyminen

Vuosi 2003 2004
Erdantyvit, Me 79 54
%-osuus 594 40,6

VAKAA TALOUS, hy

Cityconin liikkevaihto muodostuu

padosin vahittaiskaupan liike-
tilojen vuokratuotoista. Yhtién litkevainto
vuonna 2002 oli 79,4 (77,7) miljoonaa
euroa, josta bruttovuokratuottojen osuus
oli 73,7 (71,3) miljoonaa euroa. Kauppa-
keskukset ja 15 suurinta markettia muo-
dostavat 78,2 prosenttia Cityconin liike-
toiminnan tuotoista. Kiinteistéomai-
suuden myynneistd vuonna 2002 City-
conille kertyi myyntivoittoja yhteensa
0,4 miljoonaa euroa.

Tilikauden poistot ja arvonalennuk-
set olivat 7,6 miljoonaa euroa, josta 0,8
miljoonaa euroa oli kiinteistokantaan
kohdistuvia arvonalennuksia.

Tulos ennen satunnaiserid ja veroja
kasvoi 8,7 prosenttia 19,2 (17,6) miljoo-
naan euroon. Liikevoitto oli 43,9 (44,9)
miljoonaa euroa ja tilikauden tulos 13,8
(12,6) miljoonaa euroa.

Sijoitetun p&doman tuotto (ROI) oli
6.0 (6,1) prosenttia ja oman padoman
tuotto ilman vahemmistdosuutta (ROE)
7.1 (6,7) prosenttia.

Osakekohtainen tulos nousi 0,14
(0,12) euroon/osake. Oma padoma osa-
ketta kohden oli 1,96 (1,91) euroa.

TASE JA VELKARAKENNE

Citycon omisti vuoden 2002 lopussa 152
kiinteistékohdetta, joiden kirjanpitoarvo
oli yhteens& 649,2 (655,3) miljoonaa
euroa. Kohteiden markkina-arvo oli
650,1 (666,6) miljoonaa euroa. Taseen
loppusumma oli 746,3 (748,9) miljoonaa
euroa, josta likvidit kassavarat olivat 11,7
(5,8) miljoonaa euroa, eli 1,6 prosenttia
taseen loppusummasta.

Konsernitaseen tilinpaatéshetken
vieras padoma oli yhteensd 383,3 (392,5)
miljoonaa euroa. Korollista velkaa oli
440,5 (451,5) miljoonaa euroa, josta




TALOUS JA RAHOITUS

vd rahoitustilanne

oman padoman ehtoinen velka oli 68,5
(68,5) miljoonaa euroa. Rahoituskulut
olivat 25,0 (27,7) miljoonaa euroa. Velan
keskikorko oli 5,3 (5,8) prosenttia.
Keskimadrainen laina-aika oli 4,9 (5,8)
vuotta ja keskimaarainen korkosidon-
naisuusaika 4,1 (5,0) vuotta.

Konsernin omavaraisuusaste oli
39,1 (38,2) prosenttia ja pddomalaina
omiin paddomiin lukien 48,4 (47,3) pro-
senttia.

Cityconin velkasalkusta 84 prosent-
tia oli vaihtuvakorkoista, josta puolet oli
muutettu kiintedkorkoiseksi koronvaih-
tosopimuksilla ja kolmannes oli suojattu
korkokattosopimuksilla. Koronvaihto-
sopimusten nimellisarvo oli 199 miljoo-
naa euroa ja korkokattosopimusten 133
miljoonaa euroa. Johdannaissopimusten
markkina-arvo 31.12.2002 oli 12 miljoo-
naa euroa. Velanhoitokykya kuvaava kor-
kokate, tulos ennen korkokuluja, veroja
ja poistoja suhteessa nettorahoituskului-
hinoli 2,1 (1,9).

INVESTOINNIT

Vuonna 2002 konsernin bruttoinvestoin-
nit olivat yhteens4 5,9 (20,4) miljoonaa
euroa. Ne kohdistuivat uusien kohde-
osuuksien hankintaan ja kiinteistojen
perusparannuksiin.

Vuonna 2003 Cityconin tavoitteena
on kaynnistad Porin IsoKarhun kauppa-
keskuksen noin 10 miljoonan euron
laajennushanke ja edistaa Myyrmannin,
Lippulaivan ja Ulappatorin kauppakes-
kusten laajennus- ja kehityssuunnitel-
mia. Laajennuksilla pyritdan kauppakes-
kusten markkina-aseman parantamiseen
ja Cityconin vuokratuottojen ja kannatta-
vuuden kasvattamiseen. Liséksi yhtion
tavoitteena on kédynnistad uudenlaisen
Retail Park-liikekeskuksen rakentaminen

sekd Tampereen ettd Turun markkina-
alueille.

RAHOITUS

Citycon-konsernin rahoitustilanne sailyi
koko vuoden hyvana. Citycon allekirjoitti
marraskuussa 2002 sopimuksen 360
miljoonan euron syndikoidusta lainajar-
jestelysta. Luoton koordinaattorina ja
padjdrjestdjand toimii Nordea Pankki
Suomi Oyj yhdessa jdrjestdjien Svenska
Handelsbanken AB:n ja EuroHypo AG:n
kanssa. Lainajarjestelyn tarkoituksena on
Cityconin rahoituspohjan laajentaminen,
tulevien investointien rahoituksen
turvaaminen sekd nykyisen lainakannan
uudelleenjarjestely. Tamd jarjestely mah-
dollistaa Cityconille véhintdan 150 mil-
joonan euron uusien kiinteistéinvestoin-
tien rahoituksen tulevaisuudessa.

RISKIT

Cityconin liiketoimintaan liittyvat riskit
ovat lahinna rahoitus- ja asiakasriskeja.
Rahoitusriskien hallitsemiseksi Citycon
pyrkii tasaiseen ja jatkuvaan kassavir-
taan. Korkoriskejé hallitaan koronvaihto-
ja korkokattosopimuksilla. Cityconin vel-
kasalkun korkoherkkyytta kuvaa se, ettd
rahamarkkinakorkojen nousu 1 prosent-
tiyksikolla vuoden 2003 alusta nostaisi
korkokustannuksia vuositasolla 5,45
prosentista 5,50 prosenttiin eli 0,2 mil-
joonaa euroa ja 5 prosenttiyksikén nou-
su 5,68 prosenttiin eli 1,0 miljoonaa eu-
roa. Vastaavasti rahamarkkinakorkojen
lasku 1 prosenttiyksikolla alentaisi kor-
kokustannuksia 5,39 prosenttiin eli 0,2
miljoonaa euroa. Citycon ei ota valuutta-
riskejd ja kdyttdd johdannaisia ainoas-
taan taseessa olevien rahoitusriskien
alentamiseen tai poistamiseen.

B Liikevaihto ja
liikevoitto

Me
90

80
70
60
50
40
30
20
10

1998 1999 2000 2001 2002

M Liikevaihto M Liikevoitto

B Sijoitetun pddoman tuotto
ja oman pddoman tuotto

1998 1999 2000 2001 2002

M Sijoitetun padoman tuotto
I Oman padoman tuotto ilman vahemmistéosuutta

B Tulos/osake ja
osinko/osake

1998 1999 2000 2001 2002 *

B Tulos/osake I Osinko/osake
* Hallituksen esitys

M Oman ja vieraan

pddoman suhde

500

400

300

200

100

1998 1999 2000 2001 2002

M Oma pidoma ja omat osakkeet
M Vieras padoma
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CORPORATE GOVE

Cityconin hallinnoinnissa nouda-

tetaan hyvaa hallinnointitapaa.
Yhtion hallinnointiperiaatteet noudatta-
vat Suomen osakeyhtiolakia seké
Helsingin porssin suosittelemaa Keskus-
kauppakamarin ja Teollisuuden ja Tyon-
antajain Keskusliiton suositusta julkisten
yhtiéiden hallinnosta. Vuoden 2003
alussa yhtion Corporate Governance
-ohjetta uudistettiin ja yhtion hallituk-
sen, toimitusjohtajan ja johtoryhman
vélistd tyojarjestystd tdsmennettiin.

YHTIOKOKOUS

Ylin vastuu Citycon-konsernin hallinnosta
ja toiminnasta on Cityconin toimielimillg,
joita ovat yhtickokous, hallitus, toimitus-
johtaja ja tatd tukeva johtoryhma. Ylinta
paatosvaltaa kayttavét osakkeenomistajat
yhtiokokouksessa. Varsinainen yhtic-
kokous pidetdan tilinpaatcksen valmistut-
tua viimeistaan huhtikuun loppuun men-
nessa. Ylimadrainen yhtickokous pide-
tdan aina paatoksenteon niin vaatiessa.
Varsinainen yhtiokokous vahvistaa
tilinpaatoksen, paattad voittovarojen
kdytosta seka valitsee yhtiélle hallituk-
sen ja tilintarkastajat. Lisaksi varsinai-

nen yhtickokous paattaa hallituksen
jasenten ja tilintarkastajien palkkioista
sekd myontaa vastuuvapauden hallituk-
sen jasenille ja toimitusjohtajalle.

Ylin vastuu Citycon-konsernin hallinnosta HALLITUS

o oo 5 7 R R T Cityconin hallitukseen kuuluu véhintaa
ja toiminnasta on Cityconin toimielimillg, fyconin e Fesen KL vann aan
neljd ja enintdan kahdeksan jasenta.
Tilikaudella 2002 hallitukseen kuului kuu-
joita ovat yhtiokokous, hallitus, toimitus- si jasenta. Hallituksen jasenten lukumda-
ran paattaa ja jasenet valitsee varsinainen
5 5 o @ o = htikokous. Hallitus valitsee keskuudes-
johtaja ja tdtd tukeva johtoryhmi. yntioko¥ous, ia'litus valfisee Keskulldes
taan puheenjohtajan ja varapuheenjohta-
jan, joista kumpikaan ei voi olla yhtion toi-

mitusjohtaja. Hallituksen jasenten toimi-
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CORPORATE GOVERNANCE

kausi on varsinaisten yhtiékokousten
vélinen aika eli noin yksi vuosi.

HALLITUKSEN TYOSKENTELY

Hallituksen tehtavat ja vastuut maaray-
tyvat osakeyhtiolain, yhticjarjestyksen
ja hallituksen tygjarjestyksen pohjalta.
Hallitus vastaa muun muassa Citycon-
konsernin strategisista linjauksista seka
liiketoiminnan ja konsernin hallinnon
asianmukaisesta jarjestamisesta. Yhtion
toimitusjohtaja osallistuu hallituksen
kokouksiin ja valmistelee ja esittelee
kokouksissa késiteltavat asiat hallituksel-
le. Hallitus on paatosvaltainen, kun enem-
mén kuin puolet sen jasenista on paikalla.
Laissa ja yhtiojarjestyksessa
erikseen mainittujen tehtavien liséksi
Cityconin hallitus:
m vahvistaa yhtion pitkan aikavalin
tavoitteet ja strategian
m hyvaksyy yhtién toimintasuunnitel-
man, budjetin ja rahoitussuunnitelman
ja valvoo niiden toteutumista
m vahvistaa yhtion sisédisen valvonnan
ja riskienhallinnan periaatteet
W paattaad yksittaisistd suurista ja
strategisesti merkittavista yli 2 miljoonan
euron investoinneista, kiinteistokohtei-
den ostoista ja myynneista sekd muista
liiketoiminnan vastuup&atoksistéd
m vahvistaa toimivan johdon velvolli-
suudet ja vastuualueet sekd raportointi-
jarjestelman
B paattad henkiléston palkitsemis- ja
kannustinjarjestelmien periaatteista
m laatii osinkopolitiikan.

TOIMITUSJOHTAIJA

Cityconin hallitus nimittaa toimitusjohta-
jan ja paattad taman palvelussuhteen
ehdoista. Toimitusjohtaja vastaa yhtion
paivittdisten toimintojen johtamisesta ja

valvonnasta osakeyhtiolain seka hallituk-
selta saamiensa valtuuksien ja suuntavii-
vojen mukaisesti.

Toimitusjohtaja vastaa siitd, ettd
hallituksen asettamia paamaaria, menet-
telytapoja ja strategisia suunnitelmia
noudatetaan. Toimitusjohtajan on myds
huolehdittava siit, ettd hallituksen
kokouksissa kasiteltéva informaatio- ja
paatosasiakirja-aineisto on asianmukai-
sesti valmisteltu ja ettd asetetut paa-
madrat, menettelytavat ja suunnitelmat
tarpeen vaatiessa esitellaan hallitukselle
pdivitysta tai tarkastusta varten. Liséksi
toimitusjohtaja huolehtii, etté hallituk-
sen jasenet saavat jatkuvasti tarpeellista
tietoa yhtion taloudellisen tilanteen ja
kehityksen seuraamiseksi.

Yhtion toimintojen johtamisen
liséksi toimitusjohtaja:

m toimii yhtion johtoryhmén puheen-
johtajana

B nimittdd johtoryhmén jasenen esityk-
sestd muut esimiesasemassa olevat
henkilot seka paattaa jontoryhman
jasenen alaisten palkkauksesta yhtiéssa
noudatettavien periaatteiden mukaisesti
W paattad yhtidssa noudatettavien
periaatteiden ja ohjeiden mukaisesti
henkiloston luontoisetujen myéntamises-
td ja kulujen hyvaksymisesta

m tiedottaa Cityconin hallitukselle merkit-
tavistd yhtion toimintaan liittyvista tapah-

tumista, paatoksistd ja tulevista hankkeista.

JOHTORYHMA

Cityconilla on johtoryhma, johon kuuluu
véhintdén kolme jasentd. Johtoryhmén
puheenjohtajana toimii toimitusjohtaja.
Johtoryhmén jasenten nimityksista
vastaa Cityconin hallitus yhtion toimitus-
johtajan esityksesté.

Johtoryhman paatehtdvéna on toi-
mitusjohtajan avustaminen, yhtion toi-

RNANCE, Cityconin hallinnointiperiaatteet

minnan seuraaminen ja kehittdminen

asetettujen tavoitteiden mukaisesti,

tiedon jakaminen seka paatosten valmis-

telu hallituksen kasittelyd varten.
Toimitusjohtajaa avustavan johto-

ryhman tulee erityisesti:

m valmistella hallitukselle esitettavéksi

yhtién strategiaan liittyvat muutokset

ja tarkistukset hallituksen antamien

suuntaviivojen mukaisesti

m laatia hallitukselle esitettavaksi yhtion

toimintasuunnitelma ja budjetti seka

seurata niiden toteutumista

m suunnitella ja valmistella hallituksen

ja toimitusjohtajan toimeksiantamat

organisaatiomuutokset

m hyvaksya hallitukselle esitettavaksi

vastineet sisdisiin ja ulkoisiin tilin-

tarkastusraportteihin

m huolehtia vuosisuunnitteluun liittyvien

toimenpiteiden toteuttamisesta ohjeiden

mukaisesti.

PALKKAUSVALIOKUNTA

Cityconilla on hallituksen ja johtoryhméan
liséksi yhtiojarjestyksen mukainen tys-
valiokunta, joka toimii myds palkkausva-
liokuntana. Valiokunnan tehtévana on
valmistella erityisesti Cityconin organi-
saatioon, henkiloston palkkaukseen ja
kannustepalkkioihin liittyvia esityksid
hallituksen kasiteltavaksi ja paatettavaksi.
Palkkausvaliokuntaan kuuluu yhtion
toimitusjohtaja ja 2-4 hallituksen
valitsemaa jasenta.

PALKAT JA PALKKIOT

Yhtiokokous vahvistaa hallituksen
jasenten palkkiot vuosittain etukateen.
Hallitus vahvistaa toimitusjohtajan pal-
kan ja muut edut ja paattad myss muun
ylimmén johdon palkoista ja etuuksista.
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CORPORATE GOVERNANCE

HALLITUKSEN
KOKOONPANO

I Bergstrom Stig-Erik, s. 1941

Kauppatieteiden tohtori

Varatoimitusjohtaja vuoteen 2001 asti,

Stockmann Oyj Abp

Hallituksen jasen vuodesta 2000 ja

puheenjohtaja vuodesta 2002

Hallituksen puheenjohtaja Handelsbanken, Suomen
aluepankki

Hallituksen jasen Norvestia Oyj:ssd ja Neomarkka Oyj:ssa

Hallitusammattilaiset ry:n hallituksen jéasen
Cityconin osakkeita: 15 761 kpl

W Lehtonen Jorma, s. 1958

Diplomi-insinori

Kiinteistojohtaja, Sampo Oyj

Hallituksen jasen vuodesta 1998 ja
varapuheenjohtaja vuodesta 2002

Hallituksen jasen Kiinteistdvarma Oy:ssé ja SIPA
Scandinavian Property Investors Associationissa
Hallituksen varajasen Dividum Oy:ssé

Cityconin osakkeita: 13 098 kpl

I Hyppénen Heikki, s. 1945

Ekonomi

Kiinteistojohtaja vuoteen 2002 asti,

Nordea

Hallituksen jésen vuodesta 2001
Hallituksen puheenjohtaja Dividum Oy:ssé ja
Realinvest Oy Ab:ssa

Hallituksen jasen Sato-Yhtyma Oyj:ssé
Cityconin osakkeita: 41 477 kpl

W JérviJuhani, s. 1952
Kauppatieteiden maisteri
Talous- ja rahoitusjohtaja, Kesko Oyj
Hallituksen jasen vuodesta 2001
Cityconin osakkeita: 8 813 kpl

M Nordman Carl G., 5. 1939
Teollisuusneuvos, insin6ori
Toimitusjohtaja vuoteen 2000 asti,

Oy Aga Ab

Hallituksen jésen vuodesta 1999
Hallituksen puheenjohtaja SKF Oy:ss&
Hallituksen jasen Patria Industries Oyj:ssa,
ADR-Haanpé&a Oy:ssd, Machinery Oy:ssé ja
PI-Consulting Oy:ssa
Hallitusammattilaiset ry:n hallituksen jéasen
Cityconin osakkeita: 12 827 kpl

W Juha Olkinuora, s. 1952
Diplomi-insinori

Yksikénjohtaja, Nordea Pankki Suomi Oyj
Hallituksen jasen vuodesta 1999
Hallituksen jasen Dividum Oy:ssé,
Realinvest Oy Ab:ssa,

Turun Arvokiinteistot Oy:ssé,

Nordea Fastigheter Ab:ssa

ja ISP Facilities Oy:ssa

Cityconin osakkeita: 16 281 kpl

Hallituksen jasenet ovat sitoutuneet
kayttdmaan hallitusjasenyydesta heille
maksettavan vuosipalkkion vahennettyna
lain mukaisella ennakonpidétyksella
Cityconin osakkeiden hankintaan.
Hallituksen jasenet eivat voi luovuttaa tai
pantata ndin hankkimiaan osakkeita en-
nen seuraavaa varsinaista yhtiskokousta.

SISAPIIRI

Cityconissa on kaytossé sisapiirilaisten
velvollisuuksia ja ilmoitusvelvollisuutta
koskeva sisépiiriohje, joka on laadittu
tdydennykseksi arvopaperimarkkinalakiin
ja Rahoitustarkastuksen seké Helsingin
Pérssin sisapiiria koskeviin ohjeisiin.
Yhtiéssd noudatetaan Helsingin Porssin
ja Rahoitustarkastuksen sisépiiria koske-
via ohjeita aina vahimméisvaatimuksina.

Asemansa pohjalta lakimaaraisia
sisdpiirildisia ovat hallituksen jasenet,
toimitusjohtaja, toimitusjohtajan sijai-
nen ja tilintarkastajat sekd yhteiso tai
saatio, jossa edelld mainituilla henkilsil-
l& yksin tai yhdessd perheenjdsentensa
tai toisen edelld mainitun henkilon tai
tdman perheenjdsenen kanssa on maa-
rdysvalta. Tehtdviensa perusteella maa-
réttyja sisapiirilaisia Cityconissa ovat
johtoryhmadn jasenet ja sihteeri, talous-
paallikks, lakiasiain- ja hallintopaallikkoé
sekd néiden sihteerit. Ynteensd maarat-
tyjen sisapiirilaisten maara oli
31.12.2002 Cityconissa kuusi.

Citycon yllapitaa pysyvaa sisapiiri-
rekisteriddn Suomen Arvopaperikeskus
Oy:n SIRE-jdrjestelmass&. Yhtié tarkis-
tuttaa pysyvilla sisapiirilaisilld ilmoitet-
tavat tiedot vuosittain, minka liséksi yh-
tio tarkastaa véhintéan kerran vuodessa
pysyvén sisdpiirildisen kaupankaynnin
Suomen Arvopaperikeskus Oy:n rekiste-
ritietojen perusteella. Yhtié valvoo tar-
vittaessa my6s muutoin tapauskohtai-
sesti pysyvien sisapiirildisten kauppaa.

PYSYVAN SISAPIIRIN
KAUPANKAYNTIRAJOITUS

Yhtion pysyvdan sisdpiiriin kuuluvat eivét
saa kayda kauppaa Cityconin osakkeilla




tai osakkeisiin oikeuttavilla arvopape-
reilla muuna aikana kuin yhtién tilin-
paatoksen, julkistettavan osavuositu-
loksen tai osavuosikatsauksen julkista-
mista seuraavan 14 vuorokauden
aikana.

Sisdpiirildinen on velvollinen pyy-
tdmadan yhtién sisapiirivastaavalta ar-
vion suunnittelemansa arvopaperikau-
pan lain- ja ohjeenmukaisuudesta.

VALVONTAJARJESTELMAT

Cityconin liiketoiminnan ohjaus ja val-
vonta tapahtuu edelld kuvatun hallinto-
ja johtamisjarjestelman avulla. Liike-
toiminnan seurantaa ja varainhoidon
valvontaa varten yhtiéssa on kdytossa
tarvittavat raportointijarjestelmat.

TILINTARKASTAJAT JA
TILINTARKASTUSVALIOKUNTA

Yhtickokous valitsee vuosittain City-
conin hallintoa ja tilej& tarkastamaan
kaksi varsinaista tilintarkastajaa seké
yhden varatilintarkastajan, joista toisen
tulee olla Keskuskauppakamarin hy-
vaksyma tilintarkastaja. Varsinaiseksi
tilintarkastajaksi voidaan valita Keskus-
kauppakamarin hyvéaksyma tilintarkas-
tusyhteiso. Valitulle tilintarkastajalle
kuuluu soveltuvin osin myds yhtion
sisdinen tarkastus.

Cityconin tilintarkastajat antavat
yhtion osakkeenomistajille lain edellyt-
tdman tilintarkastuskertomuksen yhtién
vuositilinpaatéksen yhteydessa. Lakisaa-
teisen tilintarkastuksen padasiallisena
tehtdvénd on todentaa, etté tilinpaatos
antaa oikeat ja riittavat tiedot yhtién
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
kultakin tilikaudelta. Vuositilinpaatsksen
yhteydessa annettavan tilintarkastusker-
tomuksen lisaksi tilintarkastajat rapor-
toivat Cityconin toimitusjohtajalle véhin-
tadn nelja kertaa vuodessa.

Cityconin tilintarkastusvaliokunta
kokoontuu vahintéan kerran vuodessa.
Tilintarkastusvaliokunnan muodostavat
tilintarkastajat ja hallitus kokonaisuudes-
saan.

PAATOKSENTEKOELIMET
JA RAPORTOINTI

Ylin vastuu kirjanpidosta ja varainhoi-
don valvonnasta kuuluu Cityconin halli-
tukselle. Hallituksen tehtévana on myos
vahvistaa Cityconin riskienhallinta- ja
raportointimenettely seka valvoa yhtin
hallintoprosessien riittavyyttd, asianmu-
kaisuutta ja tehokkuutta.

Toimitusjohtaja ja yhtion johtoryh-
mén jésenet vastaavat siitd, etta konser-
nin jokapéivaisessa toiminnassa nouda-
tetaan voimassaolevia lakeja ja niiden
nojalla annettuja sadadoksia seka yhtion
toimintaperiaatteita ja hallituksen paa-
toksia.

Asetettujen tavoitteiden toteutu-
mista seurataan koko konsernin katta-
valla suunnittelu- ja raportointijarjestel-
malla. Jérjestelman avulla seka toteu-
maa ettd ennustetta voidaan seurata
liukuvasti 3 ja 12 kuukauden jaksoissa.
Jarjestelmd mahdollistaa my6s pitkan
aikavalin ennustamisen ja suunnittelun
ja toimii budjetoinnin apuvélineena.

RISKIEN HALLINTA

Cityconin hallitus ja johto seuraavat jat-
kuvasti liiketoimintaan liittyvid riskeja.
Huomiota kiinnitetdan erityisesti rahoi-
tus- ja asiakasriskien hallintaan. Rahoi-
tusriskeja hallitaan noudattamalla ra-
hoitukselle asetettuja periaatteita ja
sadntoj4, ja asiakasriskejd asettamalla
asiakkuuden ehdoksi kannattava liike-
toiminta, maksukyky ja hyvat luottotie-
dot. Jatkuvan seurannan tavoitteena on
riskien toteutumisen ennaltaehkaisy ja
mahdollisten vaikutusten minimointi.

Cityconin muut riskit liittyvat
muun muassa tietojarjestelmien toimi-
vuuteen, yllapitoon ja varmistukseen.
Cityconin liiketoiminnasta aiheutuviin
omaisuus-, keskeytys- ja vastuuvahin-
koriskeihin on varauduttu asianmukai-
sin vakuutuksin.

JOHTORYHMAN

KOKOONPANO

M Petri Olkinuora, s. 1957
Toimitusjohtaja
Diplomi-insinéori, MBA
Cityconin osakkeita: -
Optio-oikeuksia: 1 500 000 kpl

M Outi Raekivi, s. 1968
Lakiasiain- ja hallintopaallikko
Otkeustieteen kandidaatti, KJs
Cityconin osakkeita: -
Optio-oikeuksia: 100 000 kpl

M Merja Tuomi, s. 1955
Talouspaallikké
Yo-merkonomi

Cityconin osakkeita: -
Optio-oikeuksia: 350 000 kpl

I Antti Uski, s. 1943
Liiketoimintaryhmén johtaja,
Kauppakeskukset
Varatuomari

Cityconin osakkeita: -
Optio-oikeuksia: 150 000 kpl

W Jyrki Karjalainen, s. 1965
Liiketoimintaryhmén johtaja,
Marketit ja myymalét
Diplomi-insingori

Cityconin osakkeita: -
Optio-oikeuksia: 96 670 kpl

W Carl Sltis, s. 1959
Liiketoimintaryhmén johtaja,
Retail Park
Diplomi-insinéori, MBA
Cityconin osakkeita: -
Optio-oikeuksia: 100 000 kpl
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TIETOJA OSAKKEENOMISTAIJILLE

YHTIOKOKOUS

Citycon Oyj:n varsinainen yhtiokokous
pidetaan torstaina 20. maaliskuuta 2003
klo 10.00 Kansallissalissa, osoitteessa
Aleksanterinkatu 44, 2. kerroksessa,
00100 Helsinki.

Osakkeenomistajan, joka haluaa
osallistua yhtiokokoukseen, tulee olla
merkittynd osakkeenomistajaksi Suomen
Arvopaperikeskus Oy:n pitdmddn yhtion
osakasluetteloon viimeistdan 10.3.2003
ja hénen tulee ilmoittautua yhtiékokouk-
seen viimeistddn 17.3.2003 ennen
klo 16 joko puhelimitse Raija Rinne-
Ingbergille (09) 680 36 70,
faksilla numeroon (09) 680 36 788,
sdhkopostitse osoitteeseen
raija.rinneingberg@citycon fi tai
kirjallisesti osoitteeseen Citycon Oyj,
Raija Rinne-Ingberg, Pohjoisesplanadi
35 AB, 00100 Helsinki.

Mahdolliset valtakirjat pyydetaan
toimittamaan edelld mainittuun osoit-
teeseen ilmoittautumisajan loppuun
mennessa.

OSINGONMAKSU

Hallituksen ehdotuksen mukaan

0,09 euron osakekohtainen osinko
vuodelta 2002 maksetaan 1.4.2003
osakkeenomistajille, jotka on merkitty
osakkeenomistajaksi Suomen Arvo-
paperikeskus Oy:n pitdmdén osakas-
luetteloon viimeistaan 25.3.2003.

OSAKEREKISTERI

Osakkeenomistajia pyydetaan ilmoitta-
maan osoitteen-, nimen- ja omistuksen-
muutokset sithen arvo-osuusrekisteriin,
jossa heilld on arvo-osuustili.

TALOUDELLINEN
INFORMAATIO

Citycon Oyj julkaisee tulostietoja vuonna
2003 suomeksi ja englanniksi seuraavasti:

M Torstaina 8.5.2003

osavuosikatsaus tammi-maaliskuulta
M Torstaina 28.8.2003
osavuosikatsaus tammi-kesakuulta

M Torstaina 30.10.2003
osavuosikatsaus tammi-syyskuulta

W Katsaukset ovat valittémasti julkista-
misen jalkeen luettavissa Cityconin
internetsivuilla osoitteessa
www.cityconfi.

Yhtion vuosikertomus julkaistaan
viikolla 11. Vuosikertomuksen séhkdinen
versio l6ytyy yhtién internetsivuilta
osoitteesta www.citycon.fi. Painettu
vuosikertomus on tilattavissa yhtién
internetsivuilta, sahkopostitse osoit-
teesta raija.rinneingberg@citycon fi tai
puhelimitse numerosta (09) 680 36 70.

CITYCON OYJ:N
SIJOITTAJASUHTEET

Petri Olkinuora
Toimitusjohtaja

Puh. (09) 680 36 738
Faksi (09) 680 36 788
petri.olkinuora@citycon fi

Tapaamisia ei jarjestetd eivatka yhtion
edustajat kommentoi tulosta kauden
paattymisen ja kyseista kautta koskevan
tulostiedotteen julkistamisen valisena
aikana.




Paperit: kannet Nettuno Arctic 280 g/m?, sivut Multifine 130 g/m®
Suunnittelu ja toteutus: Viestinta Oy Preemio

Graafinen suunnittelu ja taitto: Nymandesign

Henkilkuvat: Studio Pekka Kiirala Ky

Muut kuvat: Matti Karjanoja ja Citycon Oyj:n kuva-arkisto
Kaannostyot: Kadnnos-Aazet Oy

Painoty6: Frenckellin Kirjapaino Oy 2003
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