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Citycon lyhyesti

KASVAVA LIIKEKIINTEISTOJEN OSAAJA

Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistosi-
joitusyhtié. Yhtion litketoiminta kasittaa koko liikekiinteistdjen
omistamisen ketjun eli yhtic omistaa, johtaa, vuokraa ja kehittaa
kauppakeskuksia sekd muita vahittaiskaupan suuryksikéita. City-
conin liiketoiminta on jaettu liikketoiminta-alueisiin Suomi, Ruot-
si ja Baltia, ja liiketoiminta-alueet edelleen kauppapaikkoihin ja
kiinteistokehitykseen.

Citycon on listattu Helsingin Pérssiin vuonna 1988 ja se kuu-
luu Pohjoismaisen Pérssin keskisuuriin yhtioihin ja toimialaluok-
kaan rahoitus. Cityconin osakekannan markkina-arvo vuoden lo-

pussa oli 844,3 miljoonaa euroa ja osakkeen paatéskurssi 5,05
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euroa. Kansainvalisten sijoittajien osuus yhtion omistajista oli
vuoden 2006 lopussa 94,1 prosenttia.

Vuosi 2006 oli Cityconille ennen kaikkea kasvun vuosi. Yhtié
vahvisti asemiaan Ruotsissa ja Suomessa sekd laajensi toimin-
taansa Liettuaan. Citycon on Suomessa kauppakeskusliiketoimin-
nan markkinajohtaja. Citycon omisti vuodenvaihteessa yhteensa
26 kauppakeskusta, joista 19 sijaitsee Suomessa, viisi Ruotsissa,
yksi Virossa ja yksi Liettuassa. Kauppakeskusten liséksi Citycon
omistaa 53 muuta kauppapaikkaa Suomessa ja Ruotsissa. Yhtion
koko kiinteistéomaisuuden markkina-arvo vuoden 2006 lopussa

oli 1 4479 miljoonaa euroa.

AVAINLUVUT

2006 2005
Liikevaihto, Me 1194 922
Liikevoitto, Me 1965 1052
% litkevaihdosta 1646 1141
Voitto ennen veroja, Me 165,6 74,2
Katsauskauden voitto, Me 1264 59,8
Sijoituskiinteistojen kaypé arvo, Me 14479 956,6
Tulos/osake, euroa 0,78 047
Tulos/osake laimennettu, euroa
(EPRA tulos/osake) 0,74 0,46
Tulos/osake, ilman kayvan arvon muutoksen,
myyntivoiton ja muiden kertaluontoisten erien
vaikutusta, euroa 0,20 0,20
Osinko/osake, euroa 014" 0,14
Liiketomiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,20 0,19
Oma padoma/osake, euroa (EPRA NAV) 338 2,45
Otkaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) 3,22 2,45
P/E-luku (hinta/voitto -suhde) 6 7
P/E-luku, ilman kéayvan arvon muutoksen,
myyntivoiton ja muiden kertaluontoisten erien
vaikutusta, euroa 25 15
Oman padoman tuotto (ROE) , % 258 22,5
Sijoitetun padoman tuotto (ROI), % 16,8 135
Omavaraisuusaste, % 391 36,7
Nettovelkaantumisaste, % 1366 156,8
Korollinen nettovelka, Me 8112 5649
Kiinteistékannan nettovuokratuotto, % 7.6 8,5
Vuokrausaste, % 971 97,2
Henkilosto tilikaudella keskiméaarin 62 43
Henkilosto kauden lopussa 73 57
* Hallituksen ehdotus
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Citycon
sijoituskohteena ja
tietoja osakkeen-
omistajille

Sijoitus Cityconiin

Sijoitus Cityconiin on ollut sijoitus kasvavaan suomalaiseen kiin-
teistosijoitusyhtiodn. Keskittyminen valikoituihin, kehityspoten-
tiaalia omaaviin vahittaiskaupan liiketiloihin, erityisesti kauppa-
keskuksiin ja muihin kaupan suuryksikéihin Suomessa, Ruotsis-
sa ja Baltian maissa, seka kohteiden kehittdminen, ovat luoneet

edellytykset Cityconin menestykselle.

Padomajarjestelyt, osakkeen kurssikehitys ja omistus
Yhtio toteutti vuoden aikana onnistuneesti kaksi padomajarjes-
telyd, noin 75 miljoonan euron merkintaetuoikeusannin kevaalla
2006 ja 110 miljoonan euron vaihtovelkakirjalainan, joka lasket-
tiin liikkeeseen elokuussa. Jérjestelyjen onnistumista osoittaa
mm. se, ettd merkintaetuoikeusannissa merkittiin yli 99 prosent-
tia kaikista tarjotuista osakkeista ja ettd vaihtovelkakirjalainaan
liittyva 10 miljoonan euron yliallokointioptio kéytettiin kokonai-
suudessaan.

Kansainvalisten sijoittajien osuus yhtién omistajista oli vuo-
den 2006 lopussa 94,1 prosenttia. Yhtién omistuspohja on vuo-
den aikana laajentunut myds yli 300 uudella suomalaisella osak-

keenomistajalla. Cityconin osakekannan markkina-arvo vuoden
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lopussa oli 844,3 miljoonaa euroa, mika on yli 400 miljoonaa eu-
roa enemmaén kuin vuotta aiemmin. Yhtién osakekannan markki-
na-arvo on yli viisinkertaistunut kolmessa vuodessa.

Cityconin osake sisaltyy kansainvalisiin kiinteistdsijoitusyh-
tioiden vertailuindekseihin. Mm. FTSE EPRA/NAREIT Global Real
Estate Index toimii kansainvalisten sijoittajien vertailuindeksind

ja mittaa osakkeiden arvonnousua ja kokonaistuottoa.

Yhtion taloudelliset tavoitteet

Yhtion hallitus on asettanut yhtiolle seuraavat taloudelliset ta-

voitteet:
Yhtio jakaa vahintaan 50 prosenttia jakokelpoisista varoista
per osake védhennettyna veroilla osinkona. Sijoituskiinteis-
téjen kdyvédn arvon muutos (IAS 40) ei sisélly jakokelpoisiin
varoihin.
Yhtién pitkan aikavalin omavaraisuusastetavoite on 40 pro-
senttia. Vuoden 2006 lopussa omavaraisuusaste oli 39,1 pro-

senttia.

Varsinainen yhtiokokous 2007

Citycon Oyj:n varsinainen yhtickokous pidetaén tiistaina 13.3.2007
kello 14.00 alkaen Finlandia-talon B-salissa, osoitteessa Manner-
heimintie 13e, Helsinki.

Osakkeenomistajalla, joka on viimeistdan 2.3.2007 merkitty
yhtién osakasluetteloon, on oikeus osallistua yhtickokoukseen,
jos osakkeenomistaja on ilmoittanut osallistumisestaan yhtiélle
viimeistaan 8.3.2007 kello 16.00.

Osakkeenomistaja, jonka osakkeet on merkitty hanen hen-
kilokohtaiselle arvo-osuustililleen, on rekisterdity yhtion osakas-
luetteloon. Osakkeenomistajaa, jonka osakkeet on hallintarekis-
terdity, pyydetaan ottamaan yhteytta tilinhoitajayhteisoonsa yh-
tiokokoukseen osallistumista varten.

Yhtiokokoukseen voi ilmoittautua joko yhtién kotisivuilla
www.cityconfi/yhtiokokous2007, puhelimitse Tiina Tahkolahdelle
(09) 680 36 70, faksilla numeroon (09) 680 36 788, sahkéd-
postitse osoitteeseen tiina.tahkolahti@cityconfi tai kirjallisesti
osoitteeseen Citycon Oyj, Tiina Tahkolahti, Pohjoisesplanadi 35
AB, 00100 Helsinki.

Mahdolliset valtakirjat pyydetdan toimittamaan ilmoittautu-

misajan loppuun mennessa.

Yhtion osakasluettelon ndhtavilldpitopaikka

Yhtién osakasluettelo on ndhtavilla Suomen Arvopaperikeskus
Oy:n asiakaspalvelupisteessd, osoitteessa Urho Kekkosen katu
5 C, Helsinki.

Osingonjakoehdotus

Hallituksen ehdotuksen mukaan 0,14 euron osakekohtainen osin-
ko vuodelta 2006 maksetaan 23.3.2007 osakkeenomistajalle, joka
on merkitty yhtién osakasluetteloon viimeistaan 16.3.2007.



Muutosten ilmoittaminen osakasrekisteriin
Osakkeenomistajia pyydetdén ilmoittamaan osoitteen- tai ni-
menmuutoksensa siihen pankkiin tai muuhun rahoituslaitokseen,
jossa heilld on arvo-osuustili. Tall& tavoin tiedot paivittyvat myés
automaattisesti yhtion osakasluetteloon, jota yllapitdd Suomen
Arvopaperikeskus Oy.

Taloudellinen raportointi vuonna 2007
Citycon julkaisee taloudelliset katsauksensa vuonna 2007 suo-
meksi ja englanniksi seuraavasti:

26.4.2007 kello 12.00, osavuosikatsaus tammi-maaliskuu,

20.7.2007 kello 12.00, osavuosikatsaus tammi-kesakuu,

18.10.2007 kello 12.00, osavuosikatsaus tammi-syyskuu.
Cityconin julkaisemat vuosikertomukset, osavuosikatsaukset
ja muut tiedotteet [8ytyvat yhtion verkkosivuilta osoitteesta
www.cityconfi. Sivuilla esitetadn myds ajantasaiset tiedot osak-
keen vaihdosta ja kurssikehityksesta.

Yhtion painettu vuosikertomus ilmestyy viikolla 10. Paine-
tun vuosikertomuksen voi tilata yhtion verkkosivuilta, sahko-
postitse osoitteesta info@citycon.fi tai puhelimitse numerosta
(09) 680 36 70.

IR-periaatteet

Citycon pyrkii tuottamaan markkinoille jatkuvasti oikeaa ja ajan
tasalla olevaa tietoa yhtiosta. Tavoitteena on parantaa Cityconin
toiminnan tunnettuutta, lisatd sijoitusinformaation avoimuutta
ja tuottaa siten lisdarvoa osakkeenomistajille. Yhtién IR-yhte-
yshenkiléind toimivat toimitusjohtaja, talousjohtaja ja sijoittaja-

suhdepaallikko.

OSAKEKANNAN MARKKINA-ARVO

2006
2005
2004
2003
2002
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B Ulkomaiset sijoittajat 94,1 %

Suomalaiset sijoittajat 5,9 %
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Citycon noudattaa sijoittajaviestinndssaan tasapuolisuuden

periaatetta ja julkaisee kaiken sijoittajatiedon ensisijaisesti Inter-

net-sivuillaan suomeksi ja englanniksi. Citycon julkaisee painetun

vuosikertomuksen suomeksi ja englanniksi. Cityconin pérssi- ja

lehdistotiedotteita voi tilata sdhkopostitse yhtién verkkosivuilta

tai sahképostitse osoitteesta info@cityconfi.

Yhteystiedot
Toimitusjohtaja

Petri Olkinuora

Puhelin (09) 680 36 738
petriolkinuora@citycon fi

Sijoittajasuhdepaallikké
Hanna Jaakkola

Puhelin 040 566 6070
hanna.jaakkola@citycon fi

Talousjohtaja

Eero Sihvonen

Puhelin 050 557 9137
eerosihvonen@citycon fi

Cityconia analysoivat tahot

nanotoista.

eQ Pankki Oy

Puhelin (09) 6817 8800
Mannerheiminaukio 1 A
00100 Helsinki

Evli Pankki Oyj

Puhelin (09) 476 690
Aleksanterinkatu 19 A, 3. krs
PL 1080

00101 Helsinki

Exane BNP Paribas
Puhelin +44 20 7039 9496
20 St. James's Street
London SW1A 1ES
Iso-Britannia

FIM Pankkiiriliike Oy
Puhelin (09) 613 4600
Pohjoisesplanadi 33 A
00100 Helsinki

Goldman Sachs International
Puhelin +44 207 552 5986
Peterborough Court

133 Fleet Street

London EC4A 2BB
Iso-Britannia

Seuraavien pankkien, pankkiiri- ja muiden liikkkeiden palveluksessa ole-
vat analyytikot seuraavat yhtién saaman tiedon mukaan Citycon Oyj:ta.
Analyytikot seuraavat Cityconia omasta aloitteestaan. Alla oleva lista ei
vélttamatta sisélla kaikkia analyysid tarjoavia pankkeja, pankkiiri- ja mui-
ta liikkeitd, ja mikd tahansa alla luetelluista tahoista voi lopettaa analyy-
sien tarjoamisen milloin tahansa. Citycon ei vastaa analyytikoiden kan-

Handelsbanken Capital Markets
Puhelin +46 8 701 10 00
Blasieholmstorg 11 & 12

SE-106 70 Stockholm

Ruotsi

Kempen & Co N.V.
Puhelin +31 20 348 8000
Beethovenstraat 300

P.0. Box 75666

NL-1070 AR Amsterdam
Alankomaat

OKO Pankki Oyj
Puhelin (010) 252 011
Teollisuuskatu 1 b

PL 308

00101 Helsinki

Standard & Poor's
Puhelin +46 8 440 5900
Méster Samuelsgatan 6
P.O.Box 1753

SE-111 87 Stockholm
Ruotsi
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Missio, visio,
tavoitteet ja
strateqgia

MENESTYVAN KAUPAN KUMPPANI

Missio
Citycon on vahittéaiskaupan liiketilojen osaaja. Yhtio omistaa, joh-
taa, vuokraa ja kehittad kauppakeskuksia, marketteja ja muita
kaupan suuryksikoitd. Citycon on kauppakeskuslitketoiminnan
markkinajohtaja Suomessa.

Citycon on kannattava, kasvava ja jatkuvasti kehittyva kiin-
teistoliiketoiminnan asiantuntija. Omistajilleen yhti6 on sijoitus-

kohde, jonka vahvuutena on hyva osingonmaksukyky.

Cityconin liiketoiminta keskittyy
kasvukeskuksiin.

Visio ja tavoitteet

Cityconin tavoitteena on kiinteistdomaisuutensa kasvattaminen
ja sen arvon kohottaminen. Nykyisten liiketilojen kehittdminen,
uusien kohteiden rakentaminen ja strategian mukaisten kiin-
teistojen hankkiminen luovat hyvat edellytykset tavoitteen saa-
vuttamiseksi.

Toiminnassaan Citycon pyrkii yhtion arvon ja osaamisen kas-
vattamiseen sekd vahvaan kumppanuuteen perustuviin vuokra-
laissuhteisiin. Yhtién tavoitteena on palvella vahittaiskaupan eri
toimijoita tarjoamalla alan parasta osaamista ja vuokralaisen tar-

peita vastaavia tiloja.

Yhtion kyky kehittda véhittaiskaupan liiketila- ja palvelurat-

kaisuja luo kasvumahdollisuuksia. Yhtion tavoitteena on sailyttaa
kilpailukykyinen tuotto sijoittajalle myds tulevaisuudessa.

Strategia

Cityconin strategisena tavoitteena on kasvun turvaaminen laa-
jentumalla Suomessa, Ruotsissa ja Baltiassa ja olemassa olevaa
liketoimintaa ja kiinteistékantaa kehittdmalla. Citycon keskittyy
véhittdiskaupan liiketilothin ja yhtion ydinliiketoimintaan kuuluvat
kauppakeskukset, marketit ja muut kaupan suuryksikét. Yhtio on
myynyt ja on valmis myymadn strategiaan kuulumattomia kohteita
kierrattadkseen padomia nopeammin kasvaville alueille ja korke-
ampilaatuisiin kiinteistoihin. Cityconin likketoiminta keskittyy kas-
vukeskuksiin Suomessa, Ruotsissa ja Baltian maissa.

Citycon kehittad kohteitaan jatkuvasti kaupallisesti parem-
miksi ja tuottavammiksi ja etsii uusia kauppakeskuskonsepteja,
joiden avulla kauppakeskusten vetovoimaa kauppapaikkoina voi-
daan lisata. Yhtié pyrkii muokkaamaan toimintaansa yha asiakas-

ja palvelukeskeisemmaksi.
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1 Tullintori, Tampere. 2 Myyrmanni,
Vantaa. 3 Columbus, Helsinki.

4 Mandarinas, Vilna.

Historia

Cityconin kehitys kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtajaksi Suomessa ja laajentuminen ulkomaille

2006

Yhtion liiketoiminta Ruotsissa ja Baltian
maissa laajenee edelleen. Yhtio hankkii
useita litkekiinteistdja Ruotsista ja en-
simmdisen kauppakeskuksen Liettuas-
ta. Ydinliketoimintaan kuulumattomien
kiinteistojen myynti teravoittad yhtion
strategiaa keskittyd kauppakeskuksiin
ja muihin kaupan suuryksikéihin. Yh-
tion asema ja profiili véhittdiskaupan
liiketiloihin erikoistuneena kiinteistdsi-

joitusyhtiona vahvistuu.

2005

Yhtién liiketoiminta laajenee ulkomail-
le. Citycon toteuttaa ensimmaiset kiin-
teistéhankinnat Ruotsissa ja Virossa.
Useissa kotimaisissa kauppakeskuk-
sissa lisdtaan omistusosuutta tehok-
kaamman kehitystoiminnan mahdollis-

tamiseksi. Vuoden aikana valmistellaan

my0s useita muita kauppakeskusten
kehityshankkeita.

2004

Cityconin kasvu ja omistusrakenteen
kansainvalistyminen jatkuvat. Yhtio
aloittaa laajentumismahdollisuuksi-
en tutkimisen Baltiassa ja Skandina-

viassa.

2003

Citycon tdsmentad liiketoimintansa ra-
kennetta ja laajentaa toimintaansa lii-
kekiinteistdjen omistamisen, vuokrauk-
sen ja johtamisen liséksi myds niiden
kehittamiseen. Yhtion kiinteistéomai-
suus kasvaa merkittavasti. Omistusra-
kenne muuttuu aikaisempien pddomis-
tajien luopuessa osakkeistaan. Kan-
sainvalisten sijoittajien mielenkiinto

Cityconia kohtaan her&a.

2002

Citycon vahvistaa asemaansa Suomen
johtavana véhittédiskaupan liiketilothin
erikoistuneena kiinteistdsijoitusyhtic-
nd ja muokkaa toimintaansa yhé asia-
kas- ja palvelukeskeisemmaéksi. Yhticn
liiketoiminnan taloudellisen tuloksen
kehitys jatkuu positiivisena ja kannat-

tavuus paranee.

2001

Citycon keskittyy yha vahvemmin vahit-
tdiskaupan liiketilojen omistamiseen ja
vuokraamiseen sekd kehittda ja kas-
vattaa kiinteistéomaisuuttaan paakau-
punkiseudulla sekd muissa Suomen yli
50000 asukkaan kaupungeissa. Yhtion
liikevaihto kasvaa ja tuloskehitys jatkuu

selvasti nousujohteisena.
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Toimitusjohtajan
katsaus

KASVUN VUOSI

Citycon jatkoi voimakasta kasvuaan vuoden 2006 aikana. Taseem-
me vahvistui ja liikketoiminnan osakekohtainen nettorahavirta pa-
rani. Osakekohtainen tulos ilman kertaluontoisia erid pysyi sama-
na nettovelkaantumisasteen laskiessa.

Konsernin liikevaihto kasvoi vuoden aikana 29,5 prosenttia
1194 miljoonaan euroon. Voitto ennen veroja nousi 165,6 mil-
joonaan euroon (74,2 milj. euroa) siséltden 120,1 miljoonaa eu-
roa (45,9 milj. euroa) sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon nousua.
Yhtion taseen loppusumma oli 1 486,4 miljoonaa euroa, kun se
vuotta aiemmin oli 983,1 miljoonaa euroa. Tasetta kasvattivat in-
vestoinnit uusiin kohteisiin seka sijoituskiinteistdjen arvon nousu.
Yhtion osakekannan markkina-arvo kasvoi 99 prosenttia 844,3
miljoonaan euroon.

Cityconin litkevaihdon kasvu tuli ldhes tdysin uusien liike-
tilojen hankinnasta. Citycon investoi vuonna 2006 noin 400,9
miljoonaa euroa uusiin kohteisiin ja astui kokonaan uuteen ko-

koluokkaan. Kaypien arvojen mukaan arvioituna Cityconin kiin-

Kasvu asetettiin Cityconin strategi-
seksi tavoitteeksi vuonna 2004.

teistékannan arvo oli vuoden paattyessa 1 447,9 miljoonaa eu-
roa. Kiinteistékannan arvo kohosi 51,4 prosenttia, vaikka vuoden
atkana myytiin 73,9 miljoonan euron arvosta ydinliiketoimintaan
kuulumattomia kiinteistoja.

Vuonna 2006 Cityconin liketoiminta laajeni Liettuaan, josta
ostimme toukokuussa kauppakeskus Mandarinaksen maan paa-
kaupungista Vilnasta. Yhtié vahvisti asemiaan my6s Suomessa ja
Ruotsissa. Merkittdvimmat hankinnat néissa maissa olivat heina-
kuussa Helsingista ostettu kauppakeskus Columbus seké elo-syys-
kuun vaihteessa hankitut ruotsalaiset kauppakeskukset Stenungs
Torg ja Jakobsbergs Centrum. Kehitystoiminnan kannalta huomat-
tava investointi oli Tukholman Liljeholmenista ostettu toimisto- ja

liikerakennus ja siihen liittyva merkittava kauppakeskusprojekti.

Kasvu asetettiin Cityconin strategiseksi tavoitteeksi vuonna
2004. Tahtaimessa olisilloin kohottaa Citycon sellaiseen kokoluok-
kaan, ettd se on kilpailukykyinen kauppapaikkojen omistaja ja ke-
hittdja Suomessa ja muualla Itameren ymparistossa. Tandan olem-
me sitd Suomessa ja Ruotsissa, Baltian maista Virossa ja Liettuassa
olemme saavuttaneet jalansijan. Kauppapaikkojemme nykyisille ja
uusille vuokralaisille yhtion laajentuminen ja kansainvalistyminen
merkitsee entistd monipuolisempien palveluiden ja liikepaikkojen
tarjontaa. Citycon voi tarjota muun muassa markkinoille tuleville
tai toimintaansa laajentaville ketjuille useita likkepaikkoja kerralla.

Yhtién strategian toteuttamisen kannalta merkittavaa oli
syyskuussa toteutunut ydinliiketoimintaan kuulumattomien koh-
teiden myynti, josta yhtié kirjasi 5,9 miljoonan euron myyntivoi-
ton. Kaupan jalkeinen kiinteistokanta vastaa paremmin yhtion
strategista tavoitetta keskittyd kauppakeskuksiin ja muihin kau-
pan suuryksikoihin.

Cityconin tavoitteena on hankkia erityisesti sellaisia liike-
kiinteist6ja, joiden arvoa voidaan nostaa laajennus- ja kehitystoi-
menpiteilld. Kehitystoiminnan lisaksi yhtié pystyy parantamaan
kiinteistokantansa arvoa ammattitaitoisella kauppapaikkojen
johtamisella.

Kauppapaikkajohtamisen osaaminen onkin yksi keskeisim-
mista menestystekijéistamme. Citycon on aktiivinen omistaja, joka
osallistuu kauppakeskustensa johtamiseen, markkinointiin ja ke-
hittamiseen. Yhteistykumppaneitamme téssa ty6ssa ovat vuokra-
laisinamme toimivat yritykset sekd kunnat ja kaupungit. Kauppa-
paikkajohtamisen merkitys korostuu tulevaisuudessa entisestdan
my0s kehitystoiminnan lisdéntymisen my6té. Yhtion on myos tu-
levaisuudessa osattava kehittéd ja tarjota toimivia ja kiinnostavia
ostospaikkoja juuri kyseisen alueen asukkaiden tarpeisiin. Haas-
teita tuo my6s yrityksen kansainvalisen toiminnan kasvu ja kiristy-
nyt kilpailu uusista kohteista. Cityconin likketoiminta organisoitiin
vuoden lopulla uudelleen, jotta yhti6 pystyisi ailempaa paremmin
ottamaan huomioon eri markkinoiden paikalliset ominaispiirteet.
Uudistunut alueorganisaatio mahdollistaa kehityksen vahvana
paikallisena toimijana kullakin likketoiminta-alueella.

Vuonna 2006 kaynnistimme myds historiamme suurimmat
kehityshankkeet. Tukholman lahelld sijaitsevan kauppakeskus
Akersbergan ja Lahdessa sijaitsevan kauppakeskus Trion laa-
jennus- ja uudistushankkeet vahvistavat merkittavasti niiden
asemaa. Tampereen Hervannassa kauppakeskus Duoksi nimetty
uusi kauppakeskus rakentuu suunnitelmien mukaisesti ja valmis-
tuu vuoden 2007 aikana. Espoon Lippulaivan uudistus- ja laajen-
nushankkeen ensimmainen vaihe on saatu paatokseen ja tyot jat-
kuvat, kun asemakaavan muutos saa lainvoiman. Vuoden aikana
kédynnistettiin lisaksi useita pienempia kehityshankkeita eri puo-
lilla Suomea. Vuonna 2006 paétettyjen kehitysinvestointien ko-
konaisarvo on noin 142 miljoonaa euroa. Kehityshankkeet sitovat
luonnollisesti padomia toteutusaikanaan, mutta valmistuttuaan
niiden vaikutus nakyy seka kohteen nettotuoton ettd kiinteiston

kédyvédn arvon nousuna.



Citycon on pystynyt hankkimaan rahoitusta entistd parem-
min ehdoin ja nostamaan oman pddoman ja oman padoman ehtoi-
sen lainan madraa kiinteistohankintojen rahoittamiseksi. Vuonna
2006 toteutimme 75 miljoonan euron osakeannin yhtién osak-
keenomistajille ja laskimme litkkeeseen 110 miljoonan euron,
kansainvdlisille sijoittajille suunnatun, pddomaehtoisen vaihtovel-
kakirjalainan. Oman p&aoman ehtoisten valineiden kaytté mah-
dollistaa riittavan omavaraisuuden sdilyttdmisen kasvuvaihees-
sa. Vuoden aikana jarjestimme myds yrityksen velkarahoituksen
uudelleen allekirjoittamalla sopimuksen 600 miljoonan euron
syndikoidusta luotosta. Jarjestelyn myéta lainojemme korkokus-
tannukset laskivat ja laina-ajat pitenivét jopa seitsemdén vuo-
teen. Kiinteistosijoitustoiminta edellyttda vahvaa rahoitusosaa-
mista. Cityconin rahoituksen kantavia periaatteita on saavuttaa
litketoiminnallista kilpailuetua kdyttamalla monipuolisesti eri
rahoitusléhteita.

Cityconin osakekurssi on viimeisen kolmen vuoden aikana
kehittynyt suotuisasti - ja paremmin kuin kyseeseen tulevat ver-
tailuindeksit. Yhtion osakekurssi on kyseisend aikana noussut yli
230 prosenttia ja vuoden 2006 aikana yli 65 prosenttia.

Kansainvélinen kiinnostus suomalaisia kauppapaikkoja koh-
taan on selvasti kasvanut. Kiinnostuksen myété kilpailu on kiris-
tynyt ja hyvistd sijoituskohteista on télla hetkelld erittdin kova ky-
syntd. Seurauksena on ollut kiinteist6jen hintojen kohoaminen ja
kiinteistosijoittajien kohteille asettamien tuottovaatimusten lasku.

Kehitys on ollut vastaavanlaista my6s Ruotsissa, jossa kansainvé-
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Petri Olkinuora on toiminut Cityconin

toimitusjohtajana vuodesta 2002.

linen kilpailu on ollut kovaa jo pitempé&an. Citycon on menestynyt
kovassa kilpailussa hyvin toteuttamalla omaa strategiaansa.
Haluan kiittad asiakkaitamme ja yhteistydkumppaneitamme
menestyksekkadstd vuodesta. Erityisesti haluan kiittad ammatti-
taitoista ja motivoitunutta henkiléstoamme, jota ilman yhtion vii-
me vuosina jatkunut kasvu ei olisi ollut mahdollista. Citycon aikoo
jatkaa laajentumistaan Suomessa, Ruotsissa ja Baltian maissa.
Yhtio hakee kasvua paitsi hankkimalla uusia kohteita ja kehitta-
maélla jo olemassa olevaa kiinteistékantaansa myds kehittamalla
ja yhtenaistamalld toimintatapojaan eri maissa ja hyédyntamal-
l& muutoinkin laajentumisesta saatavia mittakaavaetuja. Nopea
nousumme alan karkiyritysten joukkoon on avannut meille erin-

omaiset kehitysmahdollisuudet.

Helsingissa 15. helmikuuta 2007

Petri Olkinuora

toimitusjohtaja
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Toimintaymparisto

KIRISTYVAA KILPAILUA

Citycon on kauppakeskuksiin ja muihin vahittaiskaupan liiketiloi-
hin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtié. Yhtié on kauppakeskuslii-
ketoiminnan suurin toimija Suomessa ja sen toiminta on kahden
viime vuoden aikana laajentunut Ruotsiin ja Baltiaan. Eurooppa-
laisessa vertailussa Citycon on suhteellisen pieni toimija, mutta
omalla markkinallaan Suomessa, Ruotsissa ja Baltian maissa se
on yksi aktiivisimmista yrityksistd. Citycon tunnetaan kehitysha-
kuisena yhteistyokumppanina.

Citycon on yksi kuudesta Helsingin Porssissa listatusta kiin-
teistésijoitusyhtiosta ja on markkina-arvolla mitattuna maan
toiseksi suurin. Helsingin Porssissé listattujen kiinteistésijoitus-
yhtididen osakekannan markkina-arvo 31.12.2006 oli noin 2,2
miljardia euroa, josta Cityconin osuus oli 37,7 prosenttia. Helsin-
gin Pérssissa listattujen kiinteistésijoitusyhtididen osakekannan
markkina-arvo nousi vuoden 2006 aikana 40,9 prosenttia, kun
OMX Helsinki CAP -indeksin arvo kasvoi 25,2 prosenttia. Pohjois-
maisessa Porssissa Citycon kuuluu markkina-arvolla mitattuna
keskisuuriin yhtigihin ja toimialaluokkaan rahoitus.

Cityconin osake sisaltyy kansainvalisiin kiinteistdindekseihin.
Mm. FTSE EPRA/NAREIT Global Real Estate Index toimii kansain-
vélisten sijoittajien vertailuindeksiné ja mittaa osakkeiden arvon-

nousua ja kokonaistuottoa.

Vahittdiskaupan kasvu nopeaa
Cityconin ydinliiketoimintaan kuuluvat kauppakeskukset ja muut
kaupan suuryksikot. Tastd syystd Citycon seuraa aktiivisesti va-

hittaiskauppaa.

KULUTTAJIEN LUOTTAMUSINDIKAATTORI
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Saatavilla olevien tilastotietojen valossa vahittaiskaupan kas-
vuvuonna 2006 oli nopeaa kaikissa Cityconin toimintamaissa. No-
peinta kasvu oli kehittyvilld markkinoilla Virossa ja Liettuassa. Viime
vuosina myds Suomen ja Ruotsin vahittaiskaupan myynnin kasvu
on ollut nopeaa, ja vuoden 2006 aikana kasvu vahvistui edelleen.
Kaikissa neljassa maassa kuluttajien luottamus oman talouden ke-
hitykseen oli historiallisesti katsoen erittain korkealla tasolla.

Vuoden 2006 nopea kasvu Cityconin kohdemaissa perustui
padosin talouden positiiviseen kehitykseen seka kotitalouksien
ostovoiman ja kulutuksen lisdantymiseen. Yksityisen kulutuksen
kasvun taustalla ovat mm. suhteellisen alhainen inflaatio ja edel-
leen suhteellisen alhainen korkotaso.

Suomessa vahittdiskaupan kokonaismyynnin arvo kasvoi

vuonna 2006 Tilastokeskuksen kaupan ennakkotietojen mukaan

Latvia, arvio
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5,7 prosenttia (5,0 %). Ruotsissa vahittdiskaupan kasvu oli alus-
tavien arvioiden mukaan 7,4 prosenttia (4,7 %) (ldhde: Statis-
tiska centralbyrdn). Kiintein hinnoin mitattuna kasvu Virossa oli
19,0 prosenttia (12,0 %) (l&hde: Statistics Estonia) ja Liettuassa
14,1 prosenttia (9,4 %) (lahde: Statistics Lithuania).

Kansainviliset sijoitukset kasvavat

Cityconin toimintaymparistossd merkittavin viimeaikainen muutos
on ollut kansainvalisen kilpailun voimakas lisdéantyminen. Suomen
ja Ruotsin kiinteistdsijoitusmarkkinat koetaan monestakin syysta
erittain kiinnostaviksi. Esimerkiksi maiden kansantalouksien viime
vuosien kehitys on ollut hyvda ja kiinteistéjen tuotot ovat aiemmin
olleet korkeampia kuin joillain muilla eurooppalaisilla markkinoil-
la. Lisaksi kiinteistomarkkinoiden toimintatavat ovat suhteellisen
l&pinakyvid, markkinainformaatio on laadukasta ja lainsdadanto
vakiintunutta.

Kiristynyt kansainvalinen kilpailu on lisannyt kaupankayntia
merkittavasti, mikd taas on nostanut markkinoiden likviditeettia
ja laskenut sijoituskohteiden tuottovaatimustasoja. Tamén kehi-
tyksen ja kiinteistosijoittajien keskindisen kaupankaynnin mysta
ns. portfoliokaupankaynti, jolla tarkoitetaan usean kohteen myy-
mistd samalla kertaa, on lisddntynyt myds Suomessa. Ruotsissa
kiinteistomarkkinat ovat olleet likvidimmaét jo pitkaan ja portfo-
liokaupankéynti on hyvin tavanomaista.

Baltian maissa kiinteistosijoitusalaa hallitsevat vield enim-
mékseen rakennusliikkeet, jotka ovat tyypillisid ensimmaéisen
vaiheen omistajia kauppakeskuksissa. Etenkin Virossa on néhta-
vissé merkkeja varsinaisten kiinteistomarkkinoiden viriamisesta.
Lahivuosina Baltiassa ennakoidaankin myyntiin tulevan nykyistéd
enemman kauppapaikkoja, mika tarjoaa kasvumahdollisuuksia

Cityconin kaltaisille kiinteistésijoitusyhtidille.

LIIKETILOJEN VUOKRATASOT SUOMESSA, UUDET SOPIMUKSET
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Vuoden 2006 Viiden vuoden

arvonkehitys, % arvonkehitys, %

Kiinteistosijoitus, maailma 273 1195
Eurooppa 494 229,0
Pohjois-Amerikka 219 94,5
Aasia 221 1073

Lahde: EPRA/FTSE/JP Morgan
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Liiketoiminta ja
kiinteistoomaisuus

AKTIIVISTA KAUPPAPAIKKAJOHTAMISTA
JA KEHITYSTOIMINTAA

Citycon toimii Suomessa, Ruotsissa ja Baltian maissa, ja se omistaa
ja kehittaa kauppakeskuksia ja muita véhittaiskaupan liiketiloja.
Suomessa Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajoh-
taja, ja silla on vakaa jalansija muillakin toimialueillaan.

Yhtion liikketoiminta perustuu koko kauppapaikkojen omis-
tamisen ketjun osaamiseen ja aktiivisuuteen. Citycon ei ainoas-
taan omista litkekiinteistoja, vaan se myos vuokraa, markkinoi,
johtaa ja kehitta niita. Cityconin liikketoiminnassa téarkeinté on
pitdd omistamansa kiinteistét houkuttelevina ja elinvoimaisina
kaupan keskuksina niin asiakkaiden kuin vuokralaistenkin kan-
nalta. Hankittavien ja rakennettavien kiinteist6jen osalta tavoit-
teena on loytaa kohteet, jotka tarjoavat mahdollisuuksia arvon
kasvattamiseen my6s niiden kehittdmisen avulla.

Cityconin lilkketoiminta on jaettu kolmeen maantieteelliseen

liketoiminta-alueeseen, jotka ovat Suomi, Ruotsi ja Baltia.

VERTAILUKELPOISTEN KOHTEIDEN KOKONAISTUOTTO
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Nettotuoton lisdksi Cityconin vertailukelpoisen kiinteistékannan tuot-
toa voi tarkastella kokonaisuutena siten, ettd kiinteistékannan arvon-
muutos ja nettotuotto yhdistetddn kokonaistuotoksi. Arvonmuutostuo-
tolla tarkoitetaan markkina-arvon muutosta suhteutettuna kiinteisté-
kannan markkina-arvoon kauden lopussa.

Kokonaistuotto mittaa siis kiinteistdjen nettotuottojen sekd markki-
na-arvoissa tapahtuneiden muutosten suhdetta kiinteistékannan mark-
kina-arvoon tietyn ajanjakson aikana huomioiden myds tehdyt inves-
toinnit.

Kehittyvaa liiketoimintaa

Cityconin liiketoiminnan tavoitteena on kasvun aikaansaaminen
jatkuvan kehittamisen kautta. Sithen tarvitaan seké vankkaa kaup-
papaikkajohtamisen asiantuntemusta etta kiinteistokehityksen
osaamista. Kehitystoiminnan lahtékohtana on yhtién omistami-
en kiinteist6jen kehittaminen kaupallisesti houkuttelevammiksi
ja toiminnallisemmiksi.

Kiinteistokehitys edellyttda markkina-alueen asiakaskun-
nan ja kaupan liiketoimintakonseptien tuntemusta ja kaupan
tarpeiden ymmartamista. Taman perusteella Citycon valitsee so-
pivat litkepaikat rakennettaviksi ja kehitettaviksi. Yhtié valitsee
kuhunkin kauppapaikkaan sopivat vuokralaiset ja ohjaa kohteen
kaupallista sisaltésuunnittelua. Tavoitteena on kehittad kohteis-
ta kaupallisesti ja kaupunkikuvallisesti vetovoimaisia kauppa-
paikkoja. Citycon pyrkii varmistamaan kohteidensa kilpailukyvyn
kehittamalla jatkuvasti uusia kauppapaikkakonsepteja osaavan
henkilskuntansa avulla.

Vuonna 2006 Cityconin hallitus paatti kdynnistaa viisi uutta
kehityshanketta ja yhti6 jatkoi kahden jo kdynnissa olevan mer-

kittavan kehityshankkeen toteuttamista.

Jatkuva kehitys ja profilointi

Kaupan tilakysyntd jatkaa kasvuaan kehittyvilla markkina-alueil-
la. Samalla kaupan yritysten tehokkuusvaatimukset lisadntyvat ja
kohteiden sijainnilla on entista suurempi merkitys. Uusia liiketiloja
tarvitaan myés uusien kauppaketjujen tilakysyntaan. Kun kulut-
tajien vaatimustaso nousee ja kauppapaikkojen valinen kilpailu

kiristyy, myos kauppapaikkojen uudistamistarpeet lisdantyvat. Ke-



hitys on johtanut liiketilojen kaupallisen elinkaaren lyhenemiseen,
silla kauppapaikka saattaa vanheta jo muutamassa vuodessa, ellei
sitd jatkuvasti uudisteta. Ongelmana ovat myos pitkat hankeke-
hitysajat, joihin Citycon pyrkii vastaamaan hankkeiden mahdolli-
simman tehokkaalla johtamisella ja ohjauksella.
Kehitystoiminnan haasteita ovat kauppapaikkojen vélisen
kilpailun kiristyminen. Uusia kilpailevia keskuksia rakennetaan
lahelle toisiaan ja asiakasvirrat voivat kdantyvat nopeasti. Taman
vuoksi kauppapaikkoja on profiloitava entista tehokkaammin, jotta
ne vastaisivat paremmin asiakkaiden tarpeita sekd erottautuisivat
selkeammin kilpailevista kauppapaikoista. Toimivan konseptin luo-
minen vaatii markkinanakemystd ja asiakkaan tuntemista. Citycon
teettda perusteellisia paikallisia ja valtakunnallisia markkinatutki-
muksia sekd seuraa aktiivisesti kuluttajakayttaytymista ja trendeja

profiloidakseen kauppapaikkansa entistd paremmin.

Uudet investoinnit
Kasvustrategiansa mukaisesti Citycon etsii ja tutkii jatkuvasti po-
tentiaalisia hankittavia kohteita valituilla markkina-alueilla. L&-
heskaan kaikki tutkittavat hankkeet eivat johda myénteisiin si-
joituspdéatcksiin, koska ne eivat osoittaudu Cityconin asettamien
tiukkojen kriteerien mukaisiksi. Uusiin hankkeisiin ldhdettdessa
Citycon pyrkii varmistamaan kohteen tasaisen tuoton omistajan-
vaihdoksen jalkeen ja samalla kartoittamaan kohteen kehitys-
mahdollisuudet.

Kiinnostavimpia kohteita ovat sellaiset kauppapaikat, joissa
on mahdollisuus tuottojen kasvattamiseen aktiivisen kauppapaik-
kajohtamisen ja kiinteistokehityksen avulla. Sijainti on erittéin tar-
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kea. Cityconin uudet investoinnit sijoittuvat poikkeuksetta markki-
na-alueille, joiden véeston ja ostovoiman ennustetaan kasvavan.
Kaikki yhtién muualla kuin Suomessasijaitsevat kauppapaikat on
hankittu vuosina 2005 ja 2006. Uusissa investoinneissa on ollut vahva-
natavoitteena kasvaa Suomen lahialueilla, minké johdosta liketoimin-
nan laajentuminen varsinkin Ruotsissa ja Baltiassa on ollut nopeaa. In-
vestoinnit uusiin kauppakeskuksiin olivat vuonna 2006 noin 400,9 mil-
joonaa euroa. Tasta 260,7 miljoonaa euroa sijoitettiin Ruotsiin, 124,3
miljoonaa euroa Suomeen ja 15,9 miljoonaa euroa Liettuaan.

Kiinteistokannan yhteenveto

Vuoden 2006 lopussa Cityconin kiinteistéomaisuus koostui 26
kauppakeskuksesta ja 53 muusta kauppapaikasta. Kiinteistéomai-
suuden markkina-arvo 31.12.2006 oli yhteensa 1 447,9 miljoonaa
euroa. Suomessa sijaitsevan kiinteistéomaisuuden markkina-arvo
vuoden 2006 lopussa oli yhteensa 1 009,7 miljoonaa euroa, Ruot-
sissa sijaitsevien kohteiden arvo 354,8 miljoonaa euroa ja Baltian

kohteiden 83,3 miljoonaa euroa.

CITYCONIN VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA 2006

Osuus vuokratuotoista, %
Kesko 337
S-ryhma
ICA Sverige AB
Lindex
Stockmann
5 suurinta yhteensa 421
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Arviointi ja markkina-arvon maaritys

Cityconin kiinteistbomaisuuden markkina-arvon maarittelee ulko-
puolinen arvioija kiinteistékohtaisesti kansainvélisten IAS- (Inter-
national Accounting Standards) ja IVS- (International Valuation
Standards) standardien mukaisesti vahintdan kerran vuodessa.
Vuonna 2006 ulkopuolinen arviointi on teetetty kuitenkin vuosi-
neljanneksittain markkinoiden aktiivisuuden ja nopeasti muut-
tuvan markkinatilanteen vuoksi. Tuorein, vuoden 2006 lopun ti-
lanteen mukainen arviolausunto [6ytyy tilinpaatésliitteesta sivul-

ta 58. Arvion on tehnyt Aberdeen Property Investors Finland Oy.

Markkina-arvoon vaikuttavat tekijat
Citycon kirjaa kiinteistéomaisuutensa taseessa kdypddn arvoon
IAS 40 -standardin mukaisesti. Kiinteistojen tilinpaatéshetken
mukainen, yhteenlaskettu markkina-arvo raportoidaan Cityconin
taseessa ja arvon muutos tuloslaskelmassa sijoituskiinteistojen
kdyvan arvon muutoksena. Markkina-arvon muutoksilla on siis
myos tulosvaikutus, joka raportoidaan Cityconin tilinpdatoksissa
erikseen osana liikevoittoa ja samalla tilikauden tulosta.
Cityconiin sovelletussa arviomallissa kauppapaikan kayvan

markkina-arvon madrityksessd otetaan huomioon lukuisa joukko

KIINTEISTOOMAISUUDEN TUNNUSLUVUT 31.12.2006

Suomi Ruotsi Baltia  Yhteensa
Cityconin omistama vuokrattava
pinta-ala (GLA), m? 484720 217700 36 600 739020
Bruttovuokratuotot, Me 931 159 6,1 1151
Nettovuokratuotot, Me 688 93 48 8238
Nettotuottoaste, % 76 52 84 76
Nettotuottoaste, vertailukelpoiset kohteet, % 79 79

KIINTEISTOOMAISUUS ALUEITTAIN 31.12.2006, Me

Total

Suomi
Paakaupunkiseutu 4716
Muut alueet 538,2

Ruotsi
Suur-Tukholman alue 262,0
Suur-Géteborgin alue 929

Baltia
Viro 68,2
Liettua 151
Yhteensa 14328

Erittelyn pohjana kiinteistékannan markkina-arvo 31.12.2006

VUOKRASOPIMUSKANNAN KEHITYS LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN

Suomi Ruotsi Baltia Yhteensd

Vuoden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 321 32 16 369
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m*> 66 500 3900 2900 73300
Vuokrausaste vuoden 2006 lopussa, % 97,2 96,3 100 971

Vuokrasopimusten keskimaérainen voimassa-
oloaika vuoden 2006 lopussa, vuotta 31 2.2 33 29

IVS-standardin mukaisia muuttujia, jotka perustuvat mm. tuottoi-
hin, markkinamuuttujiin ja kauppapaikan ominaisuuksiin. Oman
ominaispiirteensa arviointiin luo kauppapaikkojen monipuolisuus.
Yksittaisen tilan arvoon vaikuttavat esimerkiksi kiinteistén muut
tilat, niiden kdytto ja ominaisuudet. Kun osa vuokrasopimuksista
on sidottu vuokralaisten liikevaihtoon, on kauppapaikka sité ar-
vokkaampi mitd paremmin se kokonaisuutena toimii. Vuokrakas-
savirta on koko kiinteistén arvonmaarityksen perusta.
Kaytannossé Citycon voi vaikuttaa kohteen arvoon monilla ta-
voin oman litketoimintansa kautta lahtékohtanaan kauppakeskus-
kohtainen liketoimintaidea. Panostukset kauppapaikan myynnin
ja tuottojen kasvattamiseen esimerkiksi tehokkaalla markkinoin-
nilla lisaavat kaypaa arvoa asiakas- ja kassavirtojen kasvaessa.
Niin ikdan investoinnit liikekiinteiston tason kohottamiseen tai
myymaéldpinta-alan lisédmiseen kohottavat kdypéa arvoa.
Kaikkiin muuttujiin Cityconilla sen sijaan ei ole mahdollisuut-
ta vaikuttaa. Esimerkiksi viime aikoina liikekiinteistjen kaypiin
arvoihin eniten vaikuttanut tekija on ollut kasvaneesta sijoitus-
kysynnasta aiheutunut tuottovaatimusten lasku. Jos samaan ai-
kaan kassavirta pysyy ennallaan, kdypéd arvo kasvaa ilman tuotto-
jen lisaystd. Mekanismi toimii erityyppisessd markkinatilanteessa

tietenkin myés toisinpéin.

Kassavirta-analyysi kdyvan arvon

madrittdmisen perustana

Cityconin sijoituskiinteistojen kayvan arvon maarittaminen poh-
jautuu nettotuottoon perustuvaan 10 vuoden kassavirta-analyy-
siin, jossa Cityconin arviointikauden paattyessa voimassa olevat
vuokrasopimukset madrittelevat peruskassavirran. Kiinteisto-
omaisuuden kokonaisarvo on yksittaisten kohteiden kayvan ar-
von summa. Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistéjen
kaypa arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan maarittamasta
kiinteistoomaisuuden kokonaisarvosta, sellaisista kehityspro-
jekti-investoinneista, joita ulkopuolinen arvioija ei ole ottanut
mukaan kdyvan arvon médrityksessd, seka katsauskauden ai-
kana hankittujen uusien kohteiden arvosta.

Kassavirta-analyysin laatimista varten maaritetaan kohde-
kohtaiset nettotuotot ja tuottovaatimukset. Nettotuotto on vuok-
ratuottojen ja hoitokulujen seka investointien erotus. Tdmén
jélkeen tulevan kymmenen vuoden nettotuotot diskontataan
tuottovaatimuksella ja siihen lisatdédn diskontattu jadnnosarvo
sekd muu omaisuus, kuten kayttdméton rakennusoikeus ja tontit.
Diskonttauksella tarkoitetaan sitg, ettd tulevaisuuden nettotuo-
tot muutetaan tdman paivédn rahaksi. Jadnnosarvona kdytetaan
jadnndsarvon tuottovaatimuksella (ns. exit yield) pddomitettua
11. vuoden kassavirtaa.

Tuottovaatimus koostuu riskittomasté korosta seka kiinteis-
tokohtaisesta ja markkinaehtoisesta riskista. Tuottovaatimusta
kaytetdan kassavirta-analyysissa diskonttokorkona. Markki-
noiden kysynndn ja tarjonnan mukaan méaéraytyvat markki-

navuokrat, jotka vaikuttavat kassavirta-analyysin vuokratuot-
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toon. Analyysissa vuokrausasteella tarkoitetaan taloudellista
vuokrausastetta. Kiinteiston hoitokulut sisaltavat puolestaan
kuluja kiinteiston hallinnasta, yllapidosta, lammityksestd, sah-
késtd, vedesta yms.

Sijoituskiinteiston kdyvan arvon keskeisimpid muuttujia
ovat siis tuottovaatimus, markkinavuokrat, vuokrausaste ja hoi-
tokulut. Muita muuttujia sijoituskiinteistéjen arvon maarittami-
sessd ovat vuokrasopimusten eraantyminen, nykyisten sopimus-
ten jatkumistodennékoisyydet, investoinnit ja inflaatio.

Cityconin koko kiinteistékannan keskimaaraiseksi tuotto-
vaatimukseksi 31.12.2006 Aberdeen Property Investors Finland
Oy médéritteli 6,6 prosenttia. Cityconin Suomessa sijaitsevien
kiinteistéjen keskim&araiseksi tuottovaatimukseksi maariteltiin
6,6 prosenttia, Ruotsissa sijaitsevien 6,4 prosenttia ja Baltian
maissa sijaitsevien 7,1 prosenttia.

Katsauskaudella Cityconin kiinteistéomaisuuden kdypa
arvo kohosi omaisuuden kasvun, yleisen markkinatilanteen ja
vuokraustoiminnan muutosten seurauksena yhteensd 491,3
miljoonalla eurolla, huolimatta siitd, ettd yhtié myi vuoden ai-
kana 75 ydinliiketoimintaan kuulumatonta kohdetta. Vuoden
aikana kirjattiin arvonnousua yhteensd 131,3 miljoonaa euroa
130 kohteessa ja arvonalennuksia yhteensa 11,2 miljoonaa eu-
roa 28 kohteessa. Merkittavin markkina-arvoihin vaikuttanut
markkinamuutos vuoden aikana oli kansainvélisen kiinnostuk-

sen lisadntyminen Cityconin toimialueilla.

Kehityshankkeiden kdyvan arvon maarittaminen
Kehityshankkeiden kéyvét arvot maaritetdan erillista projekti-
mallia kayttden. Projektimalli on kassavirta-analyysi, jossa huo-
mioidaan kehityshankkeen investoinnit ja kohteen tulevat kas-
savirrat kehityshankkeen aikataulun mukaisina. Projektimalli
on periaatteeltaan samanlainen kuin sijoituskiinteistéjen kay-
védn arvon maarityksessa kdytetty kassavirta-analyysi, mutta se
soveltuu paremmin kehityshankkeen aikana tapahtuvien, usein
merkittavien, tila- ja sopimusmuutosten mallintamiseen.

Projektimallissa arvioitava kohde voidaan jakaa osiin ja
jokaiselle osalle maarittaa nykyiset vuokrasopimukset, tulevat
vuokrasopimukset, projektiaikataulut seka investoinnit. Osia
voivat olla rakennuksen eri kerrokset, eri alueet tai suuremmat
tilat. Lisaksi kehityshankkeiden tuottovaatimusta varten voi-
daan maérittaa kehityshankeprojektin riskit ja kohteen tuleva
kaytto. Jokaiselle osalle tehddan taman jalkeen oma kassavir-
ta-analyysi ja osien yhteenlaskettu kassavirta muodostaa ke-
hityshankkeen arvon.

Projektimallin kaytolla pyritaan siihen, ettd kohteen kay-
pa arvo kehittyy tasaisesti hankkeen etenemisen myéta, jolloin
hankkeen valmistumishetkelld ei synny suurta hetkellista ar-
vonmuutosta siirryttdessa sijoituskiinteistéjen arvostuksessa
kaytettavaan malliin.

Mallin kaytto harkitaan tapauskohtaisesti. Léhtokohtaisesti

malli otetaan kdyttoon siind vaiheessa, kun Cityconin hallitus on

tehnyt hanketta koskevan myonteisen investointipaatéksen ja
arviomies katsoo arvioinnissa tarvittavien tietojen olevan koos-
sa luotettavan arvion tekemiseksi.

Hallituksen paatokseen asti kehityshankkeen taseen kay-
pé arvo muodostuu siten, ettd ulkopuolinen arvioija maarittaa
kiinteiston kayvén arvon ilman kehityshanketta ja tdhan arvoon
lisatadn kehityshankkeeseen tehdyt investoinnit. Vuonna 2006
projektimallia kdytettiin maarittamaan kauppakeskus Duon ja

Seindjoen Torikeskuksen kaypa arvo.

Rakenteilla olevien kiinteistéjen
kdyvan arvon méaarittaminen
Rakenteilla olevia kiinteist6jd ei maaritelld sijoituskiinteistoiksi
ennen niiden valmistumista. Ennen valmistumistaan rakenteil-
la olevat kiinteistét ovat osa tasetta ja ne merkitaan aineellisiin
kayttoomaisuushyddykkeisiin. Valmistuttuaan tallaiset kiinteistot
siirretdan taseessa sijoituskiinteistoihin arvoon, joka muodos-
tuu valmistumishetkeen mennesséa kertyneista investoinneista.
Téman jalkeen ne arvostetaan kdypdan arvoon kuten muutkin
sijoituskiinteistot.

Vuonna 2006 Cityconilla ei ollut téllaisia rakenteilla olevia

kiinteistoja.

Muutokset kiinteistokannassa vuoden aikana

Vuoden 2006 alussa yhtio omisti Suomessa 16 kauppakeskus-
ta ja 127 muuta kauppapaikkaa, Ruotsissa 3 kauppakeskusta ja
yhden muun kauppapaikan seka yhden kauppakeskuksen Balti-
assa. Kiinteistojen markkina-arvo oli yhteensa 956,6 miljoonaa
euroa 31.12.2005. Vuoden aikana yhtién liikketoiminta laajent
Liettuaan ja yhti6 jatkoi voimakasta kasvuaan Ruotsissa. Citycon
myi 75 ydinliiketoimintaansa kuulumatonta kohdetta Suomessa
keskittydkseen entistd vahvemmin véhittaiskaupan suuryksikéi-
hin. Merkittdvimmat hankinnat vuoden aikana olivat toukokuus-
sa hankittu kauppakeskus Mandarinas Liettuassa, heindkuussa
hankittu kauppakeskus Columbus Suomessa, seka elo-syyskuun
vaihteessa hankitut ruotsalaiset kauppakeskukset Stenungs Torg
ja Jakobsberg, seka kauppakeskusprojekti Tukholman Liljeholme-
nissa. Merkittava oli myds joulukuussa julkistettu Tumba Centrum
-kauppakeskuksen osto Tukholman eteldpuolelta. Kauppa toteu-

tui vuoden 2007 alussa.

MARKKINA-ARVON JAKAUTUMINEN 31.12.2006

Markkina-arvo, Me Osuus koko kiinteistd- Kohteiden

omaisuuden arvosta, % lukumaara
yli 100 18 2
80-100 6 1
60-80 20 4
40-60 12 3
20-40 17 8
10-20 16 17
5-10 7 13
0-5 5 32
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Suomi - hankinnat ja kehityskohteet

Vuoden aikana Citycon osti Suomesta 3 kauppakeskusta yhteen-
s& 86,1 miljoonalla eurolla. Liséksi yhtio lisdsi omistusosuuttaan
5 kohteessa 38,2 miljoonalla eurolla. Citycon myi 75 ydinliiketoi-
mintaansa kuulumatonta kohdetta, joiden velaton kauppahinta
oli 73,9 miljoonaa euroa.

Merkittavin uusista hankinnoista oli Helsingin Vuosaaressa
sijaitsevan kauppakeskus Columbuksen hankinta 75,3 miljoo-
nalla eurolla heindkuussa 2006. Tammikuussa Citycon osti loput
kauppakeskus Myyrmannista seka kauppakeskus Valtarin Kou-
volasta yhteensa noin 37,6 miljoonalla eurolla. Tampereen ydin-
keskustasta yhtio osti helmikuussa kauppakeskus Tullintorin 8,8
miljoonalla eurolla.

Merkittavin Suomessa vuonna 2006 aloitettu uudistushanke
on syksylla kdynnistetty Lahden kauppakeskus Trion uudistus- ja
kehityshanke. Uudistushankkeen arvioidaan olevan valmis ko-
konaisuudessaan kevéalld 2009 ja sen tdmanhetkinen arvioitu
kokonaisarvo on noin 50,5 miljoonaa euroa, josta vuonna 2006
hankkeeseen investoitiin 0,6 miljoonaa euroa.

Citycon aloitti vuonna 2005 uuden kauppakeskuksen ra-
kentamisen Tampereen Hervantaan Hervannan liikekeskuksen
yhteyteen. Kehityshanke kasittaa laajennusosan rakentamisen
ja nykyisen liikekeskuksen uudistamisen. Hankkeen arvo on noin
27,3 miljoonaa euroa. Laajennusosa valmistuu maalis-huhtikuus-
sa 2007 ja uusi kauppakeskus, nimeltdén Duo, on kokonaisuudes-
saan valmis joulumarkkinoille 2007.

Vuoden aikana Citycon ilmoitti rakennuttavansa kaksi uut-
ta likekeskusta. Toinen naisté rakennetaan Kaarinaan ja toinen
Kangasalle. Investointien kokonaisarvo on noin 24,8 miljoonaa
euroa. Liikekeskukset siirtyvat Cityconin omistukseen niiden val-

mistuttua vuoden 2007 aikana. Kesélla kdynnistettiin myds Sei-

najoen Torikeskuksen uudistushanke, jonka arvo on puolestaan
noin 4 miljoonaa euroa.

Espoossa sijaitsevan kauppakeskus Lippulaivan vuonna 2005
aloitetun laajennus- ja uudistushankkeen ensimméinen vaihe
on saatu paatckseen. Tyot jatkuvat, kun asemakaavan muutos

saa lainvoiman.

Ruotsi - hankinnat ja kehityskohteet

Vuoden aikana Citycon osti Ruotsista 8 kauppa- ja litkekeskus-
ta yhteensa 260,7 miljoonalla eurolla ja vahvisti merkittavasti
markkina-asemaansa sekd Suur-Tukholman ettd Suur-Gotebor-
gin alueella.

Syyskuussa Citycon osti Jakobsbergs Centrum -nimisen
kauppakeskuksen noin 106,6 miljoonalla eurolla Suur-Tukhol-
man luoteisosassa sijaitsevasta Jarfallan kunnasta ja padosan
Stenungs Torg -nimisestéd kauppakeskuksesta Stenungsundin
kunnasta Goteborgin pohjoispuolelta noin 37,2 miljoonalla eurol-
la. Alkuvuodesta Citycon osti Suur-Goteborgin alueelta Lindomen,
Backan, Hindasin, Landvetterin ja Flodan liikekeskukset yhteensa
noin 25,7 miljoonalla eurolla.

Joulukuussa Citycon ilmoitti allekirjoittaneensa sopimuk-
sen Tumba Centrum -nimisen kauppakeskuksen ostamisesta
noin 60,5 miljoonalla eurolla. Kauppakeskus sijaitsee Tukholman
etelapuolella Botkyrkan kunnassa. Kauppa toteutui tammikuun
2007 lopussa.

Citycon osti elokuussa 2006 merkittdvan kauppakeskuspro-
jektin Tukholman Liljeholmenista noin 60,6 miljoonalla eurolla.
Projektiin kuuluu toimisto- ja liikerakennus sekd huomattava maa-
rd rakennusoikeutta uuden kauppakeskuksen rakentamista var-
ten. Suur-Tukholman alueella Citycon kehittda ja uudistaa myds
vuonna 2005 hankittua Akersbergan kauppakeskusta. Kaynnistet-

ty hanke on arvoltaan yhteensa noin 27 miljoonaa euroa ja siihen

kuuluu kauppakeskuksen uudistaminen ja laajennus. Uudistuneen
HANKINNAT 2006

kauppakeskuksen arvioidaan valmistuvan kevaalla 2009.

Jakobsberg 11.9.06 106,6
Stenungs Torg 1.9.06
Liljeholmen 31.8.06

Columbus 4.7.06

Mandarinas 31.5.06 149

Backa, Hindas, Landvetter ja
' ' I 257
Floda 1.2.06

Tullintori 1.2.06 [l 88

26 % Myyrmannistaja _ 76
100 % Valtarista 16.1.06 ' ) ) ) ) o )
Kasvu jatkui yhtidn strategian mukaisesti sijoituksilla

Ruotsiin, Suomeen ja Liettuaan.
Cityconin investointien kokonaismddarda oli noin

Lindome 3.1.06 |l 80

0 20 40 60 80 100 120 Me

M Ruotsi M Suomi Viro Liettua 400,9 miljoonaa euroa.
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Baltia - hankinnat ja kehityskohteet
Citycon omistaa Baltiassa kaksi kauppakeskusta, heinakuus-
sa 2005 hankitun Rocca al Maren Tallinnassa Virossa ja kaup-
pakeskus Mandarinaksen Vilnassa Liettuassa. Kauppakeskus
Mandarinaksen Citycon osti 14,9 miljoonalla eurolla touko-
kuussa 2006.

Citycon suunnittelee kauppakeskus Rocca al Maren laa-

jennushanketta.

Yhteenveto

Kauden aikana toteutettujen investointien jalkeen Citycon omisti
vuoden 2006 lopussa yhteensa 19 kauppakeskusta ja 46 muuta
kauppapaikkaa Suomessa, 5 kauppakeskusta ja seitseman muu-
ta kauppapaikkaa Ruotsissa ja kaksi kauppakeskusta Baltiassa.
Kaikki vuoden aikana paatetyt ja tehdyt investoinnit ovat City-
conin kasvustrategian mukaisia ja tukevat liiketoiminnan kehit-

tamispyrkimyksid niin Suomessa, Ruotsissa kuin Baltiassakin.

Vuokraustoiminta

Vuoden 2006 aikana Citycon uusi vanhan tai neuvotteli uuden
sopimuksen yhteensa 73 300 nelismetriin liiketiloja. Uusittuja
sopimuksia oli yhteensa 139 kappaletta ja kokonaan uusia 230
kappaletta. Cityconin kiinteistéhankintojen seurauksena yhtiélle
siirtyi yhteensd 1 165 vuokrasopimusta. Cityconin tiloissa toimi
vuoden 2006 lopussa yhteensd 2 107 eri vuokralaista.

Yhtion suurimpia asiakasryhmia ovat erikois- ja paivittdista-
varakaupan ketjut, mutta my6s pankki- ja rahoitusalan yritykset.
Cityconin merkittavimpid vuokralaisia Suomessa ovat Keskon eri
ketjut, kuten K-citymarketit, K-marketit ja Anttilat. Keskon ketju-
jen osuus yhtion koko vuokratuotoista oli 33,7 prosenttia. Liike-
tilat on vuokrattu kuitenkin myymalakohtaisilla sopimuksilla ja
Cityconin ja Keskon valilla onkin yhteensa 75 vuokrasopimusta
46 eri kohteessa. Muita merkittavia vuokralaisia ovat HOK-Elan-
non S-ryhmé&, muodin ja vaatealan ketjut Seppéld (Stockmann)

ja Lindex seka Nordea.

15

VUOKRAUSTOIMINTA

Vuokrasopimusten Cityconin omistama Vuokrattu Keskimaarainen vuokra,
lukumadra vuokrattava pinta-ala, m? pinta-ala, m? eur/m?/kuukaudessa
Suomi
Tilanne 1.1.2006 1607 507 800 478 300 152
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 321 66 500 156
Uudet, hankitut kohteet 144 50800 47300 20,0
Paittyneet vuokrasopimukset:
Eradntyneet madraaikaiset vuokrasopimukset 100 29700 141
Paattyneet, toistaiseksi voimassa olevat sopimukset 253 40300 179
Kehitystoiminnasta johtuen paétetyt vuokrasopimukset 10 6200 34,0
Myynnit 167 77400 65 000 10,3
Tilanne 31.12.2006 1542 484720 450900 16,3
Ruotsi
Tilanne 1.1.2006 392 59500 58 660 11,0
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 32 3200 10,5
Uudet, hankitut kohteet 965 157 690 145 740 12,7
Padttyneet vuokrasopimukset:
Eradntyneet madraaikaiset vuokrasopimukset 5 580 12,7
Paattyneet, toistaiseksi voimassa olevat sopimukset 9 1430 106
Myynnit - -
Tilanne 31.12.2006 1375 217700 205 590 123
Baltia
Tilanne 1.1.2006 110 28 600 28600 123
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 16 2900 15,0
Uudet, hankitut kohteet 56 8000 8000 12,4
Padttyneet vuokrasopimukset:
Eraantyneet maaraaikaiset vuokrasopimukset 4 400 91
Paattyneet, toistaiseksi voimassa olevat sopimukset 12 2500 91
Myynnit - -
Tilanne 31.12.2006 166 36 600 36 600 99
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Ruotsissa merkittdavimpid kaupallisia vuokralaisia olivat pai-
vittdistavarakaupan ketjut ICA, COOP ja Axfood. Ruotsalaisten
kauppa- ja liikekeskusten monimuotoisen luonteen vuoksi yksi
suurimmista vuokralaisista oli kuitenkin Stockholms Lans Lans-
ting eli Tukholman laanihallinto.

Baltiassa suurin yksittdinen vuokralainen oli suomalaisomis-
tuksessa oleva hypermarket Prisma.

Cityconin tavoitteena on monipuolinen ja tehokkaasti hallit-
tavissa oleva vuokrasopimuskanta. Talla tarkoitetaan sité, etta tar-
vittaessa kohteiden liike- ja sopimusrakennetta voidaan muuttaa
riskeeraamatta kuitenkaan kohteen kassavirtaa. Lyhyet eli 1-12
kuukauden vuokrasopimukset tai toistaiseksi voimassa olevat so-
pimukset tuovat tarvittavaa joustavuutta ja muutosmahdollisuuk-
sia sopimuskantaan. Keskipitkat sopimukset ovat kestoltaan 3-5
vuotta ja luovat tasaista kassavirtaa ja pysyvyytta kohteen liike-
rakenteeseen. Pitkdt, noin 10 vuotta kestavat sopimukset ovat
tyypillisid ns. ankkurivuokralaisille. Pitkat sopimukset vakauttavat
Cityconin kassavirtaa ja toisaalta antavat vuokralaisille mahdol-
lisuuden pitkdjanteiseen liiketoiminnan kehittdmiseen yhdessa
Cityconin kanssa.

Paaosa Cityconin vuokrasopimuksista on ns. jaetun vuok-
ran sopimuksia, joissa vuokran maksuperusteet jaetaan kahteen
osaan: padomavuokraan, joka on usein sidottu elinkustannusin-
deksiin seka yllapitokorvaukseen. Vuokralaiselta erikseen pe-
rittdva yllapitokorvaus kattaa omistajalle kiinteiston hoidosta
atheutuneet kulut ja mahdollistaa joustavat muutokset yllapi-
topalveluissa.

Cityconin tavoitteena on solmia enenevissd méariin liike-

vaihtosidonnaisia sopimuksia. Niiden osuus on noin 11 prosent-

tia Cityconin koko vuokrasopimuskannasta ja on noussut vuoden
takaisesta 6,1 prosenttiyksikkéa. Uusissa litkevaihtosidonnaisissa
sopimuksissa vuokra jaetaan liikevaihtoon sidottuun padomavuok-
raan ja yllapitokorvaukseen. Liikevaihtosidonnaisessa paédoma-
vuokrassa on liséksi sovittu minimivuokrasta, joka on sidottu elin-
kustannusindeksiin. Jos minimipadaomavuokra on pienempi kuin
toteutuneesta liikevaihdosta laskettu vuokran osuus, vuokralainen
maksaa ylimenevén osan. Liikevaihtoon sidottu osuus maaraytyy
tilassa toimivan vuokralaisen toimialan ja arvioidun myynnin mu-
kaan. Liikevaihtoon sidotuilla sopimuksilla tuetaan seké vuokra-
laisen ettd Cityconin yhteista tavoitetta eli myynnin parantamista.
Suurimmassa osassa vuokrasopimuksia on sovittu vuokralaisen
velvollisuudesta raportoida myyntilukunsa Cityconille kuukausit-
tain. Tama auttaa yhtiot4 aktiivisesti seuraamaan kauppakeskus-
tensa menestystd ja kehittdmaan myyntid vuokralaisen kanssa

kauppapaikkajohtamisen ja markkinoinnin keinoin.

Tulevaisuus

Citycon pyrkii jatkamaan kasvustrategiaansa laajentamalla véhit-
tdiskaupan kiinteistékantaansa valituilla markkina-alueilla seka
kehittamalla kiinteistéistaan entista paremmin véhittaiskauppaa
palvelevia kokonaisuuksia.

Haasteita luovat kasvava kilpailu tuottavista sijoituskohteista
sekd jatkuva toiminnan kehittdminen. Markkina-aseman séilyt-
tdminen ja vahvistaminen edellyttavat Cityconilta kykya tuntea
kaupan uudet virtaukset seka vaikuttaa ja vastata nithin mm. li-
saamalla yhtion kiinteistékehitystoimintaa seka hankkimalla ak-
tiivisesti uusia vuokralaisia etenkin markkinoille tulevien uusien

véhittaiskaupan toimijoiden keskuudesta.

KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET 31.12.2006

Markkina- Pinta- Kohteen  Hankkeen  Toteutuneet  Valmis- Lisatietoja
arvo, alam2V pinta-ala kokonais- brutto- tumis
Me kehitystyén  investointi investoinnit vuosi,
jlkeen, m? (arvio) 2006 loppuun  tavoite
Kohde Paikkakunta Maa Me 2 mennessd, Me
Lippulaiva Espoo FIN 47 23000 34000 60-70 % 66 20087 Uudistustyot valmistuvat kevaalla 2007. Laajennusosan
rakentaminen kdynnistetdan kaavoituksen vahvistuttua.
Trio Lahti FIN 72 32000 35000 505 06  2009" Hanke toteutetaan kolmessa vaiheessa, ensimmainen
vaihe valmis syksylla 2007.
Duo Tampere FIN 25 5000 15500 273 18,0 2007 Laajennusosa avataan kevaélld 2007, vanhemman osan
uudistaminen valmistuu jouluksi 2007.
Lentola Kangasala FIN 0 12 000 16,6 - 2007 Uuden liikekeskuksen rakennuttaminen.
Kaarina Kaarina FIN 0 5500 82 - 2007 Uuden likekeskuksen rakennuttaminen.
Torikeskus Seinajoki FIN 12 11300 12000 4 06 2009 Kauppakeskuksen uudistamisty6t kaynnissa.
Akersberga Osteraker SWE 55 26 000 26 000 27 34 2009 Olemassa olevaa kauppakeskusta uudistetaan ja laajennetaan.

1) Cityconin omistama vuokrattavissa oleva pinta-ala

2) Hankkeeseen sitoutuva uusi padoma

)

)

3) Arviossa mukana molemmat suunnitellut vaiheet. Toinen vaihe vaatii vield Cityconin hallituksen paatéksen.
4) Hankkeen aikatauluun liittyy kaavoitusriski.
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SUUNNITTEILLA OLEVAT KEHITYSHANKKEET 31.12.2006

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

Markkina- Hankkeen Arvioitu Lisatietoja
arvo, Me pinta-ala, investointitarve
Kohde Paikkakunta Maa m? 1 Me 2
Espoontori Espoo FIN 19 24 000 50 Kaavoitusprosessi meneilldan, suunnitteilla kauppakeskuksen
laajentaminen. Hankkeen valmistumistavoite on 2009-2010.”
Myyrmanni Vantaa FIN 156 100007 25-35 Hankkeen tavoitteena on Myyrmannin toiminnallinen kehittdminen ja

laajennusosan rakentaminen kauppakeskuksen yhteyteen.
Valmistumistavoite 2010. ¥

Galleria Oulu FIN 8 20 000-30 000 Galleria-korttelin kehittaminen kauppakeskukseksi yhdessé korttelin
muiden omistajien kanssa. Hankkeen kéynnistamistavoite 2008.

Koskikeskus Tampere FIN 86 2000° Keskuksen palvelujen kehittdéminen sisaisten muutos- ja laajennus-
téiden avulla. Kaavamuutos viereilld noin 6 200 nelismetrin
kaupallisen rakennusoikeuden lisdamiseksi. Valmistumistavoite 2008.

Myllypuro ” Helsinki FIN 2 5000 11-13 Uuden ostoskeskuksen rakentaminen nykyisen tilalle. Hankkeen
kaynnistéamistavoite 2008.

Kuopion Anttila  Kuopio FIN 17 15000 28-30 Nykyisen rakennuksen laajentaminen ja kehittdminen uudeksi kauppa-
keskukseksi. Hankkeen kdynnistamistavoite 2009. *)

Heikintori ” Espoo FIN 14 23000 60 Nykyisen kauppakeskuksen uudistaminen ja laajentaminen.
Hankkeen kdynnistamistavoite 2009-2010. %)

Martinlaakso Vantaa FIN 4 6 000-8 000 25-30 Uuden ostoskeskuksen rakentaminen nykyista rakennusta laajenta-
malla ja uudistamalla. Hankkeen valmistumistavoite 2009-2010. *)

Laajasalo Helsinki FIN 4 8000 25-30 Uuden ostoskeskuksen rakentaminen nykyisen tilalle. Hankkeen
kdynnistamistavoite 2009-2010. %

MAXX Tampere FIN 50 000-80 000 Suunnitteilla oleva Retail Park -hanke.

MAXX Vantaa FIN 80 000-100 000 Suunnitteilla oleva Retail Park -hanke.

RoccaalMare  Tallinna EST 68 53000 60-65 Laajennushanke on tarkoitus toteuttaa kolmessa vaiheessa ja
kéynnistad vuoden 2007 aikana. Valmistuminen 2009-2010.

Liljeholmen Tukholma SWE 65 44000 110-115 Uuden kauppa- ja palvelukeskuksen rakentaminen. Taulukon pinta-ala

ei sisalld kalliopysakéintia n. 32 000m®. Kehityshanke kdynnistetaan
arviolta 2007. Arvioitu valmistuminen 2009-2010.

Stenungs Torg” Stenungsund  SWE 58 24 000-36 000 30-50 Citycon on sopinut kauppakeskuksen véhemmistdomistajan kanssa
kauppakeskuksen kehittdémisestd. Hanke on tarkoitus aloittaa 2007.
Akermyntan Hasselby SWE 13 8500 2-10 Litkekeskuksen kehittaminen.

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan Cityconin omistamaa, nykyisten tilojen muutosaluetta seké laajennusosaa yhdessa.
2) Investointitarve muuttuu ja tarkentuu suunnittelun edetessa. Luku on téménhetkinen paras arvio.

3) Hankkeen aikatauluun liittyy kaavoitusriski.

4) Pinta-alalla viitataan vain laajennusosaan.

5) Suunnittelu on vasta alkuvaiheessa ja siksi Cityconin lopullista omistusosuutta kehityshankkeen pinta-alasta ei tiedeta.
6) Vuokrattavaa pinta-alaa saattaa muodostua enemman.

7) Osaomisteinen kohde.

POTENTIAALISET KEHITYSHANKKEET 31.12.2006

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

Markkina- Kohteen Lisatietoja
Kohde Paikkakunta Maa  arvo, Me pinta-ala, m?
Ultima Vantaa FIN 2 - Rakentamaton noin 42 000 m® suuruinen tontti, jossa télld hetkella on 20 000 m*
rakennusoikeutta.
IsoKristiina Lappeenranta FIN 36 18 200 Kauppakeskuksen laajentamismahdollisuuksia tutkitaan.
Hakunila Vantaa FIN 4 3000 Kohteen kehittdmismahdollisuuksia tutkitaan.
Jyvaskylan Forum Jyvaskyla FIN 49 17 400 Kauppakeskuksen laajentamista selvitetadn.
Tumba Centrum Botkyrka SWE 61 2200-20 000 Citycon suunnittelee kohteen laajennusta. Kohteen kauppa toteutui 31.1.2007.
Jakobsberg Jarfalla SWE 110 6 000-17 000 Kaavoitussuunnitelmat siséltdvét noin 6 000 m* liiketilaa ja enintddn 11 000 m? asuntoja.
Fruéngen Tukholma SWE 15 15000 Kohteen uudistaminen ja mahdollinen laajennus.

Backa Goteborg SWE 9 7800 Mahdollisuus uudistaa liiketiloja.
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YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA 31.12.2006

Vuokrasopi- Keski- Vuokratuotto Vuokrausaste, %
Cityconin musten keski- ~ maardinen
omistama Vuokra- médréinen vuokra, Brutto- Netto-
vuokrattava  sopimusten voimassaolo- euro /m?/ Markkina-arvo, vuokra- vuokra-
Kohde Paikkakunta pinta-ala, m? lukumé&ara aika, vuotta vuodessa Me tuotto, Me tuotto, Me euro m?
31.12.06 31.12.05 Vuosi 06 Vuosi 06 311206 31.12.06

Suomi
Paakaupunkiseutu
Columbus Helsinki 20400 67 57 782 99,8 99,6
Espoontori Espoo 9000 39 0,6 189 16,0 97,0 94,5
Heikintori Espoo 5500 29 13 141 116 93,4 90,1
Isomyyri Vantaa 9900 14 35 18,7 155 96,3 91,1
Lippulaiva Espoo 23000 84 59 54,0 484 99,9 99,7
Myyrmanni Vantaa 40200 141 21 1558 96,8 99,5 99,2
Tikkuri Vantaa 10700 48 09 231 20,5 90,6 90,4
Padkaupunkiseutu yhteensa 118 700 422 33 245 3626 2087 274 20,3 983 971
Muu Suomi
IsoKarhu Pori 14900 60 33 392 34.2 98,7 973
IsoKristiina Lappeenranta 18 200 54 2.5 35,6 289 99,2 93,0
Jyvéskeskus Jyvaskyla 5800 76 6.2 12,2 10,4 99,8 98,6
Jyvaskylan Forum Jyvaskyla 17 400 63 1,0 486 380 97,6 96,9
Koskikara Valkeakoski 5800 38 18 53 51 100,0 100,0
Koskikeskus Tampere 25700 159 32 859 763 99,8 99,3
Oulun Galleria Oulu 3500 33 18 17 6,0 98,7 97,3
Sampokeskus Rovaniemi 13 600 116 16 23,6 18,2 93,5 85,6
Torikeskus Seindjoki 11 300 79 19 12,1 9,6 93,7 92,2
Trio Lahti 32200 121 08 724 64,6 96,7 958
Tullintort Tampere 10200 56 0,7 8,7 98,6 94,9
Valtari Kouvola 7600 19 08 59 90,6 87.2
Muu Suomi yhteensa 166 200 874 21 190 3571 2914 321 235 97,7 95,0
Muut kauppapaikat yhteensé 199 820 246 39 140 290,1 320,0 336 249 954 924
Suomi yhteensd 484720 1542 31 185 10097 8201 931 68,7 94,5 97,2
Ruotsi
Suur-Tukholman alue
Akersberga Osterdker 33100 240 13 553 50,7 1000 97,2
Akermyntan Hésselby 8400 49 29 125 12,0 97,7 975
Kallhall Jarfalla 3500 1 18 48 44 100,0 100,0
Jakobsberg Jarfélla 67000 498 18 1100 978 955
Fruangen Tukholma 14 600 98 16 14,6 119 97,7 978
Liljeholmen Tukholma 20100 36 28 64,7 85,2 81,7
Suur-Tukholman alue yhteensa
Suur-Goteborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 37 600 306 2.6 584 89,6 86,1
Backa Géteborg 7800 13 24 9,2 939 92,0
Floda Lerum 11 300 82 17 838 95,2 938
Hindas Harryda 1700 4 24 14 97,3 96,9
Landvetter Harryda 4 800 22 40 69 100,0 100,0
Lindome MélIndal 7800 26 57 8,2 983 97,0
Suur-Géteborgin alue yhteensa
Ruotsi yhteensa 217700 1,375 2,2 145 354,8 79,0 159 93 96,3 947
Baltia
Viro
Rocca al Mare Tallinna 28 600 110 25 68,2 60,5 100,0 100,0
Liettua
Mandarinas Vilna 8000 56 6,4 151 100,0 100,0
Baltia yhteensa 36 600 166 33 155 833 60,5 6,1 47 100,0 100,0

Koko kiinteistdomaisuus yhteensa 739020 3083 3.2 14479 959,6 1151 82,7 97,2 94,6
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VERTAILUKELPOISET KOHTEET

Vuokrasopi- Vuok Vuok %
Cityconin musten keski- Keski- uokratuotto uokrausaste, %
omistama Vuokra- madrdinen  madrainen Brutto- Netto-
vuokrattava laisten voimassaolo- vuokra, Markkina-arvo, vuokra- vuokra-
Paikkakunta pinta-ala, m? lukumédra  aika, vuotta  euro /m*/v Me tuotto, Me | tuotto, Me euro m
31.12.06 31.12.05 Vuosi 06 Vuosi 06 31.12.06 | 31.12.06
Suomi
Padkaupunkiseutu 102 960 250 35 170 1773 160,2 17,2 123 96,6 941
Muu Suomi 189 260 451 31 167 3425 3017 321 249 971 94,2
Suomi yhteensa 292220 701 32 169 519,8 4619 49,2 37,2 96,6 94,1

Vertailukelpoiset kohteet = Kohteet Cityconin omistuksessa 24 kuukauden vertailujakson ajan. Luvuista on poistettu kehitys- ja laajennuskohteet seka tontit.

KIINTEISTOKANNAN MARKKINA-ARVO 31.12.2006

Markkina-arvon muutos vuoden 2006 aikana, Me Keskimai- Keskimaa-
rdinen mark-  réinen kaytts-
Markkina-arvo, Positiivinen Negatiivinen Muutos Keskimaarainen kinavuokra  ja yllapitokulu
Koko kiinteistoomaisuus Me muutos muutos yhteensa tuottovaatimus, % e/m?/vuosi e/m?/vuosi
31.12.06 31.12.05 31.12.06 31.12.05 31.12.06 31.12.06
Suomi
Paakaupunkiseutu 4716 3109 419 41 378 6,4 74 191 46
Muu Suomi 5382 4438 64,9 03 64,5 6,8 78 153 37
Suomi yhteensa 10097 7547 106,8 45 102,3 6,6 76 16,8 4,0
Ruotsi
Suur-Tukholman alue 262,0 79,0 79 00 79 6,4 74 13,0 40
Suur-Géteborgin alue 929 - 6,5 58 0,7 6,5 116 34
Ruotsi yhteensa 354,8 79,0 14,5 58 87 6,4 74 13,0 38
Baltia
Viro 68,2 60,5 6,4 0,0 6,4 70 82 149 25
Liettua 151 01 0,0 01 73 131 09
Baltia yhteensa 833 60,5 6,6 0,0 6,6 71 82 145 21
Kaikki yhteensd 14479 8942 1278 103 117,5*
* Kauden aikana myytyjen kiinteistjen arvonnousu oli 2,5 miljoonaa euroa.
Vertailukelpoiset kohteet
Suomi
Paakaupunkiseutu 1773 160,2 15,5 08 14,7
Muu Suomi 3425 3017 399 0,2 397
Vertailukelpoiset kohteet yhteensd 519,8 4619 553 09 54,4
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Suomi

KAUPPAPAIKAT LAHELLA ASIAKKAAN ARKEA

Kauppapaikkojen roolit kehittyvdt oman yhteisonsa keskelld
erilaisiksi, toisista tulee paikallisia keskuksia, toisista sujuvan
arjen kumppaneita. Suurimmat ja uusimmat kauppakeskukset
ovat kuin pienoiskaupunkeja, jonne mennéan olemaan ja viih-
tymaén olipa ostettavaa tai ei. Kauppakeskukset kasvavat kaup-
papaikoista kaupungeiksi asiakkaidensa ehdoilla.

Cityconin kauppakeskuksissa palvelutarjonta on raken-
nettu kunkin alueen asiakaskunnan ehdoilla. Erilaisissa ym-
paristoissa sijaitsevilla kauppakeskuksilla on néin ominaiset
roolinsa ihmisten arjessa riippuen siitd, minkalaiset palvelut

asiakaskuntaa parhaiten palvelevat.

Citycon on Suomen suurin kauppakeskusliiketoimintaa harjoittava
yhti6. Se omistaa Suomessa 19 kauppakeskusta seka lisaksi 46
muuta kauppapaikkaa. Naisté 32 sijaitsee paakaupunkiseudulla
ja 33 muualla Suomessa. Suomen liikevaihto vuonna 2006 oli
95,8 miljoonaa euroa ja kiinteistékannan markkina-arvo vuoden
lopussa 1 009,7 miljoonaa euroa.

Cityconin omistamien kauppakeskusten kautta kulkee arviol-
ta neljannes koko maan kauppakeskusten vahittaiskaupan volyy-
mista. Cityconin kauppakeskuksissa toimivien litkkkeiden myynti oli
vuonna 2006 yhteensa lahes 875 miljoonaa euroa ja niihin tehtiin
71 miljoonaa asiakaskayntid. Ennakkoarvion mukaan Cityconin
markkinaosuus Suomessa toimivien kauppakeskusten péivittais-
tavaramyynnistd oli 26 %. (Lahde: Entrecon)

Joulukuussa 2006 Entreconilla teetetyn markkinaosuus-
selvityksen mukaan Cityconin kokonaan tai osittain omistamien
kauppakeskusten markkinaosuus Suomen kauppakeskusmark-

kinoista oli noin 24 prosenttia. Markkinaosuus on laskettu kaup-

LIIKETILOJEN VAJAAKAYTTOASTEET PAAKAUPUNKISEUDULLA
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pakeskusten kokonaismyynnistd. Uusien kauppakeskushankin-
tojen ja toteutuneiden laajennushankkeiden ansiosta Cityconin
markkinaosuus on pysynyt ldhes ennallaan kiristyneesta kilpai-

lusta huolimatta.

Markkinakehitys

Suomessa kauppakeskukset ovat liikepaikkoina varsin nuoria, en-
simmadiset perustettiin 1960-luvun lopulla ja niiden maara kas-
voi olennaisesti vasta 1980-luvun lopulla. Sen jalkeen keskusten
lukuméara ja koko on moninkertaistunut.

Kiinteistosijoitusalan ndkékulmasta katsottuna Suomen
kauppakeskusmarkkinat ovat muuttuneet 2000-luvulla nopeas-
ti. Leimallista kehitykselle on ollut ulkomaisten kiinteistésijoitta-
jien tulo markkinoille. Kauppakeskusten omistuksesta kaydédan
kovaa kilpailua ja erityisesti suurten kaupunkien keskustoissa si-
jaitsevat kauppakeskukset ovat haluttuja sijoituskohteita. Mark-
kinakehityksen myota kauppakeskuskiinteistdistd maksettavat
hinnat ovat nousseet nopeassa tahdissa ja tuottovaatimukset
ovat samalla laskeneet.

Citycon on menestynyt kovassa kilpailussa hyvin toteuttamal-
la omaa strategiaansa, jonka mukaisesti yhtion tavoitteena on et-
sid sellaisia kohteita, joita on mahdollista kehittaa.

Suomessa kauppakeskusten suosio kasvaa nopeasti. Taméa
nakyy esimerkiksi myynnin kasvuluvuissa: kauppakeskusten myyn-
ti Kauppakeskusyhdistys ry:n mukaan vuonna 2006 kasvoi 10
prosenttia (10 %) ja véhittaiskaupan keskimadrin 5,7 prosenttia
(5 %). Suurin syy kauppakeskusten myynnin kasvuun on kauppa-

keskusten maaran lisdantyminen ja niiden laajentaminen. Kau-
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1 Columbus, Helsinki. 2 Myyrmanni, Vantaa.

3 Trio, Lahti. 4 Tullintori, Tampere.

5 Koskikeskus, Tampere.

pankéynti keskittyy Suomessa yha suurempiin yksikéihin, mutta
myG6s nopean asioinnin mahdollistavat keskukset ja myymalat
lisdavat suosiotaan.

Suomalaisten kauppakeskusten ominaispiirre on se, ettd mo-
nessa kauppakeskuksessa on ankkurivuokralaisena hypermarket
tal muu suurehko paivittaistavarakauppa, suuremmissa keskuk-
sissa usein kaksi. Pdivittaistavarakaupasta yha suurempi osa teh-
daankin nykyaan kauppakeskuksissa. Cityconin kauppakeskuksis-
sa ankkurivuokralaisiin kuuluu my6s muita kuin pdivittaistavara-

kauppaa harjoittavia vahittaiskaupan yrityksia.

Kehityshankkeet

Cityconin tavoitteena on luoda kauppakeskuksista entista kilpai-
lukykyisempia kauppapaikkoja kehittamalld ja uudistamalla niita.
Merkittavin Suomessa vuonna 2006 aloitettu uudistushanke on
syksylla kdynnistetty Lahden kauppakeskus Trion uudistaminen.
Kauppakeskuksen tiloja modernisoidaan ja palvelurakennetta ke-
hitetdan vastaamaan entista paremmin asiakkaiden vaatimuksia.
Samalla Trion vuokrattava pinta-ala kasvaa noin 2 800 neliomet-
rilla. Kehityshanke toteutetaan kolmessa eri vaiheessa, joista kun-

kin vaiheen arvioidaan kestavan noin vuoden. Kokonaisuudessaan

uudistuneen kauppakeskus Trion arvioidaan olevan valmis kevaal- Se.""'aj°k" Kuorm

[& 2009. Investoinnin kokonaisarvo on noin 50,5 miljoonaa euroa. Jyvéskyld
Tarked, vuonna 2005 aloitettu kauppakeskushanke Tampereen Tampere il

Hervannassa on edennyt suunnitelmien mukaisesti. Hanke kasittaa A

laajennusosan rakentamisen ja nykyisen Hervannan liikkekeskuksen " Lahti

uudistamisen. Duoksi nimetyn kauppakeskuksen laajennusosa au-

keaa yleisélle huhtikuussa 2007 ja kokonaisuudessaan uusi kaup-

KAUPPAKESKUKSET JA
MUUT KAUPPAPAIKAT SUOMESSA
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1 K-supermarket Mankkaa, Espoo.

2 K-citymarket Columbus, Helsinki.

Tehdyt hankinnat vahvistavat entisestdan

Cityconin asemaa kauppakeskusliike-

toiminnan markkinajohtajana Suomessa.

pakeskus on valmis saman vuoden joulumarkkinoille. Hankkeen ko-
konaisarvo on noin 27,3 miljoonaa euroa. Uuden kauppakeskuksen
vuokrattava kokonaispinta-ala on noin 15 500 neliometrid.

Citycon ilmoitti vuoden aikana rakennuttavansa myos kaksi
uutta likkekeskusta. Toinen ndista rakennetaan Kaarinan Piispan-
ristiin, noin 5 kilometrin padhan Turun keskustasta ja toinen Kan-
gasalan Lentolaan, noin 13 kilometrin paahan Tampereen keskus-
tasta. Kaarinaan rakenteilla oleva liikekeskus koostuu kahdesta eri
liikerakennuksesta, joiden vuokrattava pinta-ala on yhteensa noin
7 500 neliometrid. Kangasalle rakenteilla olevan liikekeskuksen
vuokrattava pinta-ala on noin 12 000 neliémetrid. Investointien
kokonaisarvo on yhteensa noin 24,8 miljoonaa euroa. Liséksi City-
con kaynnisti kesélla Seindjoen Torikeskuksen uudistushankkeen,
jonka arvo on puolestaan noin 4 miljoonaa euroa.

Espoossa sijaitsevan kauppakeskus Lippulaivan vuonna 2005
aloitettu laajennus- ja uudistushanke etenivuoden aikana ja hank-
keen ensimmadiseen vaiheeseen kuuluneet uudistusty6t saatiin

valmiiksi syksyn aikana. Hankkeen toiseen vaiheeseen kuuluvat

SUOMI-LIIKETOIMINTA-ALUEEN VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

Osuus vuokratuotoista, %

Kesko

S-ryhméa

Seppéla

Lindex

Nordea Pankki Suomi

5 suurinta yhteensa 56,2

laajennustyot kaynnistyvét, kun asemankaavan muutos on saanut
lainvoiman, arviolta keséalla 2007.

Citycon investoi vuonna 2006 kehityshankkeisiin Suomessa yh-
teensa 28,5 miljoonaa euroa. Lisatietoja yhtion kehityshankkeista,
kuten Espoon Tapiolassa sijaitsevan Heikintorin ja Kuopion Anttilan

kehitysmahdollisuuksista, l6ytyy sivujen 16-17 taulukoista.

Hankinnat ja myynnit

Cityconin suurin hankinta Suomessa vuoden 2006 aikana oli
kauppakeskus Columbuksen osto Helsingin Vuosaaresta 75,3
miljoonalla eurolla. Columbuksen laajennushanke valmistui lo-
kakuun alussa, minka jalkeen kauppakeskuksen vuokrattava ko-
konaispinta-ala on noin 20 000 neliémetrid. Columbus on ensim-
mainen Cityconin omistama kauppakeskus Helsingissd ja se on
ainoa kaupan keskittyma Vuosaaren alueella. Vuosaari kehittyy
voimakkaasti uuden Helsingin Sataman ja uusien asuntoalueiden,
mm. Aurinkolahden, mysta.

Tammikuussa 2006 Citycon osti Vantaalla sijaitsevan kaup-
pakeskus Myyrmannin védhemmistéosuuden ja kauppakeskus Val-
tarin Kouvolasta noin 37,6 miljoonalla eurolla. Cityconin omistus-
osuus kummassakin kohteessa on kaupan jélkeen 100 prosenttia,
mika mahdollistaa kohteiden kokonaisvaltaisen kehittamisen.

Helmikuun alussa yhtio osti Tampereen ydinkeskustassa si-
jaitsevan kauppakeskus Tullintorin 8,8 miljoonalla eurolla. Tullin-
tori on ainoa kauppakeskus Tampereen keskustassa rautatiease-
man itdpuolella. Alueelle on kaavoitettu runsaasti toimistotilaa ja
hotelli, joten alueen kulutuskysynnan arvioidaan kasvavan.

Tehdyt hankinnat vahvistavat entisestdan Cityconin asemaa
kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtajana Suomessa. Brut-
toinvestoinnit uushankintoihin olivat 124,3 miljoonaa euroa.

Vuoden aikana Citycon myi my6s 75 ydinliiketoimintaansa
kuulumatonta kohdetta Suomessa. Kaikki myydyt kohteet olivat
padasiassa marketteja ja myymaldit, ja niiden velaton kauppa-
hinta oli 73,9 miljoonaa euroa. Ydinliiketoimintaan kuulumatto-
mien kiinteistojen myynti teravéitti yhtién strategiaa keskittya
kauppakeskuksiin ja muihin kaupan suuryksikéihin. Kaupan jal-
keen yhti6 pystyy keskittdmaan enemman voimavaroja kauppa-
keskustensa parantamiseen ja kaupalliseen kehittamiseen seka

kauppakeskusportfolionsa kasvattamiseen.

Kehitysndkymat

Kauppakeskusten ja muiden kauppapaikkojen maara on viime
vuosina kasvanut nopeasti erityisesti Etela-Suomessa ja kilpailu
kauppakeskusten vélilld on lisdantynyt. Véhittaiskaupan mark-
kinoiden tasapainoon vaikuttavat myds viime vuosina syntyneet
erikoiskaupan keskittymat. Toisaalta kokonaismarkkinat kasvavat
koko ajan vahittdiskaupan myynnin kasvun myéta.

Cityconin tavoitteena on rakentaa kauppakeskuksilleen sel-
ket profiilit, jotka vastaavat asiakkaiden odotuksiin ja luovat
pohjaa asiakasuskollisuudelle. Tavoitteena on lis4ta kauppakes-
kusten kilpailukykya.
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Kauppakeskusten johtamiseen haetaan tehokkuutta luokit-

telemalla keskendén saman tyyppiset kauppakeskukset koko- 2006 2005
naisuuksiksi. Luokittelu auttaa asemoimaan kauppakeskuksia Liikevaihto, Me 95,8 87,4
markkinoilla sekd helpottaa johdonmukaisen liikeidean, tavoite- Liikevoitto, Me 176,1 106,6
vuokralaiskokoonpanon ja markkinointiviestinnan kehittamista Kiinteistékannan markkina-arvon muutos, Me 1048 454
kullekin kauppakeskukselle. Suomessa toimivat kauppakeskuk- Kiinteistékannan markkina-arvo, Me 1009,7 820,1
set luokiteltiin vuoden 2006 aikana. Bruttovuokratuotot, Me 931 8438

Citycon jatkaa kauppakeskushankintojaan Suomessa. Lahi- Nettovuokratuotot, Me 68,38 63,6
vuosien kehitystoiminnan painopiste on yhtién omistamien kaup- Nettotuotto-% 76 87
pakeskusten kehittaminen entista houkuttelevammiksi ja kilpai- Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 79 8,7
lukykyisemmiksi kauppapaikoiksi. Bruttoinvestoinnit, Me 1528 389

CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET JA SUURIMMAT MUUT KAUPPAPAIKAT SUOMESSA 31.12.2006

Koko kohde
Cityconin omistama
Vuokrattavissa oleva Liiketilaa Vaikutusalueen vuokrattava
Kohde Paikkakunta pinta-ala yhteensd, m* yhteensd, m? Myynti, Me Kavijamaara, milj. asukaspohja * pinta-ala, m?
2006 2005 2006 2005

Padkaupunkiseutu
Columbus Helsinki 20400 19200 76,5% 66 71 6,6 33000 20400
Espoontori Espoo 15000 8100 305 30,7 32 33 52 400 9000
Heikintori Espoo 9500 7000 27,0% 29,0% 2.2 24 187100 5500
Lippulaiva (1 Espoo 23000 18 400 53,0 52,7 30 33 103 300 23000
Isomyyri Vantaa 14 800 8 800 338 29,2 25 2.2 88900 9900
Myyrmanni (2 Vantaa 42000 32000 1538 1581 6,8 71 93100 40200
Tikkuri Vantaa 15300 8100 269 306 2,5 28 166 900 10700
Muu Suomi
Jyvaskeskus Jyvaskyla 12 000 6700 20,8* 199 41 42 134200 5800
Forum Jyvaskyla 23000 18 800 62,6% 45,0% 71 72 134 200 17 400
Trio Lahti 46 800 28 000 773 82,5 89 9,2 118 600 32200
IsoKristiina Lappeenranta 19 800 14100 45,5% 455 21 2,2 85000 18 200
Galleria Oulu 4200 2 600 85 85 11 11 197 700 3500
IsoKarhu Pori 14 800 12500 399 383 38 41 91 500 14900
Koskikeskus Tampere 28 800 23900 1222 1178 6,0 59 274800 25700
Tullintori Tampere 23800 9000 22,1* - 34 3,0% 166 000 10200
Sampokeskus Rovaniemi 13600 7800 234 229 33 33 87 500 13 600
Torikeskus Seinajoki 11300 8000 154 176 12 13 109 600 11 300
Koskikara Valkeakoski 10400 10000 31,7 322 2.2 23 20500 5800
Valtari Kouvola 7600 6000 3,5% 3,4 0,4* 0,5*% 32000 7600
Pinta-alaltaan suurimmat
muut kauppapaikat
Porin Asema-Aukio Koy Pori 18900 10900
Sinikalliontie 1 Espoo 15700 10600
Kauppakatu 41 Kuopio 11200 7300
Linjuri Koy Salo 11100 8200
Talvikkitie 7-9 Vantaa 9800 9700
Kaarinan Liiketalo Kaarina 9400 5200
Yhteensa 432 200 300900 873,6 8299 709 72,0 2176 300 359,900

1) Pinta-ala siséltda Ulappatorin  2) Cityconin omistus 100% 16.1.2006 alkaen
*) Arvio
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Ruotsi

VAHVAA KASVUA

Vuonna 2006 hankitut lukuisat
kohteet ovat vahvistaneet
yhtion asemaa Ruotsin

kauppakeskusmarkkinoilla.

Kauppa- ja liikekeskukset ovat osa kaupunkien eldmaa. Citycon
pyrkii kiinteistdjensa kehittdmisessa aktiiviseen rooliin seka
vuokralaiskumppaneidensa ettd kiinteist6jensa sijaintikunnan
padttdjien kanssa. Cityconin mielesta kauppapaikat ovat kes-
keinen osa modernien yhteiséjen infrastruktuuria, ja niiden
kehittdmisessa on oltava vastuullinen ja kokonaisvaltainen ote.
Siksi Citycon soveltuu hyvin toimimaan Ruotsin kaupunki- ja
kuntapainotteisilla kauppakeskusmarkkinoilla.

Citycon on kahden viimeisen vuoden aikana kasvanut erityisesti
Ruotsissa, jossa silld on yhteensd 13 kauppa- ja lilkekeskusta, jotka
kaikki on hankittu vuosien 2005 ja 2006 aikana. Uusin hankinta
siirtyi Cityconin omistukseen vuoden 2007 alkupuolella. Kohteis-
ta seitseman sijaitsee Suur-Tukholman ja kuusi Suur-Géteborgin
alueella. Cityconin liikevaihto Ruotsissa vuonna 2006 oli 17,3 mil-
joonaa euroa ja kiinteistékannan markkina-arvo vuoden lopussa
354,8 miljoonaa euroa.

Vuonna 2006 Cityconin bruttoinvestoinnit Ruotsiin olivat yh-
teensd 267,2 miljoonaa euroa, joista 260,7 miljoonaa euroa investoi-
tiin uusiin hankintoihin ja 6,5 miljoonaa euroa kehityshankkeisiin.

Muuttuvat markkinat

Kauppakeskuksia alettiin rakentaa Ruotsissa jo 1960-luvun alus-
sa. Rakennuttajina toimivat usein kunnat ja kaupungit, joiden ta-
voitteena oli rakentaa asukkaille monipuolisia palveluita taajamien
keskustoihin. Koska rakennuttajina olivat julkishallinnon instituuti-
ot, toiminnassa painotettiin kaupunkisuunnittelua kokonaisuutena.
Téaman vuoksi Ruotsiin syntyi runsaasti pienehkoja kauppa- ja liike-
keskuksia, joiden yhteydessa on myos tavallisesti huomattava maara

asuntoja. Suuret ja modernit kauppakeskukset ovat harvinaisempia

1 Stenungs Torg, Stenungsund. 2 Akersberga,

Osterdker. 3 Jakobsberg, Jarfélla.
4 Lindome, MéIndal. 5 Backa, G6teborg.

Ruotsin markkinoilla ja my6s verrattuna Suomen tai Baltian kauppa-
keskuksiin ruotsalaiset kohteet ovat tyypillisesti pienempid.

Nykytrendin mukaan ruotsalaiset kaupungit ja kunnat halu-
avat myyda kauppakeskuksensa sellaisille tahoille, jotka haluavat
panostaa niiden kehittdmiseen kaupalliset ndkokohdat huomioon
ottaen. Tassa markkinatilanteessa Cityconin toimintapa on kilpai-
lukykyinen, koska Cityconin ldhtékohtana kehityshankkeissaan on
nimenomaan ympéréivén yhteison tarpeet.

Ruotsalaisia kauppa- ja liikekeskuksia on vuosien kuluessa
uudistettu, monia on katettu ja niitd on muokattu nykyaikaisem-
miksi. Niiss& on kuitenkin edelleen erittdin paljon kehitys- ja uu-
distusmahdollisuuksia, liséksi niitd on moninkertainen maara esi-
merkiksi Suomen kauppakeskusten lukumaéraan verrattuna.

Ruotsin kiinteistosijoitusmarkkinoilla on jo pitkaén ollut run-

saasti kansainvalisid toimijoita ja markkinat ovat erittain likvidit
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KAUPPAKESKUKSET JA MUUT
KAUPPAPAIKAT RUOTSISSA

Il Kauppakeskukset
Muut kauppapaikat

eli litkekiinteist6illa kdydaan aktiivisesti kauppaa. Valtaosa toi-
mijoista on nimenomaan sijoitustoimintaa harjoittavia yrityksia,
mutta mukana on myds kiinteistékehittdjia. Kysynta kehitettavista
kohteista onkin vilkasta ja hankinnoissa onnistuminen edellyttaa
erittain tiivista yhteistyota kunnallisten toimijoiden kanssa.

Kauppakeskusten liiketilojen omistus on Ruotsissa tavallisesti
organisoitu yhteen osakeyhtioon, joka hoitaa vuokraustoimintaa
koko kauppakeskuksessa. Tama antaa mahdollisuuden kaynnis-
taa kehityshankkeita helpommin ja nopeammin kuin esimerkiksi
Suomessa, jossa omistus on usein jakautunut keskinaiseen kiin-
teistoosakeyhtioon yksittaisten liiketilojen omistajien kesken. Tal- Goteborg ﬁ
[6in riittavan omistusosuuden hankinta tarpeellisten muutosten /
toteuttamiseksi saattaa vieda aikaa.
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1 Stenungs Torg, Stenungsund.
2 Hindas,

Hérryda.

RUOTSI-LIIKETOIMINTA-ALUEEN AVAINLUVUT

Yhtién tavoitteena on jatkaa
laajentumistaan.

Uudet investoinnit

Vahvan kasvun vuonna 2006 Citycon on hankkinut lukuisia uu-
sia kohteita Ruotsista seké Tukholman ettd Goteborgin alueelta
ja vahvistanut sitd kautta asemaansa Ruotsin kauppakeskus-
markkinoilla.

Syyskuussa Citycon toteutti kaksi merkittava kiinteistokaup-
paa ostaessaan Jakobsbergs Centrum -kauppakeskuksen 106,6
miljoonalla eurolla ja pddosan Stenungs Torg -kauppakeskuksesta
37,2 miljoonalla eurolla.

Jakobsbergs Centrum sijaitsee Suur-Tukholman luoteisosas-
sa sijaitsevassa Jarfallan kunnassa. Ruotsin kaupunkikeskuksissa
sijaitseville kauppakeskuksille tyypilliseen tapaan Jakobsbergs
Centrum koostuu liiketilojen liséksi myds mm. asunnoista ja toi-

mistotiloista. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala on yhteen-

2006 2005
Liikevaihto, Me 173 2,7
Liikevoitto, Me 16,8 35
Kiinteistokannan markkina-arvon muutos, Me 87 17
Kiinteistokannan markkina-arvo, Me 3548 76,1
Bruttovuokratuotot, Me 159 25
Nettovuokratuotot, Me 93 18
Nettotuotto-% 52 32
Bruttoinvestoinnit, Me 267,2 779

sd noin 67 000 neliometrid, josta 33 500 neliémetrid on liike- ja
toimistotiloja. Seutu on kasvava ja erittdin hyvien liikkenneyhte-
yksien varrella.

Stenungs Torg puolestaan sijaitsee Stenungsundissa, joka
on kasvava rannikkokunta 45 kilometrid Géteborgista pohjoiseen.
Kauppakeskus Stenungs Torg on Stenungsundin alueen palvelu-
tarjonnan ja kaupan keskus. Kauppakeskuksen vaikutusalueella
asukkaita on noin 74 000. Citycon on lisaksi sopinut kauppakes-
kuksen vahemmistéomistajan kanssa kauppakeskuksen kehitta-
misestd. Stenungs Torgin osto vahvisti Citycon asemaa Suur-Go-
teborgin alueella, josta Citycon osti jo alkuvuodesta Lindomen,
Backan, Hindasin, Landvetterin ja Flodan liikekeskukset yhteensa
noin 25,7 miljoonalla eurolla.

Joulukuussa Citycon ilmoitti allekirjoittaneensa sopimuk-
sen Tumba Centrum -nimisen kauppakeskuksen hankinnasta
noin 60,5 miljoonalla eurolla. Kauppakeskus sijaitsee Tukholman
eteldpuolella Botkyrkan kunnassa. Sen vuokrattava pinta-ala on
kokonaisuudessaan noin 31 000 neliémetrig, josta liiketiloja on
n. 18 600 neliometria. Kokonaisuuteen kuuluu litketilojen lisék-
si myds asuntoja ja toimistotilaa ja sitd on jatkossa myos tarkoi-
tus uudistaa ja laajentaa. Kauppa toteutui tammikuun 2007 lo-

pussa.



Vahva panostus kehityskohteisiin
Uusien kohteiden hankinnan liséksi Citycon hakee kasvua myés
kiinteistokehityksen kautta. Cityconin markkina-avaus Ruotsissa
oli vuonna 2005 Suur-Tukholman alueelta ostettu Akersberga
Centrum -kauppakeskus. Vuonna 2006 paitettiin Akersberga
Centrumin noin 40 miljoonan euron kehityshankkeesta. Hankkeen
tavoitteena on uudistaa kauppakeskusta ja laajentaa vuokrattavaa
pinta-alaa noin 9 000 nelidmetrilld yhteensa 26 000 neliometriin.
Citycon omistaa Akersbergan kauppakeskuksesta kolme neljas-
o0saa ja sen osuus kehitysinvestoinnista on 27 miljoonaa euroa.
Kehityshanketta on valmisteltu yhteistydssa Osterdkerin kunnan
ja sen kiinteistoyhtion kanssa.

Citycon jatkoi merkittavad panostusta kehityskohteisiin os-
taessaan elokuussa Tukholman Liljeholmenista noin 60,6 mil-
joonalla eurolla kauppakeskusprojektin. Projektiin kuuluu noin

20 000 neliometrin toimisto- ja liikerakennus seka huomattava

Ruotsi < VUOSIKERTOMUS 2006 CITYCON OYJ

maadra rakennusoikeutta uuden kauppakeskuksen rakentamista
varten. Alueelle on tarkoitus rakentaa paikallinen kauppakeskus,
jonka vuokrattava pinta-ala on noin 25 000 neliometria. Kohtee-
seen tulee liiketilojen lisaksi myés noin 6 000 neliometrid asun-
toja sekd maanalaista paikoitustilaa yhteensd noin 900 autolle.
Kauppakeskus sijaitsee erinomaisella paikalla metroaseman vie-
ressd, vilkkaassa ja kehittyvéssa Liljeholmenin kaupunginosassa

Tukholman keskustan eteldpuolella.

Kehitysndkymat

Cityconin nakokulmasta Ruotsi tarjoaa paljon mahdollisuuksia
nimenomaan kehityspainotteiselle kauppakeskusliiketoiminnalle.
Yhtion tavoitteena onkin jatkaa laajentumistaan Ruotsissa seka
kehittamalla nykyisia kohteitaan ettd hankkimalla uusia ja kayn-

nistamalld niissa kehityshankkeita.

RUOTSI-LIIKETOIMINTA-ALUEEN VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

Osuus vuokratuotoista, %

ICA Sverige AB

Stockholms Lans Landsting

27

Coop Sverige Fastigheter AB

Vastra Gotalands Lans Landsting

miljoonaa

Axfood Sverige AB

5 suurinta yhteensa

euroa.
22,4

Bruttoinvestoinnit Ruotsissa

CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET JA MUUT KAUPPAPAIKAT RUOTSISSA 31.12.2006

Koko kohde
Cityconin omistama
Vuokrattavissa oleva Liiketilaa Vaikutusalueen vuokrattava
Kohde Paikkakunta pinta-ala yhteensd, m* yhteensd, m* Myynti, Me Kévijaméaara, milj. asukaspohja* pinta-ala, m®
2006 2005 2006 2005

Suur-Tukholman alue
Akersberga Osteraker 33100 19700 59.1* 53.7% 38 40 37000 24 825
Akermyntan Hésselby 8400 6300 0 - 0 32000 8400
Kallhall Jarfalla 3500 3500 0 - 0 12200 3500
Jakobsberg Jarfalla 67 000 27300 59.0% 55.4% 56 59 67 000
Fruangen Tukholma 14 600 6 600 0 - 0 33400 14 600
Liljeholmen Tukholma 20100 8600 20100
Suur-Géteborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 37600 17100 41,4 0% 34 32 26320
Backa Goteborg 7800 4600 05 04 7800
Floda Lerum 11300 4200 11300
Hindas Harryda 1700 1200 1700
Landvetter Harryda 4800 1800 4800
Lindome Mélndal 7800 4400 7800
Yhteensa 217 700 105 300 198 145
*) Arvio

1) Ilman alv:td
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Baltia

BALTIASSA RAKENNETAAN UUTTA

Cityconin kauppapaikat ovat modernin eldmén keskuksia, jois-
ta kukin tarjoaa asiakkailleen oman ympaéristonsa vaatimusten
mukaiset palvelut. Ymparistét eroavat toisistaan, minka vuok-
si Citycon ottaa huomioon kunkin alueen erityispiirteet inves-
toidessaan uusiin kohteisiin ja kehittdessddn niitd. Baltia on
Cityconin toimialueista toistaiseksi pienin, mutta yhtion néke-
myksen mukaan tehokkaammalla kauppapaikkajohtamisella

siella on mahdollista kasvattaa kauppakeskusten tuottoja.

Citycon omistaa Baltiassa kaksi kauppakeskusta, joiden liikevaih-
tovuonna 2006 oli 6,2 miljoonaa euroa ja markkina-arvo vuoden
lopussa 83,3 miljoonaa euroa.

Cityconin ensimmainen hankinta Baltian maissa oli heina-
kuussa 2005 ostettu kauppakeskus Rocca al Mare, joka sijaitsee
Viron paéakaupungissa Tallinnassa. Vuonna 2006 Cityconin toi-
minta laajeni Liettuaan, kun yhtié osti toukokuussa kauppakeskus
Mandarinaksen 14,9 miljoonalla eurolla. Kauppakeskus sijaitsee
Liettuan paakaupungin Vilnan vilkkaassa ja voimakkaasti kasva-
vassa Fabijoniskes-kaupunginosassa. Keskuksen ensisijaisella
vaikutusalueella asukkaita on yhteensa lahes 50 000. Kauppa-
keskus valmistui syyskuussa 2005 ja vuokrattavaa liiketilaa siind
on yhteensa noin 7 900 neliometria.

Baltiassa on runsaasti kilpailua seka kiinteistosijoittamises-
sa ettd kiinteistdjen kehittdmisessa. Mukana kilpailussa on seka
paikallisia toimijoita ettd ulkomaalaisia yrityksia. Merkittéva osa

uusista liikekiinteisthankkeista on rakennusliikkeiden kaynnis-

KAUPPAKESKUKSET BALTIASSA

Tallinna

VIRO

o
v

tdmid, minka vuoksi on odotettavissa, ettd uusia kauppakeskuksia
tulee lahivuosina myyntiin useampia. Kova kilpailu ja pula raken-
nusalan ammattilaisista ovat etenkin Virossa nostaneet raken-
nuskustannuksia huomattavasti, mika on vaikuttanut myés uusien

rakennushankkeiden kannattavuuteen.

Kolme maata, kolmet markkinat

Baltian maiden kauppakeskukset ovat tyypillisesti melko uusia,
vanhimmat on rakennettu vasta 1990-luvun alussa. Lukumaa-
réisesti kaikissa Baltian maissa on yli 5 000 nelién kauppa- ja lii-
kekeskuksia varsin véahan, ynteensa noin 65, mutta uuden suun-
nittelunsa ansiosta ne kestavét vertailun pohjoismaisiin kilpaili-
joihinsa erittdin hyvin.

Baltian maat eroavat selkedsti toisistaan. Pisimmalld mark-
kinoiden kehityksessa on Viro, jossa Tallinnan alue on jo varsin
kyllainen kauppapaikkamarkkinana. Kauppakeskusten omistus-
jérjestelyt ovat yleistyméssa, mikd avaa uusia mahdollisuuksia
Cityconille.

Liettuassa on rakennettu suuria, jopa 50-100 000 nelién
kauppakeskuksia. Alueen markkinoiden ominaispiirteena ovat
lisaksi lukuisat véhittaiskaupan omat toimijat, jotka hallitsevat
markkinoita. Kansainvalisten ketjujen vaikutus on maassa pie-
nempi kuin muissa Baltian maissa.

Latviassa Riika on kiinnostava laajenemisalue, mutta markki-
nat ovat sielld kauppapaikkaliiketoiminnalle toistaiseksi rajalliset
ja kehitystoiminnan kannalta haastavat. Citycon kuitenkin tutkii
aktiivisesti mahdollisuuksia kauppapaikkahankintoihin myos Lat-

vian markkinoilla.
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1-2 Rocca al Mare, Tallinna.

3-5 Mandarinas, Vilna.

Kehitysnakymat
Baltian markkinat ovat Cityconin kauppapaikkaliiketoiminnan
kannalta pitkalld tahtaimelld mielenkiintoiset useasta syysta. Asi-

akaskunnan ostovoima kasvaa jokaisessa Baltian maassa nope-

ammin kuin Lénsi-Euroopassa. Tulevaisuudessa kolmen Baltian BALTIASLIIKETOIMINTACALUEENVIISISUURINTAIVUOKRALAISTA

maan yhteenlaskettu markkinapotentiaali onkin Suomen mark- Osuus vuokratuotoista, %
kinoita isompi suuremman asukasmadran vuoksi. Euroopan Unio- Prisma Peremarket AS
niin liittymisen jélkeen alueelliset ja poliittiset riskit ovat nykyadn UAB "Rimi Lietuva’

Stockmann Oyj Abp

kéaytannossa vahaiset. Liséksi ldasndolo Baltiassa antaa Cityconille -
Olympic Invest OU

Antista AS

mahdollisuuden tarjota uusille ja nykyisille vuokralaisilleen liike-

tiloja useammasta maasta. 5 suurinta yhteensé 319

Cityconin tavoitteena on rakentaa ja vahvistaa markkina-ase-

maansa Baltiassa harkitusti. Kiinnostavia kohteita on paitsi Balti- AVAINLUVUT, BALTIA

an maiden paakaupungeissa, my6s muissa suuremmissa kaupun- 2006 005
geissa. Baltian markkinoiden rajallisen koon, kilpailun ja kiinteis- Liikevaihto, Me 62 21
t6jen hintojen nousun vuoksi Citycon on edennyt alueen inves- Liikevoitto, Me 109 03
toinneissa maltillisesti. Yhti6 etsii kuitenkin jatkuvasti kiinnostavia Kiinteistokannan markkina-arvon muutos, Me 66 12
jakannattavia potentiaalisia sijoituskohteita ja suunnittelee mm. Kiinteistokannan markkina-arvo, Me 833 605
kauppakeskus Rocca al Maren laajentamista. Laajennushanke on Bruttovuokratuotot, Me 6.1 18
tarkoitus kdynnistaa vuoden 2007 alkupuolella. Nettovuokratuotot, Me 48 16

Nettotuotto-% 84 91

Bruttoinvestoinnit, Me 16,2 61,6

CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET BALTIASSA 31.12.2006

Koko kohde
Vuokrattavissa oleva Liiketilaa Vaikutusalueen
Maa Kohde Paikkakunta pinta-ala yhteensd, m*|  yhteensd, m* Myynti, Me Kavijamaara, mil;. asukaspohja *
2006 2005 2006 2005

Viro

Rocca al Mare Tallinna 28 600 28 600 609  50,0* 44 41 340000
Liettua

. Mandarinas Vilna 7900 7900 19,4* 2,6 2,6 50000

Yhteensa 36 500 36 500 80,0 50,0 70 6,7 390 000

*) Arvio
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Henkilosto |

MOTIVOITUNUT ASIANTUNTIJA-
ORGANISAATIO

Citycon on asiantuntijaorganisaatio, jonka menestys pohjautuu
henkiléston osaamiseen. Cityconissa haasteen organisaatiolle
asettaa se, ettd yhtion litketoiminnan menestyksen takana on
useita eri osaamisalueita, joiden ammattilaiset eivat ole perin-

teisesti toimineet samassa yrityksessa. Heidan yhteispelinsa on- Citycon on henkildkun-

nan mielestad kiinnos-
tava, eteenpdin mene-
vd yritys.

nistumisesta riippuu kuitenkin koko organisaation ja yrityksen
menestys.
Keskeisia Cityconin henkil6ston vahvuuksia ovat vankka kaup-

pakeskusten johtamiseen, kiinteistojen kehittamiseen seké hallin-

toon ja rahoitukseen liittyvd osaaminen. Cityconin tavoitteena on
luoda oman alansa kilpailukykyisin tydskentely-ympaéristo, joka ve-
tdd puoleensa eri alojen parhaita osaajia myos tulevaisuudessa.

Organisaatiota tukevat ulkopuolisten asiantuntijoiden tuot- ~ taa. Organisaatiomuutoksen tavoitteena on vastata tulevaisuu-
tamat palvelut esimerkiksi kiinteistgjen ylldpidossa ja hallinnos-  dessa mahdollisimman hyvin edelleen kasvavan liketoiminnan
sa. Yhtid kehitta4 aktiivisesti organisaatiotaan varmistaakseen ~ vaatimuksiin. Synergiaetuja alueorganisaatioiden sisélla ja niiden

kasvustrategiansa toteutumisen ja mahdollistaakseen kasvua ~ valilld pyritéddn saavuttamaan mm. markkinoinnissa, kauppapaik-

tukevan kansainvalistymisen. kajohtamisessa ja kiinteistéjen kehittdmisessa.
Alueorganisaation luominen loi myds pohjan kauppapaikka-

Organisaatiota uudistettiin johtamisen ja kiinteistokehityksen tiiviimmalle yhteistyélle. Nai-

Voimakkaan kasvun, maantieteellisesti laajentuneen liiketoimin-  den kahden tehtévdalueen yhteistoiminnan avulla pyritaan syn-

nan ja ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden myynnin ~ nyttdmdan uudenlaisia ja aiempaa kilpailukykyisempia kauppa-
myéta Citycon siirtyi vuoden 2006 aikana aluekohtaiseen or-  paikkoja, joiden suunnitteluun ja toteuttamiseen tarvitaan sekd
ganisaatioon ja yhtién liiketoiminta jaettiin Suomen, Ruotsin ja  vahittédiskaupan etté kiinteistdkehityksen osaajia.

Baltian liiketoimintoihin. Alueorganisaatiot vastaavat mm. kiin-

teistdjen johtamisesta, ylldpidosta ja kehittdmisestd sekd uusien ~ Henkiléstémaara kasvaa

kohteiden hankinnasta. Citycon-konsernin palveluksessa tyéskenteli vuoden 2006 lo-
Paikallisella lasndololla ja osaamisella sekd paikallisen kult-  pussa 73 henkil64, joista Suomessa 59, Ruotsissa kahdeksan ja
tuurin tuntemuksella pystytddn paremmin kehittdméan paikallista ~ Baltian maissa kuusi, joista Virossa viisi ja Liettuassa yksi. Henki-
liiketoimintaa ja sitd kautta parantamaan organisaation toimin- [6stoméaard kasvoi 16 henkil6ll& vuodesta 2005. Henkilostomas-
HENKILOSTON MAARAN KEHITYS CITYCONIN KESKEISET OSAAMISALUEET

2006 - Kauppapaikka- - Maankaytts-
johtaminen o
2005 asioiden tuntemus
- Vahittaiskaupan L
2004 o — Kiinteistéjuridiikka
2003 \
- Rakennusalan - Kansainvalinen
2002 tuntemus rahoitus
0O 10 20 30 40 50 60 70 80 - Projektinjohto- - Markkinointi

osaaminen




Cityconin henkilbstomédéra
kasvoi 16 tyontekijdlla
vuonna 2006.

ra kasvoi mm. kiinteistékehityksessd, milld pyritdan valmistautu-
maan kehitystoiminnan kasvuun lahivuosina. Tyontekijoista 39
on naisia ja 34 miehia.

Citycon huolehtii henkilostonsa osaamisesta sisaiselld ja ul-
koisella koulutuksella ja rekrytoimalla uusia osaajia toiminnan
kasvun myGta. Liséksi Cityconissa jarjestetadn kaksi kertaa vuo-
dessa Citycon-pdivd, joka sisaltaa katsauksia yhtion ja alan ajan-
kohtaisiin asioihin.

Henkilostén tyckykyd ja hyvinvointia yllapidetaan kattaval-
la tycterveyshuollolla seka tydsuojelutoiminnalla. Tyésuojelusta
huolehtii erillinen tyésuojelutoimikunta. Lisaksi yhtié tukee hen-
kiloston liikuntaharrastuksia. Henkildston hyvinvointia seurataan
saannollisesti vuosittain toteutettavalla ilmapiiritutkimuksella.

Vuonna 2006 henkiloston tyémotivaatio ja -tyytyvaisyys olivat
edelleen hyvalla tasolla. Ilmapiiritutkimuksen tulosten mukaan
Citycon on henkilékunnan mielestd kiinnostava, eteenpdin mene-
vé yritys, jolla on selkedt tulevaisuuden tavoitteet ja joka tarjoaa
motivoivia ja haasteellisia tyGtehtavia. Henkiléston tydmotivaation
yllapitamista tukee yhtiossa kaytdssa oleva lyhyen aikavalin kan-
nustusjarjestelmd, jota sovelletaan konsernin kaikkiin tydsuhtees-
sa oleviin tyontekijoihin. Palkitsemiskriteerit perustuvat konserni-

ja yksikkotason tulokseen sekd henkilokohtaisiin, vuosittaisissa

HENKILOSTON KOULUTUS

VUOSIKERTOMUS 2006 CITYCON OYJ

kehityskeskusteluissa sovittuihin tavoitteisiin. Kannustuspalkkio
on enintaan 10-30 prosenttia vuosipalkasta.

Lyhyen aikavalin kannustuspalkkiojarjestelman lisaksi Ci-
tyconilla on kattavat optio-ohjelmat, joiden tavoitteena on kan-
nustaa ja sitouttaa henkilostod pitkdjanteiseen toimintaan yhtion

arvon kasvattamiseksi.
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B Korkeakoulu- tai yliopistotutkinto 43 %
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M Suomi 50,7 %
H Ruotsi 9,6 %
Baltia 9,6 %

Konsernitoiminnot 30,9 %

B Opistotasoinen tai

ammattikorkeakoulututkinto 34 %

Ammatillinen tutkinto 19 %
Peruskoulu tai lukio 4 % .
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INVESTOINNIT VAIKUTTIVAT
TULOSKEHITYKSEEN POSITIVISESTI

Citycon Oyj:n vuoden 2006 tilinpaatds ja osavuosikatsaukset
on laadittu TAS/IFRS -standardien mukaisesti. Yhtié noudattaa
my6s eurooppalaisia listattuja kiinteistdsijoitusyhtisita edustavan
EPRAnN (The European Public Real Estate Association) listatuille
kiinteistosijoitusyhtioille laatimia ohjeita taloudellisen informaa-
tion esittamisesta. EPRA:n ohjeet tdydentavat IAS/IFRS -standar-
deja, eivat korvaa niitd. Suositukset 6ytyvét kokonaisuudessaan

EPRA:n kotisivuilta osoitteesta www.epra.com.

Tuloskehitys 2006

Cityconin litkevaihto muodostuu padosin véhittdiskaupan liiketi-
lojen vuokratuotoista. Bruttovuokratuottojen osuus litkevaihdosta
oli 96,5 prosenttia. Yhti6 toteutti aktiivisesti kasvustrategiaansa
vuonna 2006 hankkimalla yhteensa 17 sijoituskiinteistod, joista
kahdeksan Suomesta, kahdeksan Ruotsista ja yhden Baltiasta.
Vuonna 2006 Cityconin liikevaihto kasvoi 29,5 prosenttia ja oli
119,4 miljoonaa euroa (2005: 92,2 milj. euroa).

Suomen litketoimintojen osuus nettovuokratuotoista oli 83,1
prosenttia (94,9 %), Ruotsin 11,2 prosenttia (2,6 %) ja Baltian
osuus 5,7 prosenttia (2,4 %). Nettovuokratuotot olivat yhteensa
82,8 miljoonaa euroa (67,0 milj. euroa). Koko kiinteistékannan
nettotuottoaste oli 7,6 prosenttia (8,5 %). Suomen nettotuotto-
aste oli 7,6 prosenttia (8,7 %), Ruotsin 5,2 prosenttia (3,2 %) ja
Baltian 8,4 prosenttia (9,1 %).

Cityconin likketoiminnan nettotuotoista noin 35,2 prosent-
tia muodostui Suomen padkaupunkiseudun kohteista ja 47,9
prosenttia muualla Suomessa sijaitsevista kohteista, 8,4 pro-
senttia Ruotsissa Suur-Tukholman alueella sijaitsevista, ja 2,8
prosenttia Suur-Goteborgin alueella sijaitsevista kohteista. Net-
totuotoista noin 4,9 prosenttia muodostui Viron ja 0,8 prosenttia
Liettuan kohteista.

Tilikauden liikevoitto kasvoi 86,7 prosenttia 196,5 miljoo-
naan euroon (105,2 milj. euroa). Liikevoiton kasvu johtui &hinna

kiinteistbomaisuuden kayvéan arvon muutoksesta, joka oli 120,1

miljoonaa euroa (45,9 milj. euroa), hankittujen uusien kauppakes-

kusten nettovuokratuotoista sekd ydinliiketoimintaan kuulumatto-

mien kiinteistéjen myynnistd aiheutuneesta myyntivoitosta.
Nettorahoituskulut laskivat 0,2 miljoonaa euroa 30,9 miljoo-

naan euroon (31,1 milj. euroa). Vuoden 2006 rahoituskuluihin si-

séltyy kertaluonteisia kuluja 0,9 miljoonaa euroa (5,7 milj. euroa).
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Vertailukelpoisten nettorahoituskulujen kasvu johtui pdaasiassa
lisddntyneestd korollisen velan maarasta. Vuoden 2006 nettora-
hoituskulut sisaltavat 0,7 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa) vaih-
tovelkakirjalainaan liittyvéaa laskennallista kulukirjausta.

Tilikauden tulos kasvoi 111,5 prosenttia ja oli 126,4 miljoo-
naa euroa (59,8 milj. euroa). Tulos sisaltad kayttsomaisuuden
myyntivoittoja yhteensa 5,9 miljoonaa euroa.

Sijoitetun padoman tuotto (ROI) oli 16,8 prosenttia (13,5 %)
ja oman padoman tuotto (ROE) 25,8 prosenttia (22,5 %). Osake-
kohtainen tulos oli 0,78 euroa/osake (0,47 euroa/osake). Yhtién
osakekohtainen nettovarallisuus (NAV) oli 3,38 euroa (2,45 eu-
roa) ja oikaistu osakekohtainen nettovarallisuus (NNNAV) 3,22

euroa (2,45 euroa).

Tase ja investoinnit

Citycon omisti vuoden 2006 lopussa 80 kiinteistékohdetta: 26
kauppakeskusta, 53 muuta liikekiinteistd ja yhden tontin. Yhti-
on kiinteistoomaisuuden kdypé arvo vuoden 2006 lopussa ulko-
puolisen arvioijan tekemén arvion mukaan oli 1 447,9 miljoonaa
euroa (956,6 milj. euroa). Vuoden aikana kirjattiin arvonnousua
yhteensd 120,1 miljoonaa euroa.

Suomessa sijaitsevien kohteiden kdypa arvo oli 1 009,7 mil-
joonaa euroa (820,1 milj. euroa), Ruotsissa sijaitsevien kohteiden
354,8 miljoonaa euroa ja Baltiassa sijaitsevien kohteiden 83,3 mil-
joonaa euroa. Aberdeen Property Investors Finland Oy:n tekema
arviointilausunto on tilinpaatosliitteessa sivulla 58.

Cityconin bruttoinvestoinnit olivat vuonna 2006 yhteensa

436,4 miljoonaa euroa (178,5 milj. euroa), josta uusien hankin-

VUOSIKERTOMUS 2006 CITYCON OYJ

1 Tikkuri, Vantaa. 2 Espoontori,

Espoo. 3 Myyrmanni, Vantaa.

4 Hervanta, Tampere.
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Tilikauden liikevoitto kasvoi

tojen osuus oli 400,9 miljoonaa euroa. Ruotsin hankintojen arvo
vuonna 2006 oli 260,7 miljoonaa euroa, Suomen 124,3 miljoonaa
euroa ja Baltian 15,9 miljoonaa euroa. Kehityshankkeisiin yhtio
investoi yhteensad 35,4 miljoonaa euroa, joista Ruotsin kohteisiin
6,5 miljoonaa euroa, Suomen kohteisiin 28,5 miljoonaa euroa ja
Baltian kohteisiin 0,4 miljoonaa euroa.

Citycon myi katsauskaudella 75 ydinliiketoimintaansa kuulu-
matonta kiinteistod. Myytyjen kiinteistojen velaton kauppahinta oli
73,9 miljoonaa euroa ja ne sijaitsevat kaikki Suomessa. Kaupasta
kirjattiin myyntivoittoa yhteensa 5,9 miljoonaa euroa.

Taseen loppusumma oli 1 486,4 miljoonaa euroa (983,1
milj. euroa), josta likvidit kassavarat olivat 21,3 miljoonaa euroa
(15,6 milj. euroa).

Cityconin vuosien 1999 ja 2004 optio-oikeuksilla tehtyjen
merkintojen seurauksena yhtién osakepddoma nousi 3,7 miljoo-
nalla eurolla. Osakepadoma oli vuoden 2006 lopussa 225,7 mil-
joonaa euroa ja emoyhtién omistajille kuuluva oma paaoma yh-

teensd 565,3 miljoonaa euroa (356,6 milj. euroa).
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Konsernin rahoitustilanne sailyi tilikauden aikana edelleen hy-
vana.

Vieraan padoman maara tilikauden lopussa oli yhteensa
906,1 miljoonaa euroa (622,9 milj. euroa), mistd lyhytaikaista oli
134,4 miljoonaa euroa (74,4 milj. euroa) ja pitkéaikaista 771,7
miljoonaa euroa (548,4 milj. euroa).

Vuonna 2006 korollisen vieraan padoman keskikorko oli 4,35
prosenttia (4,83 %). Keskimadrainen lainapddomilla painotettu
laina-aika oli 4,8 vuotta (2,7 vuotta) ja keskimdardinen korkosi-
donnaisuusaika 4,1 vuotta (2,5 vuotta). Konsernin omavaraisuus-
aste oli 39,1 prosenttia (36,7 %).

Velanhoitokykyd kuvaava velanhoitokate, eli edellisen 12
kuukauden tulos ennen korkokuluja, veroja ja poistoja suhtees-
sa nettorahoituskuluihin, oli 2,3 (2,3). Nettovelkaantumisaste oli
vuoden lopussa 136,6 prosenttia (156,8 %). Yhti kasvatti korko-
suojausastettaan ja vuoden 2006 lopussa Cityconin korolliseen
velkaan sisaltyi 77,5 prosenttia (87,3 %) vaihtuvakorkoisia laino-
ja, joista 76,2 prosenttia (69,8 %) oli muutettu kiintedkorkoisiksi
koronvaihtosopimuksilla. Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli
vuoden lopussa 541,7 miljoonaa euroa (336,5 milj. euroa). Joh-
dannaissopimusten markkina-arvo 31.12.2006 oli -2,0 miljoonaa

euroa (-14,7 milj. euroa).

Padomamarkkinajérjestelyt

Citycon toteutti vuoden 2006 aikana kaksi padomamarkkinajar-
jestelyd, suunnatun pddomalainaehtoisen vaihtovelkakirjalainan
ja merkintdetuoikeusannin. Kansainvalisille institutionaalisille
sijoittajille suunnattu 110 miljoonan euron suuruinen vaihtovel-
kakirjalaina on noteerattu Helsingin Porssissa 22.8.2006 alkaen.
Vaihtovelkakirjalainan laina-aika on 7 vuotta ja lainalle maksetaan
4,5 prosentin kiinteda vuotuista korkoa. Lainan alkuperdinen
vaihtohinta on 4,3432 euroa ja vaihtoaika 12.9.2006 - 27.7.2013.
Lainan erdpdiva on 2.8.2013. Vaihtovelkakirjoja vaihdettaes-
sa yhtién osakepddomaa voidaan korottaa yhteensd enintdan
34191 37845 eurolla ja yhtion osakkeiden lukumé&ara voi nous-
ta enintdan 25 326 947 uudella osakkeella. Lainan liikkkeeseen

laskeminen osakkeenomistajien merkintéetuoikeudesta poiketen
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perustui Cityconin varsinaisen yhtiékokouksen 14.3.2006 anta-
maan valtuutukseen.

Maalis-huhtikuussa jarjestetylld merkintaetuoikeusannil-
la yhtio hankki varoja yhteensa noin 75 miljoonaa euroa. Osak-
keenomistajille tarjottiin oikeutta merkitd jokaista omistamaan-
sa viittd osaketta kohti yksi uusi osake. Osakeannissa merkittiin
27 274 949 osaketta 2,75 euron osakekohtaiseen merkintahin-
taan, mik& vastasi noin 99,4 prosenttia tarjotuista osakkeista.

Toteutetut jarjestelyt vahvistivat yhtion tasetta ja edesaut-

toivat yhtién kasvustrategian toteuttamista.

Vuoden 2006 omavaraisuusaste oli

Velkarahoitusjérjestelyt

Vuoden aikana yhtio paransi velkarahoituksensa ehtoja pidenta-
malla keskimaaraista laina-aikaa ja liséamalld kaytettavissa olevan
velkapddoman madraa. Yhtion uudet velkajérjestelyt mahdollistavat
strategian mukaisten investointien joustavan toteuttamisen.

Helmikuussa 2006 Citycon allekirjoitti uuden 100 miljoonan
euron yritystodistusohjelman ja korvasi télld aikaisemmat yhteensa
60 miljoonan euron erilliset yritystodistusohjelmat.

Elokuussa Citycon allekirjoitti 600 miljoonan euron suuruisen
luottosopimuksen kansainvélisen pankkiryhman kanssa. Laina kay-
tettiin Cityconin vuonna 2004 nostaman ja vuonna 2009 erdan-
tyvdn, alkuperdiseltd madraltdaan 450 miljoonan euron suuruisen
pankkilainan jalleenrahoitukseen sekd yhtién kiinteistohankinto-
jen rahoittamiseen. Lainajarjestely alentaa yhtién rahoituskustan-
nuksia jalleenrahoitettuun lainaan verrattuna vuositasolla noin 0,7

miljoonaa euroa.
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Rahoituksesta kilpailuetua

Cityconin rahoituksen kantavia periaatteita on saavuttaa liketoiminnallista kilpailuetua kayttamalla
monipuolisesti eri rahoitusléhteitd. Kiinteistoalalla vallitsevan kovan kilpailutilanteen ja alan p&a-
omavaltaisuuden johdosta rahoitukseen liittyva osaaminen on yksi Cityconin ydinosaamisalueista.
Cityconin vakavaraisuuden ja kannattavuuden turvaamiseksi yhtié pyrkii erilaisia rahoitusinstru-
mentteja kdyttamalld joustaviin ja monipuolisiin rahoitusratkaisuihin, jotka ovat valttdmattomia
myo6s toiminnan laajuuden vuoksi. Téllaiset ratkaisut edellyttavét rahoitusalan ammattitaitoa ja
kokemusta yhtion henkilékunnalta.

Cityconin tavoitteena on varmistaa rahoituksen saatavuus ja joustavuus, kilpailukykyiset ra-
hoituskustannukset sekd erilaisten rahoitusvaihtoehtojen kayttdmahdollisuus eri tilanteissa. Alan
padomavaltaisuuden takia pienelldkin korko- ja valuuttakurssien muutoksella voi olla suuri vaiku-
tus rahoituskustannuksiin. Tdman johdosta yhtién rahoitukseen liittyvia markkinariskejé hallitaan
varsin konservatiivisten periaatteiden mukaisesti. Esimerkiksi ulkomaiset investoinnit rahoitetaan
lahtékohtaisesti kohdemaan valuutassa valuuttariskin eliminoimiseksi. Vuonna 2006 lainasalkun
suojausastetta nostettiin ja kiintedkorkoisten lainojen osuutta lisattiin tarkoituksena suojautua
entistd paremmin korkojen nousulta.

Cityconin vuoden 2006 rahoitusjarjestelyista suurin oli kansainvalisen pankkiryhmén kanssa
tehty 600 miljoonan euron syndikoitu luottosopimus, jolla samalla jélleenrahoitettiin vuonna 2004
nostettu aikaisempi luotto. Nain suuren rahoituksen jarjestaminen edellyttaa hyvid kansainvalisia
kontakteja seka yhtién omaa syvallistd rahoitusosaamista. Laina laskee yhtion rahoituskustannuk-
sia alhaisemman luottomarginaalin johdosta seka samalla pidentda yhtion lainasalkun keskima-
turiteettia enintéan seitsemén vuoden laina-ajan johdosta.

Vuonna 2006 toteutettiin liséksi 75 miljoonan euron merkintaetuoikeusanti ja laskettiin liik-
keeseen merkittava 110 miljoonan euron pagomalainaehtoinen vaihtovelkakirjalaina.

Kansainvalisten rahoitusmarkkinoiden luottamusta Cityconiin kuvaa hyvin se, ettd vaihtovel-
kakirjalaina ylimerkittiin selvasti ja ettd yhtio olisi halutessaan voinut nostaa syndikoitua luottoa
nyt toteutettua maaraa selvasti enemman. Myds merkintdetuoikeusanti tuli niin ikaan lahes tay-

teen merkityksi.
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Riskit ja
riskienhallinta

RISKIENHALLINNAN TAVOITTEENA ON AUTTAA
VARMISTAMAAN CITYCONIN LIIKETOIMINNALLIS-
TEN TAVOITTEIDEN SAAVUTTAMINEN. RISKILLA
TARKOITETAAN TAPAHTUMAA, JOKA UHKAA
ASETETTUJEN TAVOITTEIDEN SAAVUTTAMISTA.

Cityconin riskienhallintaprosessi kattaa yhtién likketoimintoi-
hin liittyvien riskien tunnistamisen, merkittavyyden arvioinnin,
riskienhallintatoimenpiteiden suunnittelun ja toteuttamisen,
saannollisen riskiraportoinnin seka valvonnan. Citycon kehittaa
jatkuvasti riskienhallintaprosessiaan ja tahtéa parannetun ja ko-
konaisvaltaisen riskienhallintaohjelman (Enterprise Risk Mana-
gement) kdyttdsnottoon Cityconissa vuoden 2007 aikana. Yhti-
on hallituksen hyvaksymaa, yhtién riskienhallinnan periaatteet
madrittavad ohjesddntod pdivitetdan saannollisesti vastaamaan
liiketoiminnassa mahdollisesti tapahtuvia muutoksia.

Cityconin liiketoiminnan kannalta huomattavia riskeja ovat
vuokralaisten vuokranmaksukykyyn liittyvat riskit, kiinteistoomai-
suuteen, liikekiinteistojen arvon kehitykseen ja toiminnan laajen-
tumiseen liittyvat riskit seka rahoitusriskit.

Syksylla 2006 toteutettiin laaja riskikartoitus, jossa riskit
samoin kuin niiden hallintatoimenpiteet tunnistettiin ja tallen-

nettiin riskirekisteriin.

Vahittdiskaupan rakenteeseen ja vuokralaisten
vuokranmaksukykyyn liittyvat riskit

Kuluttajien kaytettavissa olevat tulot yhdessa vallitsevan korko-
tason kanssa vaikuttavat kuluttajien kulutuskayttaytymiseen ja
sitd kautta yhtion vuokralaisten vuokranmaksukykyyn. Suomessa
jatkuva kiivas kauppakeskusrakentaminen aiheuttaa puolestaan
osaltaan vuokratason laskupainetta.

Vuokralaisriskien hallinnan tavoitteena on minimoida yllatta-
vien, vuokralaisten taloudellisessa tilanteessa tapahtuvien muu-
tosten kielteinen vaikutus Cityconin likketoimintaan ja tulokseen.
Vuokralaisriskien hallinta perustuu vuokralaisten liiketoiminnan
tuntemiseen, kaupan kehitystrendien ja markkinatietojen aktii-
viseen seurantaan, kauppakeskusten ennakoivaan kehittamiseen
seka vuokrasopimusten pituuden sovittamiseen jokaiselle vuok-
ralaiselle ja vuokralaisen toimialalle oikeaksi.

Cityconin vuokralaiset ovat tunnettuja kotimaisia ja kansain-
vélisié erikois- ja paivittaistavarakaupan ketjuja, supermarketteja
ja tavarataloja sekd pienyrittdjid. Cityconin vuokratuotoista noin

42 prosenttia perustuu viiden suurimman vuokralaisen kanssa

tehtyihin vuokrasopimuksiin. Merkittdvimmat vuokralaiset ovat
Keskon eri ketjut, jotka edustavat noin 33,7 prosenttia Cityco-
nin vuokrasopimuksista. Suurin osa Cityconin vuokrasopimuk-
sista Suomessa on Tilastokeskuksen elinkustannusindeksiin si-
dottuja.

Cityconin vuokrasopimuskannan keskimaarainen pituus on
2,9 vuotta. Osa vuokrasopimuksista on ns. toistaiseksi voimassa
olevia sopimuksia, joiden irtisanomisaika vuokralaisen puolelta
on 3, 6 tai 12 kuukautta. Toistaiseksi voimassa olevia vuokrasopi-
muksia ei mielletd Suomessa lyhyiksi vuokrasopimuksiksi, koska

ne ovat yleensd voimassa useamman vuoden ajan.

Kiinteistéomaisuuteen ja sen kehittdmiseen liittyvat riskit
Cityconin kiinteistbomaisuus muodostuu ldhes kokonaan véhit-
tdiskaupan liiketiloista. Kiinteistdista 69,7 prosenttia sijaitsee
Suomessa. Suomen ulkopuolella sijaitsevien kiinteistojen osuus
kiinteistdomaisuudesta on 30,3 prosenttia. Citycon kehittaa jat-
kuvasti kauppapaikkojaan vastaamaan paremmin asiakkaiden
tarpeita.

Koko kiinteistéomaisuuden vuokrausaste oli vuoden 2006
lopussa 97,1 prosenttia. Kauppakeskusten vuokrausaste oli 97,6
prosenttia ja muiden liiketilojen 95,4 prosenttia. Liiketilojen ky-
syntd on sailynyt hyvalla tasolla jo useamman vuoden, eiké City-
conin tilojen vuokrausasteessa ole tapahtunut merkittavia muu-
toksia. Cityconin liiketilojen kysynnan, kdyttoasteiden ja vuokra-
tasojen odotetaan pysyvén lahitulevaisuudessa edelleen vakaina
yhtién toiminta-alueilla Suomessa, Ruotsissa ja Baltian maissa.

Kiinteistbomaisuus on vakuutettu mm. tulipalojen ja muiden
vahinkojen varalta tdydesta arvostaan ja sen arvoa yllapidetdan
jatkuvalla huoltotoiminnalla sek& kehittamalla ja laajentamalla

Cityconin nykyisia kauppapaikkoja.

Liikekiinteistdjen arvonkehitykseen liittyvat riskit
Liikekiinteistéjen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen
ja paikallinen talouskehitys, sijoittajien luoma sijoituskysynta,
ja korkotaso. Kansainvalisten sijoittajien kiinnostus kiinteisté-
markkinoihin on ollut vilkasta, mikd on heijastunut halutuimpien
kohteiden tuottovaatimuksiin ja hintatasoon. Kiinteistéjen arvon
muutokset vaikuttavat yhtién liiketulokseen, mutta eivat osin-
gonmaksukykyyn.

Litkekiinteistojen kdyvén arvon keskeisimpia muuttujia 10 vuo-
den kassavirta-analyysissa ovat tuottovaatimus, markkinavuokrat,
vuokrausaste ja hoitokulut. Liikekiinteist6jen kayvan arvon muu-
tosherkkyyttd eli riskid voidaan testata muuttamalla naita keskei-
sid laskentaparametreja. Oheisen herkkyysanalyysin léhtoarvona
on kdytetty ulkopuolisen arvioijan madrittdmaa sijoituskiinteistdjen
kéypad arvoa 31.12.2006 eli 1 438,5 miljoonaa euroa. Herkkyysa-
nalyysin mukaan, jos koko kiinteistokannan tuottovaatimus olisi
ollut esimerkiksi yhden prosenttiyksikén matalampi tai korkeam-
pi, olisi kiinteistdjen kaypa arvo ollut 17 prosenttia korkeampi tai

13 prosenttia matalampi.
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Kasvuun ja uusiin markkina-alueisiin liittyvat riskit

Kansainvéliseen litketoimintaan liittyy paitsi valuuttakurssien
muutoksiin liittyvid riskejd myés uudenlaisia haasteita: paikalli-
sen lainsdddannon muutokset, kohteiden hallinnolliset vaatimuk-
set sekd kohdemaan markkinoiden ja toimintatapojen tuntemus.
Myés uusilla markkina-alueilla sijaitsevien kohteiden haltuunotto
asettaa omat vaatimuksensa. Ruotsin kruunun ja euron valisten
valuuttakurssien muutokset voivat vaikuttaa Cityconin taloudelli-
seen tilanteeseen ja toimintaan. Ulkomaan rahan maéraiset liike-
tapahtumat kirjataan tapahtumapéivan kurssiin. Muuntamisesta
atheutuneet kurssierot kirjataan tuloslaskelmaan rahoituskului-
hin ja -tuottoihin. Cityconin raportointivaluutta on euro ja kaikki
ulkomaisten kohteiden tase-erat ja ulkomaisista kohteista tulevat
tuotot ja kulut muutetaan euroiksi. Ruotsin, Viron ja Liettuan inves-
toinnit on rahoitettu paéasiassa paikallisessa valuutassa valuutta-
riskin minimoimiseksi. Viron ja Liettuan valuutat on perustuslailla
kiinnitettyjd euroa vastaan ja kyseisten maiden odotetaan ottavan

euron kayttéon seuraavien 2-4 vuoden kuluessa.

Rahoitukseen ja pddoman saatavuuteen liittyvat riskit
Yhtion strategiana on kasvaa Suomessa, Ruotsissa ja Baltiassa,
miké& vaatii seka omaa ettd vierasta pddomaa. Mikali padoman
saaminen vaikeutuisi, se hankaloittaisi kasvustrategian toteut-
tamista.

Cityconin keskeisin rahoitusriski on lainasalkkuun kohdistuva
korkoriski. Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa tai poistaa
markkinakorkojen heilahtelujen negatiivinen vaikutus yhtion tu-
lokseen, taseeseen ja kassavirtaan. Yhtion rahoituspolitiikan mu-
kaisesti korkopositiosta vahintdan 70 prosenttia ja enintaan 90
prosenttia on oltava suojattuna. Vuoden 2006 lopussa lainasalkun
kokonaissuojausaste oli 81,6 prosenttia. Korkoriskin hallinnassa

yhti6 kayttda padasiassa koronvaihtosopimuksia.

Cityconin rahoitustilanne séilyi hyvana. Konsernin omava-
raisuusaste oli 39,1 prosenttia. Pitkan aikavélin omavaraisuus-
astetavoite on 40 prosenttia. Nettovelkaantumisaste oli vuoden
2006 lopussa 136,6 prosenttia. Vuoden 2006 lopussa Cityconin
korolliseen vieraaseen padomaan sisaltyi 77,5 prosenttia vaihtu-
vakorkoisia lainoja, joista 76,2 prosenttia oli muutettu kiintedkor-
koiseksi koronvaihtosopimuksilla.

Rahoitusriskejd on késitelty laajemmin tilinpaatésliitteen
sivuilla 32-33.

Henkiloriskit

Cityconin organisaatio on suhteellisen pieni ja monien avain-
henkiléiden asiantuntemus ei valttamatta ole nopeasti taysin
korvattavissa. Asiantuntemuksen laajentamiseen kiinnitetdan

yhtidssé erityistd huomiota.

Compliance-riskit

Varsinkin laajentuminen ulkomaille lisad huomattavasti erilais-
ten huomioonotettavien lakien ja asetusten maaraa. Ruotsin ja
Baltian liiketoimintojen eriyttdminen omiksi alueorganisaatioik-

seen helpottaa paikallisen lainsdadénnén seurantaa.

37

Lainasalkun kokonaissuojausaste



38 CITYCON OYJ VUOSIKERTOMUS 2006

Corporate
Governance

CITYCONIN HALLINNOINTIPERIAATTEET

Cityconin hallinnoinnissa noudatetaan Suomen osakeyhtiélakia
sekd Helsingin Pérssin, Keskuskauppakamarin seka Teollisuuden
ja Tydnantajain Keskusliiton joulukuussa 2003 julkaisemaa Suo-
situsta porssiyhtisiden hallinnointi- ja ohjausjarjestelmisté (Cor-
porate Governance).

Suositusta tdydentdd Cityconin oma ohjeistus yhtion paa-
toksentekoelinten tyénjaosta sekd sisdisen valvonnan ja riskien-

hallinnan periaatteista.

HALLITUS Kauppatieteiden maisteri
Alankomaiden kansalainen, s. 1945
Cityconin hallituksen jasen ja varapuheenjohtaja
vuodesta 2005, puheenjohtaja vuodesta 2006

Merkittava tyoura:

Wernink Consultancy & Investment B.V., toimitus-
johtaja vuodesta 2004. Corio N.V., toimitusjohtaja ja
johtoryhman puheenjohtaja 2001-2003.

VIB N.V., toimitusjohtaja ja johtoryhman puheenjoh-
taja 1993-2001. Vaste Waarden Nederland (VWN)
N.V., toimitusjohtaja ja osakkeenomistaja 1986-1993

Luottamustoimet:

Hallituksen puheenjohtaja Delta Deelnemingen Fonds N.V., hallituksen jasen

Thomas W. Wernink vuodesta 2003. Q-park N.V., hallituksen jasen
vuodesta 2003. Hillgate Properties N.V., hallituksen
jasen vuodesta 2004. Slough Estates plc, hallituksen
jasen vuodesta 2005. AZL Vastgoed Winkels N.V.,
hallituksen jasen vuodesta 2005. Dim Vastgoed N.V.,
hallituksen jdsen vuodesta 2006. ING Real Estate
Dutch Funds, hallituksen jasen vuodesta 2006.
Annexum Invest B.V., hallituksen jasen 2004-2006.
Veer Palthe Voute N.V., hallituksen jasen 2001-2006.
European Public Real Estate Association (EPRA),
hallituksen puheenjohtaja 2002-2005.

Diplomi-insindori
Suomen kansalainen, s. 1947
Cityconin hallituksen jasen vuodesta 2006

Merkittava tyoura:

OsakeTieto FSMI Oy, toimitusjohtaja ja hallituksen
puheenjohtaja vuodesta 2003. EPO.Com AB, sivu-
liike Suomessa, toimitusjohtaja 1998-2002. Metsa-
litto International Oy, toimitusjohtaja 1995-1998.
Rauma-Repola Oy, kassahallintajarjestelmien kehi-
tysjohtaja, 1987-1991. MM Maschinen und Metalle
GmbH, toimitusjohtaja 1984-87.

Hallituksen jasen
Gideon Bolotowsky

Luottamustoimet:

Helsingin juutalainen seurakunta, puheenjohtaja
vuodesta 1988. Suomen Juutalaisten Seurakuntien
Keskusneuvosto ry, puheenjohtaja vuodesta 1989.
European Jewish Congress, johtoryhman jasen vuo-

desta 2003.

Ylin vastuu Citycon-konsernin hallinnosta ja toiminnasta on
Cityconin toimielimilld, joita ovat yhtickokous, hallitus ja toimi-
tusjohtaja. Yhtién toiminnan johtamisessa toimitusjohtajaa avus-

taa johtoryhma.

Yhtiokokous

Ylintd paatosvaltaa yhtiossa kayttavat osakkeenomistajat yhtio-
kokouksessa. Varsinainen yhtiokokous pidetaan tilinpaatoksen
valmistuttua huhtikuun loppuun mennessa. Ylimaaraisia yhtio-
kokouksia pidetddn paatéksenteon niin vaatiessa.

Citycon asettaa osakkeenomistajiensa saataville riittavés-
ti tietoa yhtiékokouksissa kasiteltdvistd asioista muun muassa
julkaisemalla materiaalin kotisivuillaan seka toimittamalla pyy-
dettdessd tiedot osakkeenomistajalle postitse. Yhtiokokoukset
pyritadn jarjestamddn siten, ettd osakkeenomistajat voivat tehok-
kaasti kayttaa omistajaoikeuksiaan. Cityconin toimitusjohtaja ja
hallituksen puheenjohtaja osallistuvat kokoukseen. Hallituksen
jasenet osallistuvat kokoukseen riittdvéssa laajuudessa. Hallituk-
sen jaseneksi ensimmaistd kertaa ehdolla oleva henkild osallistuu
valinnasta paattavaan yhtiokokoukseen, ellei hanen poissaolol-
leen ole painavia syitd.

Varsinainen yhtiékokous vahvistaa tilinpaatoksen, paattaa
voittovarojen kaytostd sekd valitsee yhtidlle hallituksen ja tilin-
tarkastajan. Liséksi varsinainen yhtiékokous paattaa hallituksen
jasenten ja tilintarkastajan palkkioista sekd myontéa vastuuva-

pauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle.

Hallitus

Yhtiokokous paattaa hallituksen jasenten lukuméaaran ja valitsee
hallituksen jasenet vuodeksi kerrallaan. Yhticjarjestyksen mukaan
hallitukseen kuuluu vahintaén viisi ja enintaan kahdeksan jasen-
td. Jaseneksivalittavalla on oltava tehtdvan edellyttama patevyys
ja riittdvasti aikaa tehtdvéan hoitamiseen. Cityconin hallituksen
jasenten enemmistén on oltava riippumattomia yhtiosta. Lisaksi
véhintaan kahden mainittuun enemmist6én kuuluvista jasenista
on oltava riippumattomia yhtion merkittavistd osakkeenomistajis-
ta. Hallituksen jasenten toimikausien lukumaaraa ei ole rajoitettu
eikd hallituksen jasenille ole asetettu elakeikéa.

Cityconin yhtiokokous 14.3.2006 paatti valita hallituksen
jaseniksi uudelleen Amir Galin, Raimo Korpisen, Tuomo Lah-
desmaen, Carl G. Nordmanin, Claes Ottossonin, Dor J. Segalin ja
Thomas W. Werninkin. Hallituksesta jai pois Stig-Erik Bergstrom
ja hédnen tilalleen hallituksen uudeksi jaseneksi valittiin Gideon
Bolotowsky.

Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja varapu-
heenjohtajan, joista kumpikaan ei voi olla yhtién toimitusjohtaja.
Vuonna 2006 hallituksen puheenjohtajana toimi ensin Stig-Erik
Bergstrom 14.3.2006 asti ja tamdn jalkeen Thomas W. Wernink,
joka sita ennen toimi hallituksen varapuheenjohtajana. Hallituk-
sen varapuheenjohtajana toimi Tuomo Ldhdesmaki 14.3.2006

alkaen.



Hallituksen arvioinnin mukaan kaikki hallituksen jasenet ovat
riippumattomia yhtiosta. Liséksi hallituksen arvioinnin mukaan
Gideon Bolotowsky, Raimo Korpinen, Tuomo Lahdesmaki, Carl G.
Nordman ja Thomas W. Wernink ovat riippumattomia merkitta-
vistd osakkeenomistajista.

Vuonna 2006 Cityconin hallitus kokoontui 19 kertaa. Osal-
listumisprosentti oli 92,1. Hallituksen apuna toimii 4 valiokun-
taa, jotka ovat tarkastus-, investointi-, nimitys- ja palkitsemis-

valiokunta.

Hallituksen tydskentely

Hallituksen tehtédvét ja vastuut maaraytyvat osakeyhtislain, yh-

tiojarjestyksen ja hallituksen tyéjdrjestyksen pohjalta. Hallitus

vastaa muun muassa Citycon-konsernin strategisista linjauksis-
ta seka liiketoiminnan ja konsernin hallinnon asianmukaisesta
jarjestamisesta. Yhtién toimitusjohtaja osallistuu hallituksen ko-
kouksiin seka valmistelee ja esittelee kokouksissa kasiteltavat
asiat. Hallitus on paatosvaltainen, kun enemmén kuin puolet sen
jasenistd on paikalla.

Laissa ja yhticjarjestyksessa erikseen mainittujen tehtavien
lisaksi Cityconin hallitus

- vahvistaa yhtion pitkéan aikavalin tavoitteet ja strategian,

- hyvéksyy yhtién toimintasuunnitelman, budjetin ja rahoitus-
suunnitelman ja valvoo niiden toteutumista,

- vahvistaa yhtion sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan peri-
aatteet,

- paattaa yksittdisista suurista ja strategisesti merkittavista
investoinneista, kiinteistékohteiden ostoista ja myynneista
sekd muista litketoiminnan vastuukysymyksists,

- vahvistaa yhtién johdon velvollisuudet ja vastuualueet seka
raportointijdrjestelman,

- paattaa henkiloston palkitsemis- ja kannustinjarjestelmien
periaatteista,

- laatii osinkopolitiikan.

Cityconin hallitus arvioi vuosittain toimintaansa ja tydsken-

telytapojaan siséisen itsearvioinnin kautta.

Hallituksen valiokunnat

Cityconin hallitustyoskentely4 tehostaa 4 valiokuntaa, jotka val-
mistelevat hallituksessa kasiteltdvid asioita. Valiokuntaan kuuluvat
hallituksen jasenet voivat perehtya valiokunnassa késiteltaviin asi-
oihin laajemmin kuin koko hallitus. Valiokuntien keskeiset tehtavat
ja toimintaperiaatteet on madritelty yhtion hallituksen hyvaksy-

méssa yhtion paatoksentekoelinten tydjarjestyksessa.

Tarkastusvaliokunta

Tarkastusvaliokunnan tehtavéana on tukea hallitusta sen valvonta-
tehtdvissa seka yhtion taloudellisen raportoinnin lahjomattomuu-
den ja luotettavuuden yllapitamisessa. Tarkastusvaliokunta arvioi

saanndllisestiyhtion sisaistd valvontajarjestelmas, taloudellisten
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Hallituksen jasen
Amir Gal

il
i

Hallituksen jasen
Raimo Korpinen

Hallituksen varapuheenjohtaja
Tuomo Lahdesmaki

Ph.D. candidate, LL.B., B.A. (Economics)
Israelin kansalainen, s. 1971
Cityconin hallituksen jasen vuodesta 2004

Merkittava tydura:

Gazit Europe, Inc., Iso-Britannia, toimitusjohta-
ja vuodesta 2006

Gazit Europe, Inc., Iso-Britannia, Executive Vice
President 2004-2005

Dewey Ballantine, Iso-Britannia, lakimies
2002-2004

Leshem, Brandwein & Co., Israel, lakimies
1997-2001

Varatuomari, Suomen kansalainen, s. 1950
Cityconin hallituksen jasen vuodesta 2004

Merkittava tydura:

Solidium Oy, toimitusjohtaja vuodesta 1998
Yrityspankki SKOP Oyj, Senior Vice President
1994-1998

USF Holdings, Inc., Yhdysvallat, Vice President
1991-1993

Luottamustoimet:

Kruunuasunnot Oy, hallituksen jdsen vuodesta
2004 ja puheenjohtaja vuodesta 2005. Edita
Publishing Oy, hallituksen puheenjohtaja 2005-
2006. Edita Oyj, hallituksen jasen 2002-2006.
Hallitusammattilaiset ry, jdsen vuodesta 2004.

Diplomi-insinddri, MBA

Suomen kansalainen, s. 1957

Cityconin hallituksen jasen vuodesta 2004,
varapuheenjohtaja vuodesta 2006

Merkittava tydura:

Boardman Oy, perustajajdsen ja Senior Partner
vuodesta 2002

Elcoteq Network Oyj, toimitusjohtaja 1997-2001
Leiras Oy, toimitusjohtaja 19911997

Luottamustoimet:

Turun Yliopistosaatio, hallituksen puheenjoh-
taja vuodesta 1995. Aspocomp Group Oyj, hal-
lituksen puheenjohtaja vuodesta 2002. VTI
Technologies Oy, hallituksen jasen vuodesta
2002, puheenjohtaja 2002-2006. Satel Oy, hal-
lituksen puheenjohtaja vuodesta 2002. Amer
Sports Oyj, hallituksen jasen vuodesta 2000.
Metsa Tissue Oyj, hallituksen jasen vuodesta
2004. Scanfil Oyj, hallituksen jasen vuodesta
2005. Helkama Forste Oy, hallituksen jasen
vuodesta 2005. Meconet Oy, hallituksen jasen
vuodesta 2006.

riskien hallintaa ja raportointia sekd tilintarkastusprosessia. Valio-
kunnan jasenet voivat tarvittaessa kuulla yhtién tilintarkastajaa
kokoustensa yhteydessa. Tarkastusvaliokunnan tehtéviin kuuluu
my0s yhtion tilintarkastajan valintapaatéksen valmistelu.
Tarkastusvaliokuntaan kuuluu véhintdén kolme hallituksen
jasentd, jotka ovat riippumattomia yhtiostd ja merkittavista osak-
keenomistajista. Vahintaan yhdella valiokunnan jasenelld on ol-

tava kattava tietamys ja kokemus laskentatoimesta ja yhtioon
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Teollisuusneuvos, Suomen kansalainen, s. 1939
Cityconin hallituksen jasen vuodesta 1999

‘\J-'-\" Merkittava tyoura:

T 1 Oy Aga Ab, toimitusjohtaja ja hallituksen jasen
1978-1999

AGA-konsernin maa-aluejohtaja 1991-1999

Luottamustoimet:

Machinery Oy, hallituksen jasen vuodesta 1998

ADR-Haanpaa Oy, hallituksen jasen 2000-2005

PIC-Engineering Oy, hallituksen jasen 1999-2005
Hallituksen jasen Patria Industries Oyj, hallituksen jésen 1996-2004
Carl G. Nordman SKF Oy, hallituksen jasen 1987-2004

Hallitusammattilaiset ry, jdsen vuodesta 2001

S&hkodinsindori, Ruotsin kansalainen, s. 1961
Cityconin hallituksen jasen vuodesta 2004

Merkittava tyoura:

ICA Supermarket Hovas, toimitusjohtaja vuodesta 1989
ICA Gourmet, tavaratalopaallikkd 1985-1989

Saga Sofiagatan, tavaratalopaallikké 1980-1982

Luottamustoimet:
ICA Forbundet AB, hallituksen jasen vuodesta 2005

Hallituksen jasen
Claes Ottosson

Yhdysvaltain kansalainen, s. 1962
Cityconin hallituksen jasen vuodesta 2004

Merkittava tydura:

Gazit-Globe Ltd., Israel, toimitusjohtaja vuodesta
1998 ja hallituksen jdsen vuodesta 1993

First Capital Realty Inc., Kanada, toimitusjohtaja ja
hallituksen jasen vuodesta 2000

Luottamustoimet:
Equity One, Inc., USA, hallituksen jdsen
vuodesta 2000

Hallituksen jasen
Dor J. Segal

HALLITUKSEN JASENTEN VUOSI- JA KOKOUSPALKKIOT 2006, EUROA

Vuosipalkkio Kokouspalkkio Yhteensa
Gideon Bolotowsky 25000 9000 34000
e T e e 000
Raimo Korpinen 25000 10400 35400
Tuomo Lahdesmaki 60 000 14 200 74200
Carl G. Nordman 25000 10000 35000
Claes Ottosson 25000 6800 31800
Dor J. Segal 25000 9200 34200
e e ey
Yhteensa 360 000 85100 445100

sovellettavista tilinpaatéksen laadintaperiaatteista. Valiokunta
kokoontuu véhintaan kaksi kertaa vuodessa. Valiokunnan puheen-
johtaja raportoi hallitukselle tarkastusvaliokunnan kéasittelemis-
td asioista. Valiokunnan jasenet ovat Gideon Bolotowsky, Raimo
Korpinen (puheenjohtaja) ja Thomas W. Wernink. Vuonna 2006

valiokunta kokoontui 5 kertaa.

Investointivaliokunta

Investointivaliokunnan tehtédvéana on valvoa investointien suun-
nittelu- ja hyvéaksyntéprosesseja. Valiokunta valmistelee kaikki
hallituksen kasittelyyn tulevat investointiesitykset. Lisaksi valio-
kunta seuraa investointiprojektien etenemistd ja ostettujen koh-
teiden haltuunottoa. Investointivaliokuntaan kuuluu véhintaan
kolme yhti6sta riippumatonta hallituksen jéasenta. Valiokunta ko-
koontuu tarvittaessa, kuitenkin vahintaan kaksi kertaa vuodessa.
Valiokunnan puheenjohtaja raportoi hallitukselle valiokunnan
késittelemistd asioista. Valiokunnan jasenet ovat Amir Gal, Carl
G. Nordman, Dor J. Segal ja Thomas W. Wernink (puheenjohtaja).
Vuonna 2006 valiokunta kokoontui 7 kertaa.

Nimitysvaliokunta

Nimitysvaliokunnan tehtdvana on valmistella hallituksen jasenten
valintaa ja palkitsemisasioita koskeva ehdotus yhtiékokoukselle
sekd etsid hallituksen jasenille seuraajaehdokkaita. Seuraajaeh-
dokkaita etsiessadn nimitysvaliokunnan on otettava huomioon
hallituksen jasenten lukumaaré, riippumattomuus, ika, taidot ja
kokemus seka mahdollisuus kayttaa riittavasti aikaa tehtavan
hoitamiseen. Nimitysvaliokunnan on télloin kuultava myos mer-
kittavid osakkeenomistajia. Valiokunta valmistelee liséksi halli-
tukselle ehdotuksen hallituksen valiokuntien kokoonpanosta ja
puheenjohtajista sekd jarjestaa hallituksen ja puheenjohtajan
itsearvioinnin.

Nimitysvaliokuntaan kuuluu vahintaan kolme yhtiésta riippu-
matonta hallituksen jasentd. Valiokunta kokoontuu tarvittaessa,
kuitenkin vahintdan kerran vuodessa. Valiokunnan puheenjohtaja
raportoi hallitukselle valiokunnan késittelemistd asioista. Valio-
kunnan jasenet ovat Amir Gal, Tuomo Lahdesmaki (puheenjoh-
taja), Claes Ottosson ja Thomas W. Wernink. Vuonna 2006 valio-

kunta kokoontui 3 kertaa.

Palkitsemisvaliokunta
Palkitsemisvaliokunnan tehtdvana on hallituksen vahvistamien
suuntaviivojen ja antamien ohjeiden mukaisesti yksityiskohtai-
semmin valmistella hallituksen péatettavaksi erityisesti Cityco-
nin organisaatioon, johdon nimityksiin seka henkiléstén palkka-
ukseen ja palkitsemisjarjestelmiin liittyvié asioita. Valiokunta on
vastuussa my6s toimitusjohtajan toiminnan arvioinnista, toimi-
tusjohtajan seuraajasuunnitelmasta ja yhtion muuhun johtoon
kuuluvien henkildiden seuraajien kartoittamisesta.
Palkitsemisvaliokuntaan kuuluu véhintaan kolme yhtiosta

riippumatonta hallituksen jasenta. Palkitsemisvaliokunta kokoon-



tuu tarvittaessa, vahintaan kuitenkin kerran vuodessa. Valiokun-
nan puheenjohtaja raportoi hallitukselle valiokunnan kasittele-
mistd asioista. Valiokunnan jasenet ovat Gideon Bolotowsky, Tuo-
mo Lahdesméki (puheenjohtaja) ja Thomas W. Wernink. Vuonna
2006 valiokunta kokoontui 6 kertaa.

Palkat ja palkkiot

Yhtiokokous vahvistaa hallituksen jasenten palkkiot vuosittain
etukateen. Hallitus vahvistaa toimitusjohtajan palkan ja muut edut
ja paattaa myos toimitusjohtajan esityksesta muun ylimman joh-
don palkoista ja etuuksista. Hallituksen suomalaiset jasenet ovat
sitoutuneet kdyttdmaan hallitusjasenyydesta heille maksettavan
vuosipalkkion vahennettyna lain mukaisella ennakonpidatyksel-
[ Cityconin osakkeiden hankintaan. Hallituksen jasenet eivat voi
luovuttaa tai pantata ndin hankkimiaan osakkeita ennen seuraa-
vaa varsinaista yhtiokokousta.

Vuoden 2006 varsinainen yhtiokokous paatti, ettd hallituk-
sen puheenjohtajalle maksetaan vuosipalkkiona 150 000 euroa,
hallituksen varapuheenjohtajalle 60 000 euroa sekd muille hal-
lituksen jasenille 25 000 euroa. Lisaksi yhtiokokous paatti, ettd
puheenjohtajalle maksetaan 600 euron ja varapuheenjohtajalle
ja muille hallituksen jasenille 400 euron kokouskohtainen palk-
kio. Kokouspalkkio maksetaan my6s hallituksen valiokuntien ko-
kouksista.

Vuonna 2006 Cityconin hallituksen jasenille maksetut palk-
kiot kayvat ilmi oheisesta taulukosta. Kokouspalkkiot sisaltavét
sekd hallituksen ettd valiokuntien kokouksista maksetut palkkiot.
Cityconin hallituksen jasenet eivat kuulu yhtion osakejohdannai-
siin palkitsemisjarjestelmiin.

Yhtiokokouksen paatéksen mukaisesti hallituksen suoma-
laiset jasenet ovat kayttdneet vuosipalkkionsa vdhennettynd
lain mukaisella ennakonpidatyksella Cityconin osakkeiden han-
kintaan. Myos hallituksen muut jasenet hankkivat vuosipalkkioil-
laan tai osalla siitd Cityconin osakkeita: Gideon Bolotowsky hankki
4 048 osaketta, Amir Gal 4 313 osaketta, Raimo Korpinen 3 841
osaketta, Tuomo Léhdesméki 6 370 osaketta, Carl G. Nordman
3 284 osaketta, Claes Ottosson 4 313 osaketta, Dor J. Segal 4 306
osaketta ja Thomas W. Wernink 15 000 osaketta.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja vastaa yhtién paivittaisten toimintojen johtami-
sesta ja valvonnasta osakeyhtitlain sekd hallitukselta saamiensa
valtuuksien ja suuntaviivojen mukaisesti. Cityconin hallitus nimit-
tda toimitusjohtajan ja padttda taman toimisuhteen ehdoista. Toi-
mitusjohtajan on huolehdittava siit, etta hallituksen kokouksissa
késiteltava informaatio- ja paétésasiakirja-aineisto on asianmu-
kaisestivalmisteltu ja etta asetetut paamadrat, menettelytavat ja
suunnitelmat tarpeen vaatiessa esitelldan hallitukselle paivitysta
tai tarkastusta varten. Lisdksi toimitusjohtaja huolehtii, ettd hal-
lituksen jasenet saavat jatkuvasti tarpeellista tietoa yhtion talo-

udellisen tilanteen ja kehityksen seuraamiseksi.
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Yhtion toimintojen johtamisen liséksi toimitusjohtaja

toimii yhtion johtoryhmén puheenjohtajana,

nimittda johtoryhman jasenen esityksesta muut esimiesase-
massa olevat henkilot seka paattda johtoryhman jasenen
alaisten palkkauksesta yhtiossa noudatettavien periaattei-
den mukaisesti,

padttdd yhtiéssa noudatettavien periaatteiden ja ohjeiden
mukaisesti luontoisetujen myontdmisestd henkiléstélle ja
kulujen hyvéksymisestd,

tiedottaa yhtién hallitukselle merkittavista yhtion toimintaan

liittyvista tapahtumista, paatcksistd ja tulevista hankkeista.
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JOHTORYHMA

Diplomi-insindéri, MBA, s. 1957

Uponor Oyj, kiinteistoliiketoimintaryhman

} Muu merkittava tydura:

johtaja 1996-2002

Tampereen Kiinteistd Invest Oy, toimitusjohtaja

1990-2002
4

)

Toimitusjohtaja

Petri Olkinuora

Kauppatieteiden maisteri, s. 1957

Muu merkittava tydura:

Neste-konserni, eri tehtdvissd 19811999,

Talousjohtaja
Eero Sihvonen

Oikeustieteen kandidaatti, KJs, s. 1968

Muu merkittava tydura:
2002-2003
Rasi-Kiinteistot Oy (Nordea-konserni),

hallintojohtaja 2000-2002
Aleksia Oyj, hallintojohtaja 1999-2000

lakimies 1995-1997

lakimies 1991-1995

Lakiasiainjohtaja
Outi Raekivi

Dynea-konserni, rahoitusjohtaja 1999-2005

viimeksi Chemicals-toimialan talousjohtaja

Citycon Oyj, lakiasiain- ja hallintopaallikkd

Merita Kiinteistot Oy, apulaisjohtaja 1997-1998,

Sabinvest Oy (Suomen Yhdyspankki-konserni),
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Maajohtaja,
Suomen likketoiminnot
Kaisa Vuorio

Maajohtaja,

Baltian liiketoiminnot
Harri Holmstrom

Maajohtaja,

Ruotsin liiketoiminnot
(11.2007 alkaen)
UIf Attebrant

Diplomi-insindori, AKA, s. 1967

Muu merkittava tydura:

Citycon Oyj, Kauppakeskukset-liiketoiminta-
ryhman johtaja 2004-2006

Citycon Oyj, kauppakeskusjohtaja 2003-2004
Citycon Oyj, aluejohtaja, muu Suomi 2002-2003
Citycon Qyj, liikketoimintajohtaja, marketit ja
myymalat, 2000-2001

Catella Kiinteistékonsultointi Oy, eri tehta-
vissa 1993-2000, viimeksi asiakaspadallikko ja
kiinteistoanalyytikko

Diplomi-insindori, AKA, s. 1956

Muu merkittava tydura:

Citycon Oyj, kiinteistosijoitusjohtaja 2004-
2006

SRV Viitoset Oy, johtaja, kansainvdlinen
markkinointi 2002-2004

Catella Property Consultants, Suomi, johtaja,
kansainvaliset palvelut 1999-2002

Catella Property Consultants, Iso-Britannia,
johtaja, kansainvaliset palvelut 1998-1999
Chesterton International Plc (London),
konsultti 19971998

s.1963

Muu merkittava tydura:

Atrium Fastigheter AB, eri tehtdvissad 1999-
2006, viimeksi kiinteistdliiketoiminnasta
vastaava johtaja ja varatoimitusjohtaja
Drott AB, paallikkd ja ryhmanjohtaja 1998-
1999

Nackebro AB, markkinointijohtaja 1997-1998
Fabege Cityfastigheter AB, markkinointi- ja
kiinteistopaallikkd 1992-1998

Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdot on méaaritelty kirjalli-
sessa hallituksen hyvaksymdassa toimisopimuksessa. Toimitusjoh-
tajalle maksettiin palkkaa ja muita palkkaan liittyvia etuisuuksia
269 207 euroa vuonna 2006. Toimitusjohtajalla on oikeus siirtya
elakkeelle 62 vuotta taytettyaan, mikéli han on tahdn saakka yri-
tyksen palveluksessa. Elékejarjestelyn kattamiseksi yhtiélla on
elakevakuutus. Toimitusjohtajan toimisopimuksen irtisanomisaika
on molemmin puolin 6 kuukautta. Jos yritys irtisanoo sopimuksen
muusta kuin toimitusjohtajasta johtuvasta syystd, toimitusjohtajal-
le maksetaan 18 kuukauden rahapalkkaa vastaava kertakorvaus

irtisanomisajan palkan lisaksi.

Johtoryhma

Cityconilla on johtoryhmé, johon kuuluu véhintaan kolme jasenta.

Johtoryhman puheenjohtajana toimii toimitusjohtaja. Johtoryh-

man jasenten nimityksista vastaa Cityconin hallitus yhtién toimi-

tusjohtajan esityksesta. Vuonna 2006 johtoryhman kokoonpano
vaihteli viiden ja seitseméan valilla henkilovaihdosten ja marras-
kuun alussa voimaan tulleen organisaatiomuutoksen johdosta.

Vuoden lopussa johtoryhméaan kuului viisi jasentd. Johtoryhman

paatehtdva on asiantuntijaelimend avustaa toimitusjohtajaa yh-

tion liiketoiminnan johtamisessa. Johtoryhmé koordinoi ja ke-
hittdd yhtion eri toimintoja asetettujen tavoitteiden mukaisesti,
edistda tiedonkulkua organisaation eri osien valilld ja valmiste-
lee paatosehdotuksia hallituksen késittelya varten. Johtoryhméa
kokoontuu puheenjohtajan kutsusta tarvittaessa.

Johtoryhmé avustaa toimitusjohtajaa erityisesti seuraavis-
sa asioissa:

- valmistelee hallitukselle esitettavaksi yhtion strategiaan liit-
tyvat muutokset ja tarkistukset hallituksen antamien suun-
taviivojen mukaisesti,

- laatii hallitukselle esitettavaksi yhtion toimintasuunnitelman
ja budjetin sekd seuraa niiden toteutumista,

- suunnittelee ja valmistelee hallituksen ja toimitusjohtajan
edellyttdmat organisaatiomuutokset,

- hyvaksyy hallitukselle esitettdvaksi vastineet sisaisiin ja ul-
koisiin tilintarkastusraportteihin,

- huolehtii vuosisuunnitteluun liittyvien toimenpiteiden to-

teuttamisesta ohjeiden mukaisesti.

Sisapiiri

Cityconissa on kdytossa sisdpiirildisten velvollisuuksia ja ilmoi-
tusvelvollisuutta koskeva sisapiiriohje, joka on laadittu selven-
tdmadn ja tdydentamaan arvopaperimarkkinalain saannéksig,
Rahoitustarkastuksen sisdpiiristandardia seka Helsingin Pérssin
sisdpiiriohjetta.

Yhtion lakimdardisia sisapiirilaisid ovat yhtion hallituksen ja-
senet, toimitusjohtaja ja tilintarkastaja. Lakimadraisid sisapiirilai-
sid ovat myds yhtion johtoryhman jasenet, jotka yhtion hallitus on
madritellyt arvopaperimarkkinalain tarkoittamiksi muiksi yhtion
ylimpdan johtoon kuuluviksi henkildiksi. Lakimadraisten sisapiiri-
laisten ja heidan lahipiirinsa arvopaperiomistukset yhtidssa ovat
julkisia. Vuoden 2006 aikana tapahtuneet muutokset omistuksis-
sa kdyvat ilmi oheisesta taulukosta. Ajantasaiset omistusmuutos-
tiedot ovat nahtévissé yhtion kotisivuilla www.citycon fi.

Lakimadraisten sisapiirildisten liséksi yhtiossa on myés ns.
pysyvid sisdpiirilaisia, jotka on asemansa tai tehtaviensa tai muun
yhtién kanssa tekeménsa sopimuksen perusteella merkitty yhtién
yrityskohtaiseen sisapiirirekisteriin. Téllaisia henkiloité ovat yhti-
on toimitusjohtajan ja johtoryhman jasenten sihteerit ja assistentit
sekd henkilét, jotka vastaavat yhtion taloudesta ja taloudellisesta
raportoinnista, rahoituksesta, lakiasioista, sijoitus- ja kehitystoi-

minnasta, konserniviestinnésts, sijoittajasuhteista, it-toiminnoista



sekd sisaisestd ja ulkoisesta tarkastuksesta. Yrityskohtainen sisa-
piirirekisteri ei ole julkinen.

Citycon yllapitaa julkista ja yrityskohtaista sisapiirirekisteri-
aan Suomen Arvopaperikeskus Oy:n SIRE Extranet -jarjestelmas-
sd. Yhti6 tarkistuttaa lakimaaraisilld sisapiirildisilla kaksi kertaa
vuodessa rekisteriin merkityt tiedot antamalla heille otteet sisa-
piirirekisteristd, minka lisaksi yhtié valvoo saannéllisin véliajoin
sisdpiirildistensa kaupankdyntia Suomen Arvopaperikeskus Oy:n

rekisteréimien kaupankayntitietojen perusteella. Yhti6 valvoo si-
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sapiirilaisten kauppoja tarvittaessa myos tapauskohtaisesti.
Yhtion sisdpiiriohjeen mukaan yhtion julkiseen ja pysyvaan
sisdpiiriin kuuluvat eivat saa kdyda kauppaa Cityconin osakkeilla
tai osakkeisiin oikeuttavilla arvopapereilla 21 paivan mittaisen
ajanjakson aikana ennen yhtién tilinpaatéksen, julkistettavan osa-
vuosituloksen tai osavuosikatsauksen julkistamista. Sisdpiirildiset
ovat liséksi velvollisia pyytdmaan yhtion sisépiirivastaavalta arvion
suunnittelemansa arvopaperikaupan lain- ja ohjeenmukaisuudes-

ta. Yhtion sisapiirivastaava pitaa kirjaa yhteydenotoista.
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MUUTOKSET LAKIMAARAISTEN SISAPIIRILAISTEN JA HEIDAN LAHIPIIRINSA ARVOPAPERIOMISTUKSISSA 1..-31.12.2006

Sisapiirildinen Pvm 2006 Osakkeet Optiot 1999 A/B/C Optiot 2004A Optiot 2004B Optiot 2004C
Hallitus
Stig-Erik Bergstrom 11. 35789 - - - -
hallituksen puheenjohtaja (14.3.2006 saakka) 14.3. 35789 - - - -
Gideon Bolotowsky 143. - - - - -
hallituksen jésen (14.3.2006 alkaen) 31.12. 4048 - - - -
Amir Gal 11 3918 - - - -
hallituksen jasen 3112 8231 - - - -
Raimo Korpinen 11 7340 - - - -
hallituksen jasen 3112 12 649 - - - -
Tuomo Lahdesmaki 11 31882 - - - -
hallituksen varapuheenjohtaja 3112 42 628 - - - -
Carl G. Nordman 11 23783 - - - -
hallituksen jasen 3112 4823 - - - -
Claes Ottosson 11 3918 - - - -
hallituksen jasen 3112 9015 - - - -
Dor J. Segal 11 1971 - - - -
hallituksen jasen 3112 6277 - - - -
Thomas W. Wernink 11 - - - - -
hallituksen puheenjohtaja 3112 15000 - - - -
Johtoryhma
Petri Olkinuora 11 100 000 1000000 150 000 140 000 -
toimitusjohtaja 3112, 120000 73214 150 000 140 000 140 000
UIf Attebrant 11 - - - - -
maajohtaja, Ruotsin liketoiminnot (1.1.2007 alkaen) ~ 31.12. - - - - -
Harri Holmstrom 11 - - - 70000 -
maajohtaja, Baltian liiketoiminnot (1.11.2006 alkaen, ~ 31.12. - - - 70000 70 000
kiinteistdsijoitusjohtaja 31.10.2006 saakka)
Jyrki Karjalainen 11 - 20670 75000 70000 -
liiketoimintaryhman johtaja (31.10.2006 saakka) 31.10. - - 75000 70000 70000
Outi Raekivi 11 - 80000 75000 70000 -
lakiasiainjohtaja, hallituksen sihteeri 3112 - - 75000 70000 70000
Carl Slatis 11 2000 100 000 75000 70000 -
liiketoimintaryhman johtaja (14.9.2006 saakka) 149. 2400 100000 75000 - -
Eero Sihvonen 11 - - - 35000 -
talousjohtaja 31.12. - - - 70000 70 000
Kaisa Vuorio 11 1000 150 000 75000 70000 -
maajohtaja, Suomen liketoiminnot (1.11.2006 alkaen, 31.12. 1200 32000 75000 70000 70000
liiketoimintaryhman johtaja 31.10.2006 saakka)
Padvastuullinen tilintarkastaja
Tuija Korpelainen 11 - - - - -
3112 - - - - -

Yhtion julkinen sisépiirirekisteri on yhtitn kotisivujen lisaksi nahtavilla Suomen Arvopaperikeskus Oy:n asiakaspalvelupisteessd, osoitteessa Urho Kekkosen katu 5 C, Helsinki.
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Valvontajdrjestelméat

Cityconin liikketoiminnan ohjaus ja valvonta tapahtuu edelld ku-
vatun hallinto- ja johtamisjarjestelman avulla. Liiketoiminnan
seurantaa ja varainhoidon valvontaa varten yhtiossa on kaytos-
sd asianmukaiset ja luotettavat laskenta- ja muut tietojarjestel-
mat. Laskentajarjestelmén avulla voidaan seurata toteumaa ja
ennustetta liukuvasti 3 ja 12 kuukauden jaksoissa. Jarjestelma
mahdollistaa myds pitkdn aikavélin suunnittelun ja toimii budje-

toinnin apuvalineena.

Sisdinen valvonta

Cityconin sisainen valvonta kasittaa taloudellisen ja muun valvon-
nan. Sisdista valvontaa toteuttavat yhtiéssa ylin ja toimiva johto
sekd koko muu henkilokunta. Yhtié pyrkii edistaméan sellaisen
yrityskulttuurin muodostumista, joka hyvaksyy sisaisen valvonnan
normaalina ja tarpeellisena osana péivittaistd yritystoimintaa.

Sisaiselld valvonnalla pyritdan varmistamaan
- asetettujen pdamadrien ja tavoitteiden saavuttaminen,

- voimavarojen taloudellinen ja tehokas kaytts,

- toimintaan liittyvien riskien hallinta,

- taloudellisen ja muun johtamisinformaation luotettavuus ja
oikeellisuus,

- ulkoisen sdantelyn ja sisdisten menettelytapojen seka asiakas-
suhteissa asianmukaisten menettelytapojen noudattaminen,

- toiminnan, tietojen sek& yhtion omaisuuden turvaaminen,

- aslanmukaiset tietojarjestelmat ja tyGprosessit toiminnan
tueksi.

Yhtion hallitus vastaa riittavan ja toimivan sisdisen valvon-
nan jarjestamisestd ja yllapitamisestd. Toimitusjohtajan tehtava-
na on huolehtia sisdisen valvonnan kdytdnnén toimenpiteiden
toteuttamisesta.

Toimitusjohtaja vastaa siitd, ettd hallituksen asettamia paa-
ma&arid, menettelytapoja ja strategisia suunnitelmia noudatetaan.
Toimitusjohtajan tehtavdna on ylldpitaa organisaatiorakennetta,
jossa vastuut, valtuudet ja raportointisuhteet on maaritelty kirjal-
lisesti selkedsti ja kattavasti.

Toimitusjohtaja ja yhtion johtoryhman jasenet vastaavat siitd,
ettd konsernin jokapdivaisessd toiminnassa noudatetaan voimas-
saolevia lakeja ja niiden nojalla annettuja saadoksia seka yhtion
toimintaperiaatteita ja hallituksen paatoksia.

Yhtién sisaisen valvonnan tehokkuutta arvioidaan siséisel-
l& tarkastuksella. Tarkastusvaliokunta laatii vuosittain siséistd
tarkastusta koskevan tarkastussuunnitelman, jonka perusteella
tarkastus suoritetaan. Tilintarkastajat, jotka ovat vastuussa sisdi-
sestd tarkastuksesta, raportoivat hallituksen puheenjohtajalle ja
tarkastusvaliokunnalle. Sisdinen tarkastus oli vuonna 2006 ul-
koistettu KPMG Oy Ab:lle. Yhtién tilintarkastajan vuoden aikana
suorittamaan tarkastukseen sisaltyy myés hallinnon tarkastusta,

josta hén raportoi hallitukselle ja toimitusjohtajalle.

Liiketoiminnassa tai muutoin havaitut sisdisen valvonnan
puutteet ja kehittdmiskohteet dokumentoidaan ja niistd raportoi-
daan toimitusjohtajalle, jonka tulee viivytyksettd ryhtya havainto-

jen perusteella tarvittaviin toimiin.

Tilintarkastaja

Yhtiokokous valitsee vuosittain Cityconin hallintoa ja tileja tar-
kastamaan yhden tilintarkastajan, jonka tulee olla Keskuskaup-
pakamarin hyvaksyma tilintarkastusyhteiso. Tilintarkastusyh-
teison nimeama Cityconin pddvastuullinen tilintarkastaja antaa
yhtién osakkeenomistajille lain edellyttdman tilintarkastusker-
tomuksen yhtion vuositilinpaatéksen yhteydessa. Lakisdateisen
tilintarkastuksen padasiallisena tehtavana on todentaa, etta ti-
linpaatds antaa oikeat ja riittavat tiedot yhtion tuloksesta ja ta-
loudellisesta asemasta kultakin tilikaudelta. Vuositilinpaatoksen
yhteydessé annettavan tilintarkastuskertomuksen liséksi tilintar-
kastaja raportoi yhtion toimitusjohtajalle ja tarkastusvaliokun-
nalle tarvittaessa.

Tilintarkastaja voi tarvittaessa osallistua tarkastusvaliokun-
nan kutsumana asiantuntijana valiokunnan kokouksiin.

Vuoden 2006 varsinainen yhtikokous valitsi yhtién tilintar-
kastajaksi KHT-yhteis6 Ernst & Young Oy:n, jonka nimedmand paa-
vastuullisena tilintarkastajana toimii KHT Tuija Korpelainen.

Vuonna 2006 Citycon maksoi tilintarkastajalle varsinaiseen
tilintarkastukseen liittyvid palkkioita 0,2 miljoonaa euroa. Lisaksi
Citycon osti IFRS-standardeihin (IFRS = International Financial
Reporting Standards), kiinteistékauppoihin ja verotukseen liitty-

vid asiantuntijapalveluita yhteensé 0,1 miljoonalla eurolla.

Riskienhallinta

Cityconin hallitus ja johto seuraavat jatkuvasti liikketoimintaan
liittyvia riskejd. Yhtién hallitus on hyvaksynyt yhtislle riskienhal-
linnan ohjesdannon, joka madrittelee yhtién riskienhallinnan pe-
riaatteet ja riskienhallintaprosessin. Prosessi kattaa yhtion liike-
toimintoihin liittyvien riskien tunnistamisen, arvioinnin, mittaa-
misen, rajaamisen ja valvonnan.

Cityconissa kdyddan vuosittain lapi riskienhallintaprosessi
siten, ettd yhtion riskikartta ja vuosittainen toimenpidesuunni-
telma péivitetaan ja esitelldan hallitukselle erikseen sovittavassa
syyskauden kokouksessa.

Yhtion riskienhallintaa on kasitelty tarkemmin vuosikerto-

muksen sivuilla 36-37.

Tiedottaminen

Cityconin konserniviestinndn tehtavana on tiedottaa eri sidos-
ryhmille yhti6td koskevista asioista. Tavoitteena on tarjota oike-
aa, riittavad ja ajankohtaista tietoa sadnndllisesti, tasapuolisesti

ja samanaikaisesti kaikille osapuolille.



Vuosikertomuksessa

kaytetyt termit

Tunnuslukuja

Bruttotuotto - Kokonaisvuokratuotto sekda muut mahdolliset
tuotot.

Netto(vuokra)tuotto - Bruttotuotto, josta on véhennetty kiinteis-
tén hoitokulut (sisaltden korjaus- ja parannustyét).

Nettotuottoaste - Netto(vuokra)tuotto suhteutettuna kohteen
markkina-arvoon.

Arvonmuutostuotto - Kauden alun ja lopun markkina-arvojen
vélinen erotus, jossa on huomioitu myés padomatulot ja -menot,
suhteutettuna kohteen markkina-arvoon kauden lopussa.

Kokonaistuotto - Netto(vuokra)tuotto-% + arvonmuutostuotto-%

NAV - Yhtién osakekohtainen nettovarallisuus, joka Cityconin ta-
pauksessa on sama kuin IFRS-tilinpaatoksen mukainen osake-
kohtainen oma padoma.

NNNAV - EPRA:n suosituksen mukaan laskettu oikaistu osake-
kohtainen nettovarallisuus. Oikaistu osakekohtainen nettovaral-
lisuus lasketaan lisdamalld rahoitusintrumenttien tuloslaskel-
maan kirjattu kdyvéan arvon muutos seka yhtion velkojen kayvan
arvon oikaisu jalkimarkkina-arvoon yhtion osakekohtaiseen net-
tovarallisuuteen.

Nettotuottovaatimus - Alin ensimmaisen vuoden nettovuokra-
tuotto ilmaistuna prosentteina sijoitettavasta padomasta, jolla
sijoitukseen oltaisiin halukkaita. Markkina-arvon laskennassa
kohteen nettotuottovaatimus koostuu riskittémasta korosta seké
kiinteistokohtaisesta ja markkinaehtoisesta riskista.

Maaritelmia

Kiinteiston hoitokulut t. kdytdn ja yllapidon kustannukset - Si-
saltavat kuluja kiinteiston hallinnasta ja yllapidosta. Néihin ku-
luthin kuuluu esimerkiksi lammitys, sahko, vartiointi ja yleisten
alueiden siivous.

Ankkurivuokralainen - Liike- tai kauppakeskuksen merkittava
vuokralainen, usein litkeketju, jolla on vahva taloudellinen asema
ja jonka vuokraama likkepinta-ala on huomattava. Ankkurivuokra-
laisten kanssa tehddén yleensa pitkat vuokrasopimukset.

Taloudellinen vuokrausaste - Vuokrasopimusten mukainen vuok-
ratuotto jaettuna vapaiden tilojen markkinahintaisella arviovuok-
ralla, johon on lisatty vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto.
Vuosikertomuksessa vuokrausasteella viitataan taloudelliseen
vuokrausasteeseen.

Vuokrausaste - Vuokratun pinta-alan osuus vuokrattavasta pin-
ta-alasta.

Vuokrattavissa oleva ala - Pinta-ala, jonka voidaan perustellus-
ti olettaa olevan vuokrattavissa ja josta vuokralainen on valmis
maksamaan vuokraa.

Liikevaihtoperusteinen vuokra t. liikkevaihtosidonnainen vuokra
- Vuokra, joka on jaettu litkevaihtoon sidottuun padomavuokraan
ja yllapitokorvaukseen. Liikevaihtosidonnaisessa padomavuok-
rassa on lisdksi sovittu minimivuokrasta, joka on sidottu elinkus-
tannusindeksiin.

Jos minimivuokra on pienempi kuin toteutuneesta likkevaih-
dosta laskettu vuokran osuus, vuokralainen maksaa ylimenevén
osan. Liikevaihtoon sidottu osuus méaraytyy tilassa toimivan vuok-
ralaisen toimialan ja arvioidun myynnin mukaan.

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

Kauppakeskuksen vaikutusalue - Suomessa Taloustutkimuksen
kauppakeskusten kavijé- ja ajoaikatutkimukseen sekéa Cityconin
omiin haastattelututkimuksiin perustuva arvio kauppakeskuk-
sen alueellisesta markkina-alueesta. Ruotsin ja Liettuan kohtei-
den tiedot perustuvat arvioon. Virossa vaikutusalueen véesté on
maédritelty 10 minuutin ajoajan perusteella.

Investoinnit/ Bruttoinvestoinnit - Bruttoinvestointien mukaisia
panostuksia taseen varoihin. Bruttoinvestoinneilla tarkoitetaan si-
joituskiinteistojen sekd aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden
hankintamenoa. Sijoituskiinteistén hankintameno taseessa muo-
dostuu velattomasta kauppahinnasta ja transaktiokuluista, kuten
asiantuntijapalkkioista ja varainsiirtoverosta. Bruttoinvestointeja
ovat myods investoinnit kehityshankkeisiin seka kiinteistojen pe-
rusparannukset ja vuokratilan muutostyct.

EPRA - Eurooppalaisten listattujen kiinteistosijoitusyhtiéiden
etujarjestd ("The European Public Real Estate Association”), joka
julkaisee toimialaa koskevia suosituksia mm. taloudellisen infor-
maation esittdmisestd.
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Hallituksen toimintakertomus

YHTEENVETO VUODESTA 2006

Avainluvut

- Liikevaihto kasvoi 29,5 prosenttia 119,4 miljoonaan euroon
(vuonna 2005: 92,2 milj. euroa). Kasvu johtui padosin uusista
hankinnoista.

- Voitto ennen veroja nousi 165,6 miljoonaan euroon (74,2 milj.
euroa). Luku sisdltdd 120,1 miljoonaa euroa (45,9 milj. euroa)
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon nousua.

- Tulos/osake oli 0,78 euroa (0,47 euroa).

- Tulos/osake ilman kdyvan arvon muutoksen, myyntivoiton ja
muiden kertaluonteisten erien vaikutusta oli 0,20 euroa (0,20
euroa).

- Liiketoiminnan nettorahavirta/osake oli 0,20 euroa (0,19
euroa).

- Osakekohtainen nettovarallisuus (EPRA NAV) kasvoi 3,38
euroon (2,45 euroa).

- Sijoituskiinteistéjen keskimaarainen nettotuottovaatimus
vuoden 2006 lopussa oli ulkopuolisen arvioitsijan mukaan 6,6
prosenttia.

- Hallituksen osingonjakoehdotus on 0,14 euroa/osake (0,14
euroa/osake).

- Omavaraisuusaste nousi 39,1 prosenttiin (36,7 %).

Vuonna 2006 Citycon jatkoi kasvustrategiansa toteuttamista ja
hankki omistukseensa uusia kauppa- ja liikekeskuksia yhteensa 400,9
miljoonalla eurolla Suomesta, Ruotsista ja Liettuasta. Lisaksi olemassa
oleviin kohteisiin investoitiin yhteensa 35,4 miljoonaa euroa. Yhtién
kiinteistékannan markkina-arvo vuoden lopussa oli 1 447,9 miljoonaa
euroa, mistd ulkomaisten kiinteist6jen osuus oli 30,3 prosenttia. Osa-
na kasvustrategiansa toteuttamista Citycon organisoi vuoden lopulla
toimintansa uudelleen ja otti kéyttoén liketoiminnan alueorganisaa-
tiot. Organisaatiomuutos vaikutti my6s Citycon-konsernin taloudelli-
seen raportointiin. Tilinpa&tos vuodelta 2006 on ensimméista kertaa

laadittu uuden alueorganisaation mukaisesti.

Liiketoiminta

- Vuoden lopussa yhti6 omisti 26 kauppakeskusta sekd 53
muuta kauppapaikkaa. Yhtion koko kiinteistbomaisuuden
markkina-arvo vuoden 2006 lopussa oli 1 447,9 milj. euroa
(956,6 milj. euroa), josta Suomessa sijaitsevan kiinteistékan-
nan osuus oli 1 009,7 miljoonaa euroa, Ruotsissa sijaitsevan
354,8 miljoonaa euroa ja Baltiassa 83,3 miljoonaa euroa.

- Cityconin nettovuokratuotot kasvoivat tilikaudella 23,5 pro-
senttia 82,8 miljoonaan euroon (67,0 milj. euroa). Vertailukel-
poisten kohteiden nettovuokratuotot kasvoivat 3,0 prosenttia.

- Tilikauden lopussa Cityconilla oli kaikkiaan 3 083 (2 109)
vuokrasopimusta 2 107 (1 120) vuokralaisen kanssa. Kiinteis-
téomaisuuden vuokrausaste oli vuoden 2006 lopussa 97,1

AVAINLUVUT

2006 2005
Liikevaihto, Me 1194 92,2
Liikevoitto, Me 196,5 105,2
% litkevaihdosta 1646 1141
Voitto ennen veroja, Me 165,6 74,2
Tilikauden voitto, Me 1264 59,8
Sijoituskiinteistsjen kdypa arvo, Me 14479 956,6
Tulos/osake, euroa 0,78 047

Tulos/osake laimennettu, euroa
(EPRA tulos/osake) 0,74 046

Tulos/osake, ilman kéayvén arvon
muutoksen, myyntivoiton ja muiden

kertaluontoisten erien vaikutusta, euroa 0,20 0,20

Osinko/osake, euroa 0,14* 014

Liiketoiminnan nettorahavirta
/osake, euroa 0,20 0,19

Oma padoma/osake, euroa (EPRA NAV) 3,38 2,45

Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV)
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 6 7
P/E -luky, ilman kéyvén arvon muutoksen,

myyntivoiton ja muiden kertaluontoisten

erien vaikutusta, euroa 25 15
Oman pagoman tuotto (ROE), % 258 22,5
Sijoitetun pddoman tuotto (ROI), % 16,8 13,5
Omavaraisuusaste, % 39,1 36,7
Nettovelkaantumisaste, % 1366 156,8
Korollinen nettovelka (kdypd arvo), Me 8112 5649
Kiinteistékannan nettovuokratuotto, % 76 85
Vuokrausaste, % 971 97,2
Henkiléstd katsauskaudella keskimaarin 62 43
Henkilgsto katsauskauden lopussa 73 57

* Hallituksen ehdotus
Kolmen vuoden avainluvut [8ytyvat tilinpadtéksen
liitetiedoista sivulta 40.

prosenttia (97,2 %) ja nettotuottoaste 7,6 prosenttia (8,5 %).
Vuokrattavien tilojen maara kasvoi 23,3 prosenttia 735 029
neliometriin.

Investoinnit ja myynnit

- Yhtion toiminta laajeni kevaalld Liettuaan sen ostettua Vilnas-
sa sijaitsevan kauppakeskus Mandarinaksen.

- Suomessa ja Ruotsissa toteutettiin kauden aikana useita
hankintoja. Merkittavimmat kauppakeskusinvestoinnit Ruot-
sissa olivat Jakobsbergs Centrum, Stenungs Torg, Liljeholmen
sekd joulukuussa tiedotettu Tumba Centrum (kauppa toteutui
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lopullisesti 31.1.2007). Suomesta Citycon hankki mm. kauppa-
keskus Columbuksen sekd Myyrmannin véahemmistdosuuden
saaden hallintaansa koko kauppakeskuksen.

- Citycon myi 75 ydinliiketoimintaansa kuulumatonta kohdetta
Suomessa. Myynnistd kirjattiin 5,9 miljoonaa euroa myyntivoit-
toa ennen veroja kauppahinnan tarkistuksen jalkeen.

- Merkittavimmat kdynnissa olevat kehityshankkeet olivat kaup-
pakeskus Trion, Akersbergan, Duon ja Lippulaivan uudistus- ja
laajennushankkeet.

- Bruttoinvestoinnit yhteensa olivat 436,4 miljoonaa euroa,
josta 400,9 miljoonaa euroa kohdistui uusinvestointeihin, 35,4
miljoonaa euroa kehitys- ja uudistushankkeisiin seké 0,2 mil;.
euroa muihin investointeihin.

Rahoitus

- Konsernin omavaraisuusaste tilikauden lopussa oli 39,1 pro-
senttia (36,7 %).

- Yhti6 toteutti vuoden aikana onnistuneesti kaksi padomamark-
kinajarjestelyd, 110 miljoonan euron suunnatun pddomalai-
naehtoisen vaihtovelkakirjalainan ja noin 75 miljoonan euron
merkintdetuoikeusannin.

- Yhti6 allekirjoitti uuden 100 miljoonan euron yritystodistus-
ohjelman ja korvasi télla aikaisemmat yhteensd 60 miljoonan
euron erilliset yritystodistusohjelmat.

- Yhtio jarjesteli uudelleen rahoitustaan sopimalla kansainvali-
sen pankkiryhman kanssa 600 miljoonan euron syndikoidusta
luotosta.

- Uusien rahoitusjarjestelyjen ansiosta yhtion lainojen keskilai-
na-aika piteni 4,8 vuoteen (2,7 vuotta).

- Lainasalkun suojausastetta liséttiin ja korollisista veloista
81,6 prosenttia (70,0 %)oli kauden lopussa kiintedan korkoon
sidottuja.

Kurssikehitys

- Yhtion osakekurssi kehittyi kauden aikana erittain positiivisesti:
Kauden vaihdolla painotettu osakekohtainen keskikurssi nousi
3,86 euroon (2,95 euroa). Osakekannan markkina-arvo nousi 99,1

prosentilla 844,3 miljoonaan euroon (424,1 milj. euroa).

EPRA:n suositukset (EPRA Best Practices

Policy Recommendations)

Eurooppalaisia listattuja kiinteistésijoitusyhtiitd edustava The
European Public Real Estate Association (EPRA) julkaisi tammi-

kuussa 2006 suosituksensa listatuille kiinteistosijoitusyhtisille
taloudellisen informaation esittamisestd, taydentden suosituksia
marraskuussa 2006. Citycon noudattaa néitd suosituksia rapor-
toinnissaan. Suositukset antavat lisdohjeita IAS/IFRS -standar-
dien noudattamiseen, eivat korvaa niitd. Suositukset [oytyvat
kokonaisuudessaan EPRA:n kotisivuilta osoitteesta www.epra.com.
EPRA:n suositusten noudattamisen myota Citycon-konsernin
tuloslaskelmamuoto on muutettu kululajikohtaisesta tuloslaskel-
mamuodosta toimintokohtaiseksi. Taten tuloslaskelma esittaa
myG6s brutto- ja nettovuokratuoton. Citycon uskoo, ettd suositusten
noudattaminen auttaa sijoittajia arvioimaan paremmin konsernin
tuloksentekokykya ja lisdd sijoitusinformaation avoimuutta.
Koska Citycon soveltaa sijoituskiinteistdjen arvostamisessa
TAS 40-standardin mukaista kayvan arvon mallia, vastaa IFRS:
n mukainen Cityconin tulos EPRA:n suositusten mukaista tulosta.
IFRS:n mukainen laimennettu tulos/osake on sama kuin EPRA
tulos/osake. EPRA NAV vastaa myds Cityconin julkaisemaa IFRS:n
mukaista emoyhtién omistajille kuuluvaa omaa padomaa.
Cityconin NNNAV eli oikaistu nettovarallisuus nousi 50,8 pro-
senttia 538,5 miljoonaan euroon tilikauden aikana. NNNAV/osake

oli 3,22 euroa.

TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS

Liiketilojen kysynta Cityconin toiminta-alueilla Suomessa,
Ruotsissa ja Baltian maissa jatkui vuonna 2006 hyvéané ja niiden
kédyttoasteet pysyivat korkealla tasolla. Hyvan markkinakehityksen
myétévaikuttajana oli vahittaiskaupan edelleen jatkunut kasvu.

Markkinoiden kasvu Cityconin toimintamaissa perustuu
padosin talouden positiiviseen kehitykseen seké kotitalouksien
ostovoiman ja kulutuksen lisdantymiseen.

Suotuisa markkinatilanne on lisannyt kansainvélisten sijoit-
tajien kiinnostusta Cityconin toiminta-alueiden sijoituskohteita
kohtaan. Tdman seurauksena kilpailu on kiristynyt ja hyvista
kauppapaikoista on erittdin kova kysynta. Kilpailu on lisannyt
markkinoiden likviditeettid ja nostanut hintoja, minka seuraukse-

na sijoituskohteiden tuottovaatimustasot ovat laskeneet.

LIIKETOIMINTA JA KIINTEISTOOMAISUUDEN YHTEENVETO
Citycon on kauppakeskuksiin ja muihin véhittaiskaupan suuryksi-
kéihin erikoistunut kiinteistésijoitusyhtié, joka toimii Suomessa,
Ruotsissa ja Baltian maissa. Suomessa Citycon on kauppakeskus-
liiketoiminnan markkinajohtaja, ja silla on merkittavé jalansija

muillakin toimialueillaan. Yhtién liiketoiminta perustuu koko

EPRA:n suosituksen mukaiset tunnusluvut Me / osake laimennettu, euroa

1-12 1-12 1-12 1-12

2006 2005 2006 2005

EPRA NAV 565,3 356,6 338 245
(i) Rahoitusinstrumenteista tulokseen kirjattu

kdyvédn arvon muutos - - - -

(it) Velkojen kayvén arvon oikaisu jalkimarkkina-arvoon -26,9 05 -0,16 0,00

(iii) Laskennalliset verot - -

EPRA NNNAV 538,5 3571 3,22 245
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Kohde Yhtio Sijainti Velaton Omistusosuus
kauppahinta kohteesta
kuluineen kaupan
(hankintahetken jilkeen,%
valuutta-
kursseilla), Me
Suomi
Kauppakeskus Myyrmanni KOy Myyrmanni (26 % osakkeista) Vantaa 356 100,0
Kauppakeskus Valtari Kiinteistékauppa Kouvola 2,0 100,0
Kauppakeskus Tullintori Tullintori KOy (57,4 % osakkeista) Tampere 88 100,0
Kauppakeskus Columbus Vuosaari Investor Ab Helsinki 7539 100,0
Ruotsi
Lindomen liikekeskus Kiinteistokauppa MélIndal, Suur-Géteborg 8,0 100,0
Backan, Hindasin, Kiinteistékauppa Suur-Goteborg 25,7 100,0
Landvetterin ja Flodan liikekeskukset
Kauppakeskus Stenungs Torg Stenungs Torg Stenungsund, 372 70,0
Fastighets AB Suur-Goteborg
Kauppakeskus BHM Centrumfastigheter AB Jarfalla, 106,6 100,0
Jakobsbergs Centrum Suur-Tukholma
Kauppakeskusprojekti Liljeholmen Liljeholmsplan Fastighets AB Tukholma 60,6 100,0
Liljeholmsplan Bostadsfastigheter AB
Liljeholmstorget Development Services AB
Kauppakeskus Tumba Centrum * Tumba Centrumfastighets AB  Botkyrka, Suur-Tukholma 60,5 100,0
Liettua
Kauppakeskus Mandarinas UAB Prekybos Centras Mandarinas Vilna 149 100,0

(ent. UAB Rimvesta)

1) Kauppakeskus Columbuksen aiemmin tiedotettu kauppahinta 80,1 miljoonaa euroa siséltad hankinnan jélkeen tehdyn laajennushankkeen

kustannukset.
2) Kauppa toteutui 31.1.2007

omistamisen ketjun osaamiseen ja aktiivisuuteen. Citycon ei aino-
astaan omista liikekiinteist6jd, vaan se myos vuokraa, markkinoi,
johtaa ja kehittdd omistamiaan kohteita.

Vuoden lopussa yhtié omisti 26 (20) kauppakeskusta ja 53
(128) muuta kauppapaikkaa.

Yhtién koko kiinteistbomaisuuden markkina-arvo vuoden 2006
lopussa oli 1 447,9 miljoonaa euroa, josta suomalaisten kiinteist6jen
osuus oli 69,7 prosenttia (85,7 %), ruotsalaisten kiinteistjen osuus
24,5 prosenttia (8,0 %) ja muiden osuus 5,8 prosenttia (6,3 %).

Citycon myi tilikaudella 75 ydinliiketoimintaansa kuuluma-
tonta kohdetta. Myytyjen kohteiden velaton kauppahinta oli 73,9
miljoonaa euroa kauppahinnan tarkistuksen jalkeen. Myytyjen
kohteiden kaypa arvo Cityconin taseessa 31.12.2005 oli 65,3 mil-
joonaa euroa. Citycon kirjasi kaupasta myyntivoittoa ennen veroja
5,9 miljoonaa euroa. Kauppa nosti yhtion vuoden 2006 osake-
kohtaista tulosta noin 0,01 eurolla ja tulosta noin 2,1 miljoonalla
eurolla ottaen huomioon myyntivoiton, kaupan kulut, menetetyt
nettovuokratuotot neljannelta vuosineljannekseltd ja verot.

Kaikki myydyt kohteet sijaitsevat Suomessa ja niiden vuokrattava
kokonaispinta-ala on noin 77 000 nelismetria. Luettelo myydyista
kohteista on saatavilla yhtion kotisivuilta.

Vuoden aikana yhtion litketoiminta laajeni Liettuaan ja yhtio

jatkoi voimakasta kasvuaan Ruotsissa. Tarkemmat tiedot vuoden

aikana tehdyista kiinteisté- ja osakekaupoista ilmenevat oheisesta
taulukosta.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset

Citycon soveltaa sijoituskiinteistojen arvostamisessa IAS 40 -stan-
dardin mukaista kdyvan arvon mallia, jolloin sijoituskiinteistéjen
arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. Sijoituskiinteistéjen
arvon madrittelee ulkopuolinen arvioija kansainvélisten IVS-stan-
dardien (International Valuation Standards) mukaisesti vahintaan
kerran vuodessa. Vuonna 2006 ulkopuolinen arviointi on tehty
vuosineljanneksittain aktiivisen markkinatilanteen vuoksi. Aber-
deen Property Investors Finland Oy:n tekema arviolausunto joulu-
kuun lopun tilanteesta on saatavilla osoitteessa www.citycon.fu

Tilikaudella Cityconin kiinteistéomaisuuden kdypa arvo koho-
si markkinatilanteen ja vuokraustoiminnan muutosten seurauk-
sena 120,1 miljoonaa euroa. Tilikaudella kirjattiin arvonnousua
yhteenséd 131,3 miljoonaa euroa ja arvonalennuksia yhteensa
11,2 miljoonaa euroa.

Cityconin kiinteistéomaisuuden keskimdéaréinen, Aberdeen
Property Investors Finland Oy:n madrittdma nettotuottovaati-
mus laski 6,6 prosenttiin. Tuottovaatimuksen lasku oli pa&osin
seurausta erittain aktiivisista kiinteistémarkkinoista.
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Cityconin litketoiminnassa tarkeinta on pitda omistamansa kiinteistot houkuttelevina ja elinvoimaisina kaupan keskuksina niin asiakkaiden kuin

vuokralaistenkin kannalta. Cityconin vuonna 2006 kdynnistdmat ja jo ennen sitd kdynnistyneet merkittavimmat uudistus- ja kehityshankkeet on

lueteltu oheisessa taulukossa. Kehityshankkeita esitelldan laajemmin vuoden 2006 vuosikertomuksessa sivuilla 16-17.

Kehityshankkeet

Kohde Sijainti Arvioitu Toteutuneet Arvioitu
kokonais- brutto- lopullinen

kustannus investoinnit valmistumis-

(milj. euroa) 2006 loppuun aika

mennessd

Lippulaiva Espoo, Suomi 60-70 Y 6,6 2008
Trio Lahti, Suomi 50,5 06 2009
Duo Tampere, Suomi 273 180 2007
Lentola Kangasala, Suomi 16,6 2007
Piispanristi Kaarina, Suomi 8.2 - 2007
Torikeskus Seindjoki, Suomi 4,0 06 2008
Z\kersberga Osteraker, Ruotsi 4002 34 2009

1) Arviossa mukana molemmat suunnitellut vaiheet. Vaihe II vaatii viel4 Cityconin hallituksen paatoksen.
2) Citycon omistaa Akersbergan kauppakeskuksesta 75 % ja sen osuus kehitysinvestoinnista on noin 27 miljoonaa euroa.

Merkittavin markkinamuutos oli kansainvalisen kiinnostuksen
lisdantyminen Suomen kiinteistomarkkinaa ja etenkin liiketiloja
kohtaan. Kysynnan kasvu laskee sijoittajien tuottovaatimuksia ja
luo nousupainetta kiinteistéjen hintoihin erityisesti vilkkaimmissa

kasvukeskuksissa.

Vuokrasopimuskanta ja vuokrausaste

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli kaikkiaan 3 080 (2 109)
vuokrasopimusta 2 107 (1 120) vuokralaisen kanssa. Vuokraso-
pimusten keskimédardinen kestoaika oli 2,9 (3,2) vuotta. Cityconin
kiinteistéomaisuuden vuokrausaste oli katsauskauden lopussa
97,1 prosenttia (97,2 %) ja nettovuokratuotto 7,6 prosenttia

(8,5 %).

Cityconin nettovuokratuotot kasvoivat tilikaudella 23,5
prosenttia 82,8 miljoonaan euroon. Vuokrattavien tilojen maara
kasvoi 23,3 prosenttia 735 029 neliémetriin. Vertailukelpoisten
(like-for-like) kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 3,0 prosenttia.

Yhtién likketoiminta organisoitiin vuoden lopulla alueellisesti
uudelleen ja yhtion aiemmat, kiinteist6tyyppiin perustuneet
liiketoimintaryhmat (Kauppakeskukset, Marketit ja myymalét seka
Kiinteistékehitys) poistuivat kdytdsta. Uuden alueorganisaation
mukaisesti Cityconin likketoiminta on jaettu kolmeen liiketoimin-
ta-alueeseen Suomi, Ruotsi ja Baltia, ja ndmé edelleen Kauppa-
paikkoihin ja Kiinteistokehitykseen.

Suomi

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suo-
messa. Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat
katsauskaudella 8,2 prosenttia 68,8 miljoonaan euroon. Vertailu-
kelpoisten kohteiden nettovuokratuotot kasvoivat 3,0 prosenttia.
Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot olivat 83,1 prosenttia
Cityconin kaikista nettovuokratuotoista.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet 1-122006  1-122005
omistuksessa koko vertailukauden (24 kk). Vertailukelpoisiin Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 321 298
kohteisiin eivat kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivatka tontit. Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m* 66 500 31480
Nettotuottoprosentin laskennassa ja vertailukelpoisten Vuokrausaste kauden lopussa, % 97,2 96,8
kohteiden (like-for-like) valinnassa sovelletaan Kiinteistétalouden Vuokrasopimusten keskimdardinen
instituutin ja Investment Property Databankin ohjeiden mukaista voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 31 33
laskentamenetelmaa.
Taloudellinen kehitys
1-12 2006 1-12 2005
LIIKETOIMINTA-ALUEET
Liikevaihto, Me 95,8 874
Vuokrasopimuskannan yhteenveto, kaikki Kiinteistékannan markkina-arvon muutos, Me  104,8 454
1122006  1-122005 | jikevoitto, Me 1761 106,6
Kauden aikana alkaneet Bruttovuokratuotot, Me 931 84,8
vuokrasopimukset, kpl 369 314 Nettovuokratuotot, Me 638 63,6
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m* 73 300 34240 Nettotuotto-% 76 8,7
Vuokrausaste kauden lopussa, % 971 97.2 Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 79 87
Vuokrasopimusten keskimédaréinen Kiinteistokannan markkina-arvo, Me 1009,7 8201
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 29 3.2 Bruttoinvestoinnit, Me 1528 389




Suomessa Citycon hankki katsauskaudella omistukseensa
Helsingin Vuosaaressa sijaitsevan kauppakeskus Columbuksen
75,3 miljoonalla eurolla. Columbuksen laajennushanke valmistui
lokakuun alussa, minka jalkeen kauppakeskuksen vuokrattava
kokonaispinta-ala on noin 20 000 neliémetrid. Muista Suomessa
toteutetuista investoinneista suurimmat olivat Vantaan Myyrman-
nin kauppakeskuksen hankinta kokonaan Cityconin omistukseen,
Tampereella sijaitsevan kauppakeskus Tullintorin osto sekd kaup-
pakeskus Valtarin osto Kouvolassa. Yhteensé nédiden hankintojen
arvo oli noin 46,4 miljoonaa euroa.

Heinakuussa Citycon myi 75 ydinliiketoimintaansa kuuluma-
tonta kohdetta Suomessa. Myynnisté kirjattiin kolmannella vuosi-
neljannekselld 5,9 miljoonaa euroa myyntivoittoa ennen veroja.

Suomessa suurimmat kauppakeskusten kehityshankkeet ovat
Lahden Trion, Tampereen Hervannan Duon ja Espoon Lippulaivan
uudistus- ja laajennushankkeet. Kauppakeskus Duon uudistus- ja
laajennushanke etenee suunnitellussa aikataulussa. Kauppakes-
kus Lippulaivan kehityshankkeen ensimméinen vaihe on saatu
paatokseen ja toinen vaihe kaynnistyy, kun kaavamuutos on
saanut lainvoiman. Trion uudistushanke puolestaan kdynnistyy
arviolta helmikuussa 2007.

Lisaksi yhtio rakennuttaa Kaarinaan uutta liikekeskusta noin
viiden kilometrin pdahan Turun keskustasta ja uudistaa Seindjoen
Torikeskusta. Joulukuussa 2006 paatettiin my6s kokonaan uuden
likekeskuksen rakennuttamisesta Kangasalan Lentolaan Tam-
pereen kupeeseen. Liikekeskuksen on maara valmistua syksylla
2007.

Vuoden aikana Suomessa toteutettujen uushankintojen
kokonaismaéra oli 124,3 miljoonaa euroa ja kehitysinvestointien
28,5 miljoonaa euroa.

Vuoden lopussa yhtié omisti 19 (16) kauppakeskusta ja 46
(127) muuta kauppapaikkaa Suomessa.

Edellé luetellut hankinnat ja kehityshankkeet vahvistavat
entisestaan Cityconin asemaa kauppakeskusliiketoiminnan mark-
kinajohtajana Suomessa.

Ruotsi

Citycon vahvisti vuonna 2006 markkina-asemaansa uusilla
hankinnoilla erityisesti Ruotsissa. Ruotsin nettovuokratuotot
kasvoivat katsauskaudella 422,4 prosenttia 9,3 miljoonaan eu-
roon. Ruotsin nettovuokratuotot olivat 11,2 prosenttia Cityconin
kaikista nettovuokratuotoista.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

1-12 2006 1-12 2005
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 32 2
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 3900 130
Vuokrausaste kauden lopussa, % 96,3 99,6
Vuokrasopimusten keskimaarainen
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 2.2 23
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Taloudellinen kehitys

1-12 2006 1-12 2005
Liikevaihto, Me 173 2,7
Kiinteistékannan markkina-arvon muutos, Me 87 17
Liikevoitto, Me 16,8 35
Bruttovuokratuotot, Me 159 2,5
Nettovuokratuotot, Me 93 18
Nettotuotto-% 52 3,2
Kiinteistokannan markkina-arvo, Me 3548 76,1
Bruttoinvestoinnit, Me 2672 779

Ruotsissa toteutettiin kauden alussa Suur-Goteborgin alueel-
la sijaitsevien Lindomen, Backan, Hindasin, Landvetterin ja Flodan
likekeskusten hankinta. Naiden investointien arvo oli yhteensa
noin 25,7 miljoonaa euroa. Syyskuussa Citycon osti pddosan
Stenungs Torg -nimisestd kauppakeskuksesta Goteborgin pohjois-
puolelta 37,2 miljoonalla eurolla. Investointien arvoon sisaltyvét
my6s hankinnan kulut.

Suur-Tukholman alueelta ostettiin syyskuussa Jakobsbergs
Centrum -kauppakeskus 106,6 miljoonalla eurolla. Elokuussa
Citycon osti Tukholman Liljeholmenista kauppakeskusprojektin
60,6 miljoonalla eurolla. Projekti koostuu 20 000 neliometrin
toimisto- ja litkerakennuksesta seka huomattavasta maarasta
rakennusoikeutta uuden kauppakeskuksen rakentamista varten.
Yhti6 suunnittelee rakennuksen vuokrattavissa olevan pinta-alan
nelin-viisinkertaistamista.

Niin ikddn Suur-Tukholman alueella Citycon kehittaa ja
uudistaa Akersbergan kauppakeskusta. Cityconin osuus kéynnis-
tetystd hankkeesta on noin 247 miljoonaa Ruotsin kruunua (noin
27 milj. euroa) ja sithen kuuluu kauppakeskuksen modernisointi
seka 9 000 nelimetrin laajennus. Uudistunut kauppakeskus on
kokonaisuudessaan valmis kevaédn 2009 aikana. Citycon on sitou-
tunut hankkimaan kauppakeskuksen kokonaan omistukseensa
kehityshankkeen valmistuttua.

Vuoden aikana Ruotsissa toteutettujen uushankintojen koko-
naismadrd oli 260,7 miljoonaa euroa ja kehitysinvestointien 6,5
miljoonaa euroa.

Tilikauden lopulla Citycon ilmoitti ostavansa Tukholman etel&-
puolella sijaitsevan Tumba Centrum -kauppakeskuksen noin 60,8
miljoonalla eurolla. Kauppa toteutui tammikuussa 2007.

Tumba Centrum -kaupan toteuduttua Citycon omistaa Ruotsis-
sa 6 (3) kauppakeskusta ja 7 (1) muuta kauppapaikkaa, jotka kaikki
sijaitsevat Suur-Tukholman ja Suur-Géteborgin alueella.

Baltia

Cityconilla on Baltian maissa kaksi kauppakeskusta, Rocca al Mare
Tallinnassa Virossa ja Mandarinas Vilnassa Liettuassa.
Kauppakeskus Mandarinaksen oston myété Cityconin liiketoiminta
laajeni Baltiassa vuoden 2006 aikana Liettuaan. Mandarinaksen
velaton kauppahinta oli noin 14,9 miljoonaa euroa hankinnan ku-
luineen. Kauppakeskus valmistui syyskuussa 2005 ja vuokrattavaa
liiketilaa siind on yhteensd noin 7 900 neliémetrid.

7
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Baltian lilketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat kat-
sauskaudella 191,1 prosenttia 4,8 miljoonaan euroon. Baltian
nettovuokratuotot olivat 5,7 prosenttia Cityconin kaikista netto-
vuokratuotoista.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

1-12 2006 1-12 2005
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 16 14
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 2900 2630
Vuokrausaste kauden lopussa, % 100,0 100,0
Vuokrasopimusten keskimaarainen
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 33 34
Taloudellinen kehitys

1-12 2006 1-12 2005
Liikevaihto, Me 6.2 21
Kiinteistékannan markkina-arvon muutos, Me 6,6 -1,2
Liikevoitto, Me 109 03
Bruttovuokratuotot, Me 6,1 18
Nettovuokratuotot, Me 4,8 16
Nettotuotto-% 84 91
Kiinteistokannan markkina-arvo, Me 833 60,5
Bruttoinvestoinnit, Me 16,2 61,6

Vuoden aikana Baltiassa toteutettujen uushankintojen
kokonaismaéré oli 15,9 miljoonaa euroa ja kehitysinvestointien 0,4
miljoonaa euroa.

Citycon suunnittelee kauppakeskus Rocca al Maren laajenta-
mista 25 000 neliélla. Hanke on tarkoitus kdynnistda vuoden 2007
aikana.

Baltian markkinoiden rajallisen koon, kilpailun ja sopivien
kiinteistéjen rajallisen saatavuuden vuoksi Citycon on edennyt
alueen investoinneissa maltillisesti. Yhti6 etsii kuitenkin jatkuvasti

potentiaalisia sijoituskohteita alueella.

HENKILOSTO JA HALLINNON KULUT

Citycon-konsernin palveluksessa oli tilikauden lopussa yhteensa
73 (57) henkild, joista 59 oli Suomessa, kahdeksan Ruotsissa, viisi
Virossa ja yksi Liettuassa. Hallinnon kulut kasvoivat 12,9 miljoo-
naan euroon (8,3 milj. euroa) sisaltden 0,9 miljoonaa euroa (0,2
milj. euroa) henkilstoptioihin liittyvié laskennallisia kuluja ja 0,6
miljoonaa euroa ydinliketoimintaan kuulumattomien kohteiden
myynnisté aiheutuneita kuluja. Kulujen kasvuun vaikutti myés
yhtion toiminnan laajentuminen.

Citycon-konserni maksoi palkkoja ja palkkioita 4,6 miljoonaa
euroa (3,1 milj. euroa), josta konsernin toimitusjohtajan palkkojen
ja palkkioiden osuus oli 0,3 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa) ja
hallituksen 0,5 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa). Emoyhtié maksoi
palkkoja ja palkkioita 4,2 miljoonaa euroa (2,8 milj. euroa), josta
toimitusjohtajan palkka ja palkkiot olivat 0,3 miljoonaa euroa (0,2

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

Yhtion henkiléstod kuvaavat tunnusluvut kolmelta vuodelta

2006 2005 2004
Keskimaarainen lukumaara
tilikaudella 62 43 40
Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 4,6 31 23

LIIKEVAIHTO JA TULOS

Tilikauden litkevaihto oli 119,4 miljoonaa euroa (92,2 milj. euroa).
Cityconin liikevaihto muodostuu p&dosin vahittaiskaupan liiketilojen
vuokratuotoista. Bruttovuokratuottojen osuus likevaihdosta oli 96,5
prosenttia (96,6 %).

Liikevoitto kasvoi 196,5 miljoonaan euroon (105,2 milj. euroa).
Voitto ennen veroja oli 165,6 miljoonaa euroa (74,2 milj. euroa) ja
voitto verojen jélkeen oli 126,4 miljoonaa euroa (59,8 milj. euroa).
Liikevoiton kasvu johtui ldhinné kiinteistéomaisuuden kéyvén arvon
muutoksesta sekd hankittujen keskusten tuomasta liikevoitosta.

Kiinteistdomaisuuden kéayvan arvon muutosten, myyntivoiton
ja muiden kertaluontoisten erien vaikutus emoyhtién omistajille
kuuluvaan tulokseen verovaikutuksineen oli 92,5 miljoonaa euroa
(33,5 milj. euroa). Kun tdm4 otetaan huomioon, on emoyhtisn
omistajien tilikauden tulos verojen jalkeen 6,7 miljoonaa euroa
yli vertailukauden tason. Tuloksen kasvu oli paédasiassa seurausta
nettovuokratuottojen kasvusta.

Tulos/osake oli 0,78 euroa (0,47 euroa). Tulos/osake ilman
kéyvan arvon muutosta, myyntivoittoa, muita kertaluontoisia erié ja
niistd atheutuvia verovaikutuksia oli 0,20 euroa (0,20 euroa).

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake oli 0,20 euroa (0,19

euroa).

Investoinnit

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit olivat yhteensé 4364
miljoonaa euroa (178,5 milj. euroa). Investoinneista 400,9 miljoo-
naa euroa (171,0 milj. euroa) kohdistui uusien kiinteistéjen hankin-
taan, 354 miljoonaa euroa (7,4 milj. euroa) kiinteistokehitykseen ja
0,2 milj. euroa (0,1 milj. euroa) muihin investointeihin.

Investoinnit rahoitettiin pddasiassa katsauskauden aikana
toteutetulla 75 miljoonan euron merkintéoikeusannilla, 110 mil-
joonan euron vaihtovelkakirjalainan liikkeeseen laskulla, ydinliike-
toimintaan kuulumattomien kiinteistéjen myynnista saaduilla noin
74 miljoonan euron varoilla sekd nostamalla uutta korollista lainaa
noin 143 miljoonaa euroa.

TASE JA RAHOITUS

Katsauskauden lopussa taseen loppusumma oli 1 486,4 miljoo-
naa euroa (983,1 milj. euroa). Kauden péattyessd taseen velat
olivat yhteensd 906,1 miljoonaa euroa (622,9 milj. euroa), joista
lyhytaikaista velkaa oli 134,4 miljoonaa euroa (74,4 milj. euroa).
Konsernin rahoitustilanne séilyi edelleen hyvana.

Korolliset velat kasvoivat vertailukaudella 233,4 miljoonaa
euroa ja olivat 814,0 miljoonaa euroa (580,5 milj. euroa). Kon-
sernin korollisten velkojen kdypé arvo oli 832,5 miljoonaa euroa
(580,5 milj. euroa) ja likvidit kassavarat olivat 21,3 miljoonaa



euroa (15,6 milj. euroa), joten konsernin korollisen nettovelan
kdypé arvo oli 811,2 miljoonaa euroa (564,9 milj. euroa).

Korollisten velkojen keskikorko oli 4,35 prosenttia (4,83 %).
Keskimaarainen lainap&domilla painotettu laina-aika kasvoi 4,8
vuoteen (2,7 vuotta) ja keskimaérainen korkosidonnaisuusaika
4.1 vuoteen (2,5 vuotta).

Konsernin omavaraisuusaste oli 39,1 prosenttia (36,7 %).
Velanhoitokykyé kuvaava velanhoitokate pankeille annettujen lai-
nakovenanttien mukaan, eli edellisen 12 kuukauden tulos ennen
korkokuluja, veroja, poistoja, kdyvan arvon muutoksia ja kertaluon-
toisia erid suhteessa nettorahoituskuluthin, oli 2,3.

Nettovelkaantumisaste oli kauden lopussa 136,6 prosenttia
(156,8 %). Nettovelkaantumisasteen laskuun vaikuttivat vahva
katsauskauden tulos seka katsauskaudella toteutetut oman
padoman ehtoiset rahoitusjarjestelyt.

Citycon lisasi vuonna 2006 lainasalkun korkosuojausas-
tetta, ja kauden lopussa Cityconin korollisiin velkoihin sisaltyi
77,5 prosenttia (87,3 %) vaihtuvakorkoisia lainoja, joista 76,2
prosenttia (69,8 %) oli muutettu kiintedkorkoiseksi koronvaihto-
sopimuksilla. Koronvaihtosopimukset huomioituna yhtién kauden
lopun korollisesta velasta 81,6 prosenttia oli kiintedan korkoon
sidottua. Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli kauden lopussa
541,7 miljoonaa euroa (336,5 milj. euroa). Johdannaissopimus-
ten kéypé arvo 31.12.2006 oli -2,0 miljoonaa euroa (-14,7 milj.
euroa). Citycon noudattaa suojauslaskentaa, jonka perusteella
koronvaihtosopimusten kayvan arvon muutokset kirjataan taseen
omaan padomaan. Cityconin suojauksista on kerrottu tarkemmin
tilinpaatcksen liitetiedossa 19 Rahoitusinstrumentit.

Nettorahoituskulut laskivat 0,2 miljoonaa euroa 30,9
miljoonaan euroon (31,1 milj. euroa). Vuoden 2006 rahoitusku-
luihin siséltyy kertaluonteisia kuluja 0,9 miljoonaa euroa liittyen
pankkilainan jélleenrahoitukseen (5,7 milj. euroa). Vertailukel-
poisten nettorahoituskulujen kasvu johtui padasiassa lisaanty-
neesta korollisen velan maarasta. Vuoden 2006 tuloslaskelman
nettorahoituskulut siséltavét 0,7 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa)
vaihtovelkakirjalainan optio-osuuteen liittyvaa laskennallista

kulukirjausta.

Padomamarkkinajarjestelyt

Citycon toteutti katsauskauden aikana onnistuneesti kaksi paa-
omamarkkinajarjestelyd, suunnatun padomaehtoisen vaihtovel-
kakirjalainan ja merkintdetuoikeusannin. Toteutetut jarjestelyt
vahvistivat yhtién tasetta ja tukevat yhtion kasvustrategian
toteuttamista.

Cityconin hallitus paatti heindkuussa laskea liikkeeseen
kansainvalisille institutionaalisille sijoittajille suunnatun, 110 mil-
joonan euron suuruisen, pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan.
Vaihtovelkakirjat on noteerattu Helsingin Porssissa 22.8.2006
alkaen. Lainan laina-aika on 7 vuotta ja lainalle maksetaan
4,5 prosentin kiinteda vuotuista korkoa. Lainan alkuperdinen
vaihtohinta on 4,3432 euroa ja vaihtoaika 12.9.2006 - 27.7.2013.

Lainan erdpdiva on 2.8.2013.
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Lainan likkkeeseen laskeminen osakkeenomistajien merkinta-
etuoikeudesta poiketen perustui Cityconin varsinaisen yhticko-
kouksen 14.3.2006 antamaan valtuutukseen. Vaihtovelkakirjoja
vaihdettaessa yhtién osakepddomaa voidaan korottaa yhteensa
enintdan 34 191 378,45 eurolla ja yhtion osakkeiden lukumé&ara
voi nousta enintddn 25 326 947 uudella osakkeella. Vaihtovel-
kakirjalainan yksityiskohtaiset ehdot ja lainalle kertynyt korko
[6ytyvat tilinpaatoksen liitetiedosta 18 Korolliset velat. Liitetie-
dosta 18 [6ytyy myés Cityconin padomaehtoisen lainan ehdot ja
kertynyt korko.

Citycon jarjesti maalis-huhtikuussa merkintaoikeusannin, jolla
yhtié hankki varoja yhteensa noin 75 miljoonaa euroa. Osakkeen-
omistajille tarjottiin oikeutta merkita jokaista omistamaansa viitta
osaketta kohti yksi uusi osake. Osakeannissa merkittiin
27 274 949 osaketta 2,75 euron osakekohtaiseen merkintahin-
taan, mika vastasi noin 99,4 prosenttia tarjotuista osakkeista.

Vaihtovelkakirjalainan ja merkintdetuoikeusannin yksityis-
kohdat kdyvat ilmi Cityconin tilikauden aikana julkaisemista
porssitiedotteista, jotka ovat saatavissa mm. yhtion kotisivuilta
osoitteesta www.citycon.fi.

Velkarahoitusjarjestelyt

Yhti6 paransi katsauskauden aikana velkarahoituksensa ehtoja
pidentdmalld keskimddaraistd laina-aikaa ja lisadmalla kaytetta-
vissd olevan velkapddoman maarad. Yhtion uudet velkajarjestelyt
mahdollistavat strategian mukaisten investointien joustavan
toteuttamisen.

Helmikuussa 2006 Citycon allekirjoitti uuden 100 miljoonan
euron yritystodistusohjelman ja korvasi talld aikaisemmat yhteen-
s& 60 miljoonan euron erilliset yritystodistusohjelmat.

Elokuussa Citycon allekirjoitti 600 miljoonan euron suuruisen
luottosopimuksen kansainvélisen pankkiryhman kanssa. Laina
kdytettiin Cityconin vuonna 2004 nostaman ja vuonna 2009
eraantyvan, alkuperéiseltd maaraltaan 450 miljoonan euron
suuruisen pankkilainan jalleenrahoitukseen seka yhtion kiin-
teistohankintojen rahoittamiseen. Lainajérjestely alentaa yhtion
rahoituskustannuksia jélleenrahoitettuun lainaan verrattuna
vuositasolla noin 0,7 miljoonaa euroa.

RISKIENHALLINTA JA YMPARISTOVASTUU
Cityconin riskienhallinnan tavoitteena on auttaa varmistamaan
yhtién litketoiminnallisten tavoitteiden saavuttaminen.

Cityconin riskienhallintaprosessi kattaa yhtién liiketoimintoi-
hin liittyvien riskien tunnistamisen, merkittdvyyden arvioinnin,
riskienhallintatoimenpiteiden suunnittelun ja toteuttamisen,
sadnnollisen riskiraportoinnin seké valvonnan. Syksylla 2006
toteutettiin laaja riskikartoitus, jossa riskit samoin kuin niiden hal-
lintatoimenpiteet tunnistettiin ja tallennettiin riskirekisteriin.

Citycon kehittad jatkuvasti riskienhallintaprosessiaan ja
tdhtaa parannetun ja kokonaisvaltaisen riskienhallintaohjelman
(Enterprise Risk Management) kayttdénottoon Cityconissa
vuoden 2007 aikana. Yhtién hallituksen hyvaksyméaa, yhtién
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riskienhallinnan periaatteet maarittdavaa ohjesadntéa paivitetaan
saannollisesti vastaamaan liiketoiminnassa mahdollisesti tapah-
tuvia muutoksia.

Cityconin liiketoiminnan kannalta huomattavia riskeja ovat
vuokralaisten vuokranmaksukykyyn liittyvat riskit, kiinteisté-
omaisuuteen, liikekiinteistdjen arvon kehitykseen ja toiminnan
laajentumiseen liittyvat riskit sekd rahoitusriskit. Cityconissa
keskeisiksi rahoitusriskeiksi on tunnistettu kassavirran korkoris-
ki, varainhankintariski, luottoriski ja valuuttakurssiriski. Yhtién
riskienhallintaa on kasitelty tarkemmin vuosikertomuksen sivuilla
36-37 ja tilinpaatoksen sivuilla 32-33.

Kiinteistoalan yrityksille energiankéytén hallinta on kes-
keinen osa kayttokustannusten hallintaa ja yrityksen ympéa-
ristovastuuta. Citycon on mukana kiinteisto- ja rakennusalan
energiansadstésopimuksessa, jonka tavoitteena on kiinteistéjen
energiankulutuksen vdhentdminen. Muut merkittavimméat ympa-
ristovaikutukset liittyvat maankayttoon, kiinteistéjen yllapitoon
sekd jatehuoltoon.

Cityconin toimintaa ohjaa elinkaariajattelu, jossa otetaan
huomioon kiinteistdjen perus- ja muiden korjausten ajoitus. Ke-
hityshankkeita toteutettaessa Citycon pyrkii esim. kierrattamaén

purku- ja rakennusjatteet mahdollisimman tehokkaasti.

OIKEUDENKAYNNIT

Citycon Oyj osallistui alkuvuodesta yhdessa Skanska Talonraken-
nus Oy:n kanssa Tampereen Ratinan alueen yleissuunnitelman
mukaisen uuden kauppakeskuksen ja siihen liittyvien alueiden
toteuttamista koskevaan hankintakilpailuun. Tampereen kau-
punki teki asiaa koskevan hankintapaatoksen 3.4.2006 ja valitsi
hankkeen toteuttajaksi Kapiteeli Oyj:n ja Sponda Oyj:n muodos-
taman yhteenliittyman. Citycon Oyj:n ja Skanska Talonrakennus
Oy:n tarjous hankkeesta oli yli 31 miljoonaa euroa ja valitun
toteuttajayhteenliittymén tarjous oli 20,0 miljoonaa euroa.

Citycon teki paatéksestd 27.4.2006 oikaisuvaatimuksen
Tampereen kaupunginhallitukselle vaatien tehdyn paatoksen
kumoamista seka Citycon Oyj:n ja Skanska Talonrakennus Oy:n
valitsemista hankkeen toteuttajiksi. Yhtio teki paatoksesta myés
hakemuksen markkinaoikeudelle vaatien ensisijaisesti paatoksen
kumoamista ja toissijaisesti Tampereen kaupungin velvoittamis-
ta uuteen tarjousvertailuun. Liséksi hakemuksessa on vaadittu
kieltoa hankesopimuksen allekirjoittamiselle ja hankinnan
keskeyttamista.

Markkinaoikeus méaréasi kesakuussa Tampereen kaupun-
gille véliaikaisen toimenpidekiellon ja uhkasakon. Tampereen
kaupunki valitti asiasta korkeimpaan hallinto-oikeuteen, joka
marraskuussa antamallaan paatoksella pysytti markkinaoikeuden
paatoksen.

Asian kasittely markkinaoikeudessa jatkuu.

VARSINAINEN YHTIOKOKOUS
Yhtion vuoden 2006 varsinainen yhtiékokous pidettiin 14.
maaliskuuta Helsingissa. Yhtiékokous vahvisti Citycon Oyjin ja

Citycon-konsernin vuoden 2005 tilinpaatoksen ja myonsi vastuu-
vapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle. Vuoden 2005
osingoksi paatettiin 0,14 euroa osakkeelta. Osinko maksettiin
24.3.2006.

Hallitus

Yhtiojarjestyksen mukaan yhtion hallitukseen kuuluu viidesta
kahdeksaan jasentd, jotka valitaan néissa rajoissa yhtiokokouk-
sessa vuodeksi kerrallaan. Hallituksen jdsen voidaan erottaa vain
yhtiokokouksen paatckselld. Yhtién yhtiéjéarjestyksen muuttami-
sesta voidaan paattaa vain yhtiokokouksessa 2/3 enemmistélla
annetuista dénista.

Vuonna 2006 yhtion hallituksen jasenten lukumé&ara sailyi
kahdeksana ja hallitukseen valittiin uudelleen yhden vuoden toi-
mikaudeksi Amir Gal, Raimo Korpinen, Tuomo Lahdesmaki, Carl
G. Nordman, Claes Ottosson, Dor J. Segal ja Thomas W. Wernink
sekd uutena jasenena diplomi-insin6éri Gideon Bolotowsky, 58,
Suomen kansalainen. Hallituksen jdsenend vuodesta 2000 ja
puheenjohtajana vuodesta 2002 toiminut tohtori Stig-Erik Berg-
strom el ollut kédytettdvissa uudelleenvalintaan. Hallitus valitsi
jérjestaytymiskokouksessaan puheenjohtajakseen Thomas W.
Werninkin ja varapuheenjohtajaksi Tuomo Ldhdesmaen.

Tilintarkastaja

Yhtiokokous paatti muuttaa yhtiojarjestyksen tilintarkastajia
koskevaa 9 §:44 siten, ettd yhticlla on yksi tilintarkastaja, jonka
tulee olla Keskuskauppakamarin hyvaksyma tilintarkastusyhteis.
Muutetun yhtidjarjestyksen mukaisesti yhtion tilintarkastajaksi
tilikaudelle 2006 valittiin KHT-yhteis6 Ernst & Young Oy, jonka il-
moittamana yhtién padvastuullisena tilintarkastajana on toiminut

KHT Tuija Korpelainen.

Hallituksen valtuutukset

Yhtickokous valtuutti hallituksen paattamaan osakepadoman
korottamisesta yhdella tai useammalla uusmerkinnalld antamalla
yhtién osakkeenomistajien merkittavaksi yhteensa enintaan 50
miljoonaa uutta nimellisarvoltaan 1,35 euron osaketta. Hallitus
kaytti tatd valtuutusta paattaessaan maaliskuussa osakkeenomis-
tajien merkintaetuoikeuteen perustuvasta osakeannista, jossa
merkittiin 27,3 miljoonaa osaketta.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen liséksi paattamaan yhden
tai useamman vaihtovelkakirjalainan ottamisesta, optio-oikeuk-
sien antamisesta ja osakepddoman korottamisesta yhdell4 tai
useammalla uusmerkinnélld osakkeenomistajien merkintéetu-
oikeudesta poiketen laskemalla liikkeeseen yhteensa enintaan
27,4 miljoonaa uutta osaketta. Hallitus kaytti tata valtuutusta
paattdessaan heindkuussa laskea likkkeeseen institutionaalisille
sijoittajille suunnatun padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan,
joka erdéntyy elokuussa 2013. Lainan perusteella yhtién osakkei-
den lukumé&éra voi nousta enintdén 25,3 miljoonalla osakkeella ja
osakepddoma enintdan 34,2 miljoonalla eurolla.

Tilikauden lopussa hallituksella ei ollut muita valtuutuksia.



OSAKKEENOMISTAJAT, OSAKEPAAOMA JA OSAKKEET
Citycon kuuluu Pohjoismaisen Porssin keskisuuriin yhtiéihin ja
toimialaluokkaan rahoitus. Yhtion osake on noteerattu Helsingissa
marraskuusta 1988 lahtien. Yhtion osakkeen kaupankayntitun-
nus on CTY1S ja kaupankaynti tapahtuu euroissa. Osakesarjan
kansainvélisessé arvopaperiselvityksessa kaytettava ISIN-koodi
on FI0009002471.

Omistus

Cityconilla oli katsauskauden lopussa 1 721 (1 402) rekisterdityd
osakkeenomistajaa, joista yhdeksan oli hallintarekisterin hoitajia.
Hallintarekisterdidyt, paddosin ulkomaiset, osakkeenomistajat
omistivat 155,6 (125,5) miljoonaa osaketta eli niiden hallussa

0li 93,1 (92,0) prosenttia yhtién osake- ja ddnimadrasta. Yhtislle
ei ole vuoden 2006 aikana tehty omistuksenmuutoksia koskevia

liputusilmoituksia.

Vaihto ja kurssi

Vuoden 2006 aikana Cityconin osakkeen vaihto Helsingin Pérssis-
sd oli 197,6 miljoonaa euroa (119,2 milj. euroa) ja 51,2 miljoonaa
(40,7 milj.) osaketta. Vuoden ylin kurssinoteeraus oli 5,09 (3,50)
euroa ja alin 3,02 (2,36) euroa. Kauden painotettu osakekohtai-
nen keskikurssi oli 3,86 (2,95) euroa ja paatéskurssi 5,05 (3,11)
euroa. Yhtion osakekannan markkina-arvo tilikauden lopussa oli

844,3 miljoonaa euroa (424,1 milj. euroa).

Osakepddoman muutokset 1.1.-31.12.2006

Hallituksen toimintakertomus < TILINPAATOS 2006 CITYCON OYJ

Osakepddoma

Citycon Oyj:n yhtijérjestyksen mukainen vahimmaispadoma on
100 miljoonaa euroa ja enimmaispadoma 500 miljoonaa euroa,
joissa rajoissa osakepadomaa voidaan alentaa tai korottaa yhtio-
jarjestystd muuttamatta. Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake
oikeuttaa yhteen aaneen yhtiskokouksessa.

Yhtion osakepddoma vuoden 2006 alussa oli 184,1 miljoonaa
euroa ja osakkeita oli ynteensa 136,4 miljoonaa. Katsauskauden
aikana yhtion osakepadomaa on korotettu merkintaetuoikeusan-
nin ja optio-oikeuksilla tehtyjen osakemerkintéjen seurauksena
yhteensé 41,6 miljoonalla eurolla ja 30,8 miljoonalla osakkeella.
Osakepadoman muutokset kayvét tarkemmin ilmi oheisesta
taulukosta. Kauden lopussa yhtion rekisteréity osakepadoma oli
225,7 miljoonaa euroa ja osakkeiden lukuméard 167,2 miljoonaa.

Osakkeen nimellisarvo on 1,35 euroa.

Arvo-osuuksiksi vaihtamattomat osakkeet

Citycon Oyj myi elokuun lopussa arvo-osuuksiksi vaihtamatta
jaaneet yhtion osakkeet niiden omistajien lukuun. Myynnistéd saadut
varat, joista on vahennetty yhtiélle ilmoittamisesta ja myynnista
atheutuneet kulut, on talletettu Eteld-Suomen l&daninhallitukseen
1.9.2006. Myytyjen osakkeiden omistaja tai muu oikeudenhaltija on
oikeutettu osakkeitaan vastaavaan osuuteen osakkeiden myyntitu-
losta, joka on 3,52 euroa osakkeelta. Saadakseen osuutensa osak-
keenomistajan tai muun oikeudenhaltijan on esitettava vaatimus

Pvm Peruste Muutos, Muutos, Osake- Osakkeet,
2006 euroa osakkeet, padoma, kpl
kpl euroa
11 184 115 724,30 136382018
16.2. Korotus (optio-oikeudet) 101294550 750330 185128 669,80 137132 348
28.3. Korotus (optio-oikeudet) 20 250,00 15000 185148 919,80 137 147 348
184. Korotus (optio-oikeudet) 73757250 546 350 185 886 492,30 137693 698
284, Korotus (merkintietuoikeusanti) 3682118115 27274949 222707 67345 164 968 647
4.5. Korotus (optio-oikeudet) 51 629,40 38 244 22275930285 165 006 891
20.6. Korotus (optio-oikeudet) 22 126,50 16390 22278142935 165023 281
27.7. Korotus (optio-oikeudet) 363 734,55 269433 223145163,90 165292 714
219. Korotus (optio-oikeudet) 161939115 1199549 224764 555,05 166 492 263
25.10. Korotus (optio-oikeudet) 100934,10 74766 224 865 489,15 166 567 029
1412 Korotus (optio-oikeudet) 831 803,85 616 151 225697 293,00 167 183 180
31.1e. 225697 293,00 167 183 180

1
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varoista ja luovutettava osakekirjat ja mahdolliset saantoselvitykset
Nordea Pankki Suomi Oyj:n konttoriin viimeistadn 31.8.2016.

Omat osakkeet
Citycon Oyj:n hallussa ei katsauskauden aikana ollut yhtién omia
osakkeita.

OPTIO-OIKEUDET

Yhti6lla on kaksi optio-ohjelmaa, 1999 A/B/C ja 2004 A/B/C.
Optio-ohjelmat ovat osa konsernin henkiléstén kannustus- ja
sitouttamisjarjestelmaa.

Yhtién vuoden 2004 optio-oikeudet siirrettiin vuonna 2006
arvo-osuusjarjestelmadn ja 2004 A-optiot listattiin Helsingin
Pérssiin, kun osakkeiden merkintaaika niilla alkoi 1.9.2006. My6s
vuoden 1999 optio-oikeudet on listattu Helsingin Porssissa.

Lisaksi yhtién hallitus paatti tilikauden aikana yhtion vuoden
2004 optio-ohjelmaan liittyvien C-optioiden jakamisesta konser-
nin henkilostélle. Optioita myénnettiin 60 henkilélle yhteensa
1250000 kappaletta.

Yhtion optio-ohjelmien ehtoja muutettiin kauden aikana
toteutetun merkintaetuoikeusannin johdosta. Muutokset koskivat
osakkeiden merkintdsuhdetta ja merkintéhintaa ja sita kautta
myés optio-oikeuksilla merkittdvien osakkeiden ja osakepadoman
korotusten enimmaismé&arid. Yhtién optio-ohjelmia on kasitelty
tarkemmin tilinpaatoksen sivuilla 35-37. Siell4 olevista taulukois-
ta kayvat ilmi myos optio-oikeuksien uudet merkintdsuhteet ja
merkintahinnat.

Optio-oikeudet 1999

Cityconin ylimaarainen yhtiokokous 4.11.1999 paatti enintdan
5500 000 optio-oikeuden antamisesta. Naistd henkiléstélle
myénnettiin 5 327 500 optio-oikeutta, loput 172 500 optio-oike-
utta annettiin Cityconin tytaryhtiolle Veniamo-Invest Oy:lle.

Vuoden 1999 optio-oikeuksilla voidaan muutettujen ehtojen
mukaisesti merkitd enintddn 5 820 418 osaketta ja yhtion osake-
padoma voi nousta enintadn 7 857 564,30 eurolla. Vuoden 2006
loppuun mennessa optioilla oli merkitty yhteensa
4 805 930 osaketta.

1999 optio-oikeuksien vaihto Helsingin Porssissa vuonna
2006 oli 6,2 miljoonaa euroa (4,4 milj. euroa) ja 2,4 miljoonaa
(2,8 milj.) optio-oikeutta. Vuoden ylin kurssinoteeraus oli 4,00
(2,09) euroa ja alin 1,81 (0,88) euroa. Tilikauden aikana vuoden
1999 optio-oikeuksilla merkittiin yhteenséd 2 777 440 uutta osa-
ketta 1,35 euron osakekohtaiseen merkintdhintaan. Tdssa luvussa
ovat mukana joulukuussa merkityt 63 525 osaketta. Merkityt
osakkeet oikeuttavat osinkoon tilikaudelta 2006.

Optio-oikeudet 2004

Varsinainen yhtiékokous 15.3.2004 p&atti enintaan 3 900 000
optio-oikeuden antamisesta. Naista henkiléston hallussa oli
tilikauden lopussa 3 380 000 A/B/C-optio-oikeutta ja Veniamo-
Invest Oy:lla 520 000 optio-oikeutta.

Vuoden 2004 optio-oikeuksilla voidaan muutettujen ehtojen
mukaisesti merkitd enintadn 4 138 290 osaketta ja yhtion osa-
kepddoma voi nousta enintdan 5 586 691,50 eurolla. Tilikauden
aikana 2004 A-optio-oikeuksilla merkittiin yhteensa 89 715 City-
conin osaketta 2,2336 euron osakekohtaiseen merkintahintaan.
Téssa luvussa ovat mukana joulukuussa merkityt 27 747 osaketta.
Merkityt osakkeet oikeuttavat osinkoon tilikaudelta 2006.

Syyskuun alussa listattujen 2004 A-optio-oikeuksien vaihto
Helsingin Pérssissé oli syys-joulukuun aikana 0,4 miljoonaa euroa
ja 0,2 miljoonaa optio-oikeutta. Vuoden ylin kurssinoteeraus ol
2,93 euroa ja alin 1,66 euroa.

Hallituksen ja johdon omistamat osakkeet ja optio-oikeudet
Yhtion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja muut johtoryhman
jasenet seka heidan l&hipiirinsa omistivat 31.12.2006 yhteensa
223 871 yhtion osaketta. Ndiden osakkeiden osuus kaikista
osakkeista ja osakkeiden yhteenlasketusta ddnimaarasta oli 0,13
prosenttia.

Vuoden 2006 lopussa Cityconin toimitusjohtajalla oli 73 214
optio-oikeutta 1999 A/B/C, 150 000 optio-oikeutta 2004A,

140 000 optio-oikeutta 2004B ja 140 000 optio-oikeutta 2004C.
Muilla johtoryhman jésenilld oli yhteensa 32 000 optio-oikeutta
1999 A/B/C, 150 000 optio-oikeutta 2004A, 280 000 optio-oike-
utta 2004B ja 280 000 optio-oikeutta 2004C. Hallituksen jasenet
eivat ole mukana yhtién optio-ohjelmissa.

Ajantasaiset tiedot yhtion hallituksen ja johtoryhman jésen-
ten osake- ja optio-omistuksista kdyvat ilmi yhtién Internet-sivuil-
ta www.citycon.fi/Sijoittajat/Osake/Sisépiiri.

Yhtion toimitusjohtajan toimisopimuksen keskeiset ehdot
kéyvat ilmi tilinpaatoksen sivulta 39.

TILIKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Kauppakeskushankinta

Yhtio ilmoitti joulukuussa 2006 allekirjoittaneensa sopimuksen
kauppakeskus Tumba Centrumin hankkimisesta. Kauppakeskus
sijaitsee Botkyrkan kunnassa Suur-Tukholman alueella. Kauppa
toteutui lopullisesti 31.1.2007. Kohteen velaton kauppahinta oli
547,7 miljoonaa kruunua (n. 60,5 milj. euroa).

Kehityshankkeet
Citycon ilmoitti helmikuun alussa, etta se aloittaa alun perin ke-
sallda 2005 ostetun kauppakeskus Rocca al Maren laajennuksen.
Hanke késittda kauppakeskuksen laajennuksen seké olemassa
olevan osan uudistamisen. Hankkeen ensimmaisen vaiheen arvo
on yhteensd noin 25 miljoonaa euroa ja sen my6td keskuksen
vuokrattava pinta-ala laajenee noin 16 000 nelismetrilla. Useassa
vaiheessa toteutettavan hankkeen kustannuksiksi arvioidaan
yhteensé noin 68 miljoonaa euroa.

Helmikuun alussa Citycon ilmoitti mydés, ettd se rakentaa
kauppakeskuksen Tukholman Liljeholmeniin. Hankkeen arvo on
noin 110 miljoonaa euroa kiinteiststd maksetun 60,6 miljoonan



euron lisaksi ja se on télld hetkelld Cityconin suurin yksittainen
kehityshanke. Citycon osti Liljeholmenin kiinteiston elokuussa
2006. Kiinteist6lla on talla hetkelld noin 20 000 nelidmetrin

toimisto- ja litkerakennus seka rakennusoikeutta liiketilakayttoon.

Olemassa olevaa rakennusta laajennetaan ja uudistetaan huomat-

tavasti. Uuden kauppakeskuksen kokonaispinta-ala on noin 91
000 neliometrid kallioon louhittavat parkkitilat mukaan lukien.
Uusi kauppakeskus avataan arviolta loka-marraskuussa 2009.

Osakepddoman korotus optio-oikeuksien perusteella
Cityconin optio-ohjelmiin 1999 ja 2004 liittyvilla optio-oikeuksilla
merkittiin joulukuussa 91 272 uutta Citycon Oyj:n nimellisarvol-
taan 1,35 euron osaketta. Osakemerkintoja vastaava osakepaa-
oman korotus, 123 217,20 euroa, merkittiin kaupparekisteriin
9.2.2007. Uudet osakkeet oikeuttavat osinkoon tilikaudelta 2006.

Ylimaardinen yhtiokokous ja suunnattu osakeanti

Cityconin ylimadrainen yhtiokokous pidettiin 26.1.2007 Helsingis-

sa. Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattdmaan enintaan 25
miljoonan uuden osakkeen liikkeeseen laskemisesta suunnatulla
osakeannilla.

Téhan valtuutukseen perustuen Citycon Oyj:n hallitus paatti
13.2.2007 laskea likkkeeseen 25 000 000 uutta osaketta osak-
keenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen suomalaisille ja
kansainvélisille institutionaalisille sijoittajille. Osakkeiden merkin-
tahinnaksi paatettiin 5,35 euroa osakkeelta. Osakeanti toteutet-
tiin nopeutetussa tarjousmenettelyssa 12.2.2007 ja 13.2.2007
vélisend aikana. Suunnatussa osakeannissa merkittyja
25000 000 osaketta vastaava osakepadoman korotus 33 750
000,00 euroa merkittiin kaupparekisteriin 15.2.2007. Uudet
osakkeet eivét oikeuta osinkoon tilikaudelta 2006. Yhtion rekiste-
réity ja taysin maksettu osakepadoma on korotuksen jélkeen 259
570 510,20 euroa ja osakkeiden lukuméaara 192 274 452.

Yhtion hallituksella ei suunnatun annin toteuttamisen jalkeen
ole voimassa olevia valtuutuksia laskea likkeeseen uusia osakkei-
ta. Yhtién hallitus on kuitenkin esittanyt 13.3.2007 kokoontuvalle
varsinaiselle yhtiokokoukselle, ettd se valtuutettaisiin laskemaan
likkeeseen enintdan 100 miljoonaa uutta osaketta. Valtuutuksen
ehdotetaan olevan voimassa viisi vuotta.

HALLITUKSEN VOITONJAKOEHDOTUS
Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat ovat 27,5 miljoonaa euroa,
josta tilikauden voitto on 26,9 miljoonaa euroa.

Cityconin hallitus endottaa 13.3.2007 kokoontuvalle varsinai-
selle yhtickokoukselle, ettd 31.12.2006 paattyneelts tilikaudelta
maksetaan osinkoa 0,14 euroa osakkeelta eli yhteensa
23 418 423,28 euroa. Hallitus ehdottaa, ettd osingonmaksun tés-
maytyspdivd on 16.3.2007 ja ettéd osinko maksetaan 23.3.2007.

Hallitus ehdottaa lisaksi, ettd loput voitonjakokelpoiset varat,
4,1 miljoonaa euroa, kirjataan kertyneiden voittovarojen tilille.

Ehdotettu voitonjako ei hallituksen ndkemyksen mukaan
vaaranna yhtién maksukykya.

Hallituksen toimintakertomus < TILINPAATOS 2006 CITYCON OYJ

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon jatkaa hankinta- ja kehitysmahdollisuuksien etsimist4 ja
laajentumisstrategiansa toteuttamista huolimatta kiristyvasta
kilpailusta kiinteistémarkkinoilla. Vuoden 2006 aikana toteutettu-
jen hankintojen ja suunniteltujen ja kdynnissa olevien kehitys-
hankkeiden ansiosta Citycon arvioi liikevoiton ilman kdyvan arvon
muutoksia ja myyntivoittoja kasvavan vuonna 2007.

Helsingissa 22.2.2007
Citycon Oyj

Hallitus
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Konsernituloslaskelma, IFRS

Me LIITE 1.1.-31.12.2006 1.1.-31.12.2005
Kokonaistuotot 1 3251 156,5
Kokonaiskulut pl. rahoituskulut 2 -128,6 -51,2

Bruttovuokratuotto 1151 89,1
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 4.2 31
Liikevaihto 34 1194 92,2
Hoitokulut 6 36,0 24,7
Vuokraustoiminnan muut kulut 5 0,6 0,5
Nettovuokratuotto 82,8 67,0
Hallinnon kulut 6,7 129 83
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 8 06 03
Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta 1313 60,3
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -11.2 -14,3
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypédan arvoon 1201 459
Sijoituskiinteistéjen myyntituotot 739 37
Myytyjen sijoituskiinteistojen kirjanpitoarvo -67,9 34
Voitot sijoituskiinteistéjen myynneista 59 03
Liikevoitto 196,5 105,2
Rahoitustuotot 9 12,2 08
Rahoituskulut 9 -43,0 -319
Rahoituskulut (netto) -30,9 -31,1
Voitto ennen veroja 165,6 74,2
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 10 74 -35
Laskennalliset verot 10 -318 -108
Tuloverot -39.2 -143
Tilikauden voitto 126,4 59,8
Jakautuminen
Emoyhtion omistajille 1249 59,2
Vdhemmistélle 15 0,6
Emoyrityksen omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 11 0,78 0,47
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 11 0,74 0,46




Konsernitase, IFRS

TILINPAATOS 2006 CITYCON OYJ

Me LITE 31.12.2006 31.12.2005
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistdt 12 14479 956,6
Aineelliset kayttéomaisuushyédykkeet 13 06 07
Aineettomat hyodykkeet 14 03 0.2
Sijoitukset 0,0 01
Johdannaissopimukset 19 45
Pitkdaikaiset varat yhteensa 14533 957,6
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset 15 113 99
Johdannaissopimukset 19 04
Rahavarat ja pankkisaamiset 16 213 15,6
Lyhytaikaiset varat yhteensa 331 25,5
Varat yhteensa 1486,4 9831
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma 17
Osakepadoma 2257 1841
Osakeanti 01 11
Ylikurssirahasto 1311 788
Arvonmuutosrahasto -13 -105
Muut rahastot 0,0 6,6
Muuntoerot 0,0 0,0
Kertyneet voittovarat 209,7 96,5
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 565,3 356,6
Vdhemmistdn osuus 15,0 36
Oma pddoma yhteensa 5803 360,2
VELAT
Pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset korolliset velat 18 7263 5285
Johdannaissopimukset 19 48 14,2
Muut pitkaaikaiset korottomat velat 01
Laskennalliset verovelat 20 404 58
Pitkdaikaiset velat yhteensd 7717 5484
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat 18 876 52,1
Ostovelat ja muut velat 21 46,8 223
Lyhytaikaiset velat yhteensa 1344 744
Velat yhteensa 906,1 622,9
Oma pddoma ja velat yhteensa 1486,4 9831
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Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

Me 1.1.-31.12.2006 1.1.-31.12.2005

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja 165,6 74,2
Oikaisut:
Poistot ja arvonalennukset 0.2 0.2
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypdan arvoon -1201 -459
Voitot sijoituskiinteistéjen myynneista -59 -0.3
Rahoitustuotot -12.2 -08
Rahoituskulut 43,0 319
Muut oikaisut 09 09
Rahavirta ennen kdyttépadoman muutosta 716 60,1
Kayttépadoman muutos -05 19
Liiketoiminnan rahavirta 711 62,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -341 -323
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 09 04
Maksetut valittémat verot -59 52
Liiketoiminnan nettorahavirta 32,0 24,8

Investointien rahavirta

Tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla -3318 -92,6
Sijoituskiinteistéjen hankinnat -336 -
Investoinnit sijoituskiinteistoihin sekd aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin -35,6 7.2
Sijoituskiinteistdjen myynti 739 2.8
Luovutustuotot muista sijoituksista - 1,0
Investointien nettorahavirta -327,1 -96,1

Rahoituksen rahavirta

Osakeannista saadut maksut 774 744
Lyhytaikaisten lainojen nostot 4212 1346
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -392.2 -108,6
Pitkdaikaisten lainojen nostot 6753 199,7
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -461,8 -205,6
Maksetut osingot -19,2 -157
Rahoituksen nettorahavirta 300,8 789
Rahavarojen muutos 57 77
Rahavarat tilikauden alussa 15,6 79
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,0 0,0

Rahavarat tilikauden lopussa 213 15,6
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Konsernin oman padaoman laskelma, IFRS

LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA, Me

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma

Arvon- Kertyneet Véahem- Oma
Osake- Osake- Ylikurssi- muutos-  Muut Omat Muunto-  voitto- miston | padoma
padoma anti  rahasto rahasto rahastot osakkeet erot varat |Yhteensd | osuus| yhteensd
Oma pddoma 31.12.2004 156,8 0,0 350 -133 6,6 -4,7 - 574 2377 00 2377
Rahavirran suojaus 2,8 2.8 2,8
Suoraan omaan paaomaan kirjatut
nettotuotot 0,0 0,0 0,0 28 0,0 0,0 0,0 0,0 28 0,0 28
Tilikauden tulos 59,2 59,2 06 59,8
Kaudella kirjatut tuotot ja kulut
yhteensa 0,0 0,0 0,0 28 0,0 0,0 0,0 59,2 61,9 0,6 62,6
Osakepadoman muutos 5.2 52 47 4,7 0,0 0,0
Osakeanti 313 386 69,9 699
Osakemerkinnat osakeoptioilla 12 11 0,2 25 25
Osingonjako -15,7 -15,7 -157
Muuntoerot 0,0 0,0
Muut muutokset 0.2 0.2 3.0 3.2
Oma pddoma 31.12.2005 1841 11 788 -105 6,6 - 0,0 96,5 356,6 36| 3602
Rahavirran suojaus 93 93 93
Suoraan omaan padomaan kirjatut
nettotuotot 0,0 0,0 0,0 93 0,0 0,0 0,0 0,0 93 0,0 9.3
Tilikauden tulos 1249 1249 15 1264
Kaudella kirjatut tuotot ja kulut
yhteensa 0,0 0,0 0,0 93 0,0 0,0 00 1249 1341 15| 1357
Osakeanti 36,8 371 739 739
Osakemerkinnat osakeoptioilla 48 -09 01 39 39
Osingonjako -6,6 -12,6 -19.2 -19.2
Vaihtovelkakirjalainan oman padoman
ehtoisen komponentin osuus 15,1 15,1 15,1
Muuntoerot 0,0 0,0 0,0
Muut muutokset 09 09 9,9 10,7
Oma pddoma 31.12.2006 2257 01 1311 -1.3 0,0 - 00 2097 5653 | 150| 5803
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Konsernitilinpaatdksen liitetiedot, IFRS

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

Yrityksen perustiedot

Citycon on véhittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistosi-
joitusyhtid, jonka toiminta on keskittynyt padkaupunkiseudulle ja
Suomen suurimpiin alueellisiin keskuksiin seka Ruotsiin ja Baltian
maihin. Yhti6 on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu
julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisterdity
osoite Pohjoisesplanadi 35 AB, 00100 Helsinki. Hallitus on hyvék-
synyt tilinpaatoksen 22.2.2007.

Tilinpdatoksen laatimisperusta

Konsernitilinpaatds on laadittu kansainvélisten tilinpaatosstandar-
dien (International Financial Reporting Standards, IFRS) mukai-
sesti ja sité laatiessa on noudatettu 31.12.2006 voimassaolevaa
IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n asetuksessa

N:0 1606/2002 s&dadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovel-
lettavaksi hyvéksyttyja standardeja ja niistd annettuja tulkintoja.
Konsernitilinpaatoksen liitetiedot ovat myds suomalaisen kirjan-
pito- ja yhteis6lainsdddannén mukaiset. Liséksi Citycon noudattaa
konsernitilinpaatoksen laadinnassa the European Public Real
Estate Association (EPRA) suosituksia.

Citycon siirtyi noudattamaan IFRS-normistoa tilinpaatoksen
ensisijaisena perustana vuoden 2005 alusta. Myytavissa olevat
rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja sijoituskiinteist6t on arvos-
tettu kdypéan arvoon alkuperaisen kirjaamisen jalkeen, muilta osin
konsernitilinpaatds on laadittu alkuperaisiin hankintamenoihin
perustuen. Tilinpaatostiedot esitetadn miljoonina euroina.

IFRS:n mukaisen tilinpaatoksen laatiminen edellyttaa yhtion
johdolta arvioita ja olettamuksia, jotka vaikuttavat laatimisperiaat-
teiden soveltamiseen ja raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen
ja kulujen madrddn seka esitettaviin liitetietoihin. Arviot ja niihin
liittyvat olettamukset perustuvat aikaisempiin kokemuksiin ja
muihin tekijéihin, joiden arvioidaan olevan tdmanhetkinen paras
nakemys sellaisten varojen tai velkojen arvostamisessa, joille ei
muista lahteistd ole saatavissa arvoja. Toteutumat voivat poiketa
tehdyistd arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvid olettamuksia tarkastellaan jatkuvasti.
Kirjanpidollisten arvioiden tarkistukset kirjataan sille kaudelle,
jolla arviota tarkistetaan, jos arvion muutos koskee vain kyseistd
kautta. Mikali arvion muutos koskee sekd arvion muutoskautta
ettd myshempid kausia, arvion muutos kirjataan vastaavasti seka
muutoskaudelle ettd tuleville periodeille. Arvioiden ja olettamusten
kéayttoon liittyvid tekijoita on tarkemmin kuvattu ndiden laatimis-
periaatteiden kohdassa "Johdon harkintaa edellyttavat laatimispe-
riaatteet ja arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat”.

Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteet
Konsernitilinpaatés sisdltad emoyhtion Citycon Oyj:n, sen tytaryh-
tiét sekd osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa.

Tytaryhtiot ovat yhtiéitd, joissa konsernilla on madraysval-
ta. Madrdysvalta on olemassa silloin kun konsernilla on oikeus
mé&aratd yhteison talouden ja liiketoiminnan periaatteista hyédyn
saamiseksi sen toiminnasta. Konsernitilinpaatos on laadittu
hankintamenomenetelman mukaisesti, jolloin emoyhtitn kayt-
toomaisuudessa olevien tytaryhtidosakkeiden hankintameno on
eliminoitu tytaryhtion hankintahetken omia paaomia vastaan.
Hankitun yhtién hankintahetken nettovarojen kirjanpitoarvojen
ylittavd osuus on paasadntsisesti kohdistettu maa-alueisiin ja
rakennuksiin niiden kaypiin arvoihin asti. Hankitut tytaryhtiot
yhdistellaén konsernitilinpaatckseen siita hetkesta alkaen, kun
konserni on saanut maaraysvallan ja luovutetut yhtiét siihen
saakka, jolloin maaraysvalta lakkaa.

Konsernitilinpatésté laadittaessa on eliminoitu konsernin
sisdiset liiketapahtumat seka sisainen voitonjako.

Keskindiset kiinteistoyhtiot ovat yhteisessa maaraysvallassa
olevia omaisuuserid, jotka yhdistelldan konsernitilinpaatokseen
IAS 31 Yhteisyritykset -standardin edellyttamalld suhteellisella
yhdistdmistavalla. Talloin konsernitilinpaatokseen yhdistellaan
konsernin osuus yhteisyrityksen varoista, veloista, tuotoista ja
kuluista. Suhteellista yhdistamismenetelmad sovelletaan kaikkiin
téllaisiin yhteisyrityksiin riippumatta konsernin omistusosuudesta.

Cityconilla ei ole IFRS:n tarkoittamia osakkuusyhtiditd, koska
kaikki keskinaiset kiinteistoyhtiot kasitelladn edelld kuvatulla
tavalla yhteisessa maaraysvallassa olevina omaisuuserind.

Kiinteistdjen hankintaa kasitelldan kiinteiston hankintana sil-
loin kun tosiasiallisesti hankitaan osuus kiinteistdstd. Téllaisesta
hankinnasta ei synny liikearvoa, vaan koko kauppahinta kohdistuu
maa-alueille, rakennuksille sekd muille varoille ja veloille.

Jos kiinteist6 siséltyy hankittuun liiketoimintaan, jarjestely
késitellaan Liiketoimintojen yhdistaminen-standardin mukaisesti.
Sen mukaan hankintahinta kohdistetaan hankituille varoille ja
veloille niiden kaypien arvojen mukaisesti. Mikéli hankittu netto-
varallisuus ylittaa hankintahinnan, syntyy liikearvoa.

Ulkomaan rahan maardiset liiketapahtumat
Ulkomaan rahan méérdiset liiketapahtumat kirjataan tapahtuma-
paivan kurssiin. Arvostamisesta aiheutuneet kurssierot kirjataan
tuloslaskelmaan rahoituskuluihin ja - tuottoihin.
Tilinpaatoshetken ulkomaan rahan maaréiset monetaariset
saamiset ja velat arvostetaan tilinpaatospdivan kurssiin. Kaypiin
arvoihin arvostetut ulkomaan rahan méaraiset ei-monetaariset
erdt muunnetaan euroiksi arvostuspéivéan valuuttakursseja kaytta-
en, muut ei-monetaariset erét arvostetaan tapahtumapaivan
kurssiin.



Ulkomaisten tytéryhtididen tuloslaskelmat on muunnettu
euroiksi tilikauden keskikurssin mukaan ja taseet tilinpaatos-
paivan kurssin mukaan. Tésta aiheutuva kurssiero kirjataan
omana muuntoeroerdnddn omaan pddomaan. Myds ulkomaisten
tytdryritysten hankintamenon eliminoinnista ja hankinnan jélkeen
kertyneistd oman padoman erista syntyvat muuntoerot kirjataan
omaan padomaan.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistd on kiinteisté (maa-alue tai rakennus - tai osa
rakennuksesta), jota pidetdan vuokratuottojen hankkimiseksi tai
omaisuuden arvonnousun takia tai molemmista syista. Sijoitus-
kiinteistdjen arvostamisessa sovelletaan IAS 40 Sijoituskiinteist6t
- standardin mukaista kéyvan arvon mallia, jolloin sijoituskiinteis-
t6jen arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon,
johon siséllytetadn transaktiomenot kuten asiantuntijapalkkiot
ja varainsiirtoverot. Alkuperaiseen hankintamenoon arvostami-
sen jalkeen sijoituskiinteist6t arvostetaan kayvan arvon mallia
kayttden. Ulkopuolisen arvioijan méarittelema kaypa arvo pyyde-
tdan hankinta-ajankohtaa seuraavan tayden vuosineljanneksen
paattyessa

Kéypa arvo on rahamé&ard, johon omaisuusera voitaisiin
vaihtaa asiaa tuntevien litketoimeen halukkaiden, toisistaan
riippumattomien osapuolten vélilld. Sijoituskiinteistén kaypa arvo
kuvastaa tilinpaatéspaivan markkinaolosuhteita ja parhaiten se
ilmenee tarkasteluhetkell& toimivilla markkinoilla maksettavina
hintoina kiinteistoistd, jotka sijaintipaikaltaan ja kunnoltaan
vastaavat tarkasteltavana olevaa kiinteisto4 ja joita koskevat
vastaavanlaiset vuokra- tai muut sopimukset.

Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon méarittelee ulkopuolinen
arvioija kansainvélisten IVS-standardien (International Valua-
tion Standards) mukaisesti vdahintdan kerran vuodessa, mutta
tarvittaessa useammin, jos tapahtuu olennaisia markkinamuu-
toksia. Silloin kun olennaisia markkinamuutoksia ei ole havaittu,
arviolaskelmat pdivitetadn neljannesvuosijakson perustiedoilla ja
markkinamuuttujien osalta kaytetaan viimeisimman ulkopuolisen
arvioijan markkinamuuttujia.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon maarittaminen pohjautuu
nettotuottoon perustuvaan 10 vuoden kassavirta-analyysiin. Arvi-
ointiajankohtana voimassa olevista vuokrasopimuksista lasketaan
vuotuinen peruskassavirta. Sopimuksen paattyessa sopimus-
vuokran tilalla kaytetdan ulkopuolisen arvioijan maarittamaa
markkinavuokraa. Vuokratuotoista véhennetaan taman jélkeen
hoitokulut ja investoinnit ja ndin saatu nettotuotto diskontataan
kiinteistokohtaisella tuottovaatimuksella. Kunkin kiinteistén
tuottovaatimus madritelldén erikseen huomioiden kiinteistokoh-
taiset riskit seka markkinaehtoiset riskit. Kiinteistbomaisuuden
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kokonaisarvo saadaan laskemalla yksittdisten kiinteistojen kassa-
virtamenetelmalld maaritetyt arvot yhteen.

Cityconin kehittdessa olemassa olevia sijoituskiinteist6jaan
kasitelldan tallainen kiinteisto edelleen sijoituskiinteistond, johon
sovelletaan IAS 40 mukaista kdyvan arvon mallia. Poikkeuksena
ovat suuret kehityshankkeet, joissa rakennetaan esim. uutta
rakennusta tai laajennusosaa. Tallaiset hankkeet késitelldan IAS
16 Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet -standardin mukaisesti
valmistumiseensa asti.

Kehityshankkeiden kayvét arvot maaritetddn IAS 40 mukai-
sesti ja niiden arvostamiseen sovelletaan erillista kassavirta-ana-
lyysiiin perustuvaa projektimallia, jossa huomioidaan kehityshank-
keen investoinnit ja kohteen tulevat kassavirrat kehityshankkeen
aikataulun mukaisina. Projektimallin kayttéa harkitaan tapaus-
kohtaisesti. Malli otetaan kayttoon siind vaiheessa, kun Citycon
Oyj:n hallitus on tehnyt hanketta koskevan investointipaatcksen
ja ulkopuolinen arvioija katsoo kdytettdvissa olevien tietojen
riittavan luotettavan arvion tekemiseksi.

Potentiaaliset kehityshankkeet ovat hankkeita, joiden
toteutuminen on epdvarmaa ja ne jatetaan ulkopuolisen arvioijan
tekemdn arvion ulkopuolelle. Kiinteistét, joissa on potentiaa-
lisia kehityshankkeita, on arvioitu arviointihetken tilanteen ja
arviointihetkelld voimassa olevien vuokrasopimusten perustella.
Rakentamattomat tontit on arvioitu arviointihetken kaavoitus- ja
markkinatilanteen perusteella.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistéjen kaypa
arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan maarittamasta kiinteis-
toomaisuuden kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoinneista,
joita ulkopuolinen arvioija ei ole ottanut mukaan kayvan arvon
maarityksessd sekd kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien
kohteiden hankintamenosta.

Sijoituskiinteistéjen kdypéa arvoa koskevista oikaisuista joh-
tuvat voitot ja tappiot esitetdan omilla riveilldan tuloslaskelmassa.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan
tai kun sijoituskiinteisté poistetaan kdytosté pysyvasti eikéd sen
luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista taloudellista hyGtya.

Rakenteilla oleviin kiinteistéihin, joita tullaan valmistumisen
jalkeen kayttamaan sijoituskiinteistoing, sovelletaan IAS 16 Ai-
neelliset kayttéomaisuushyédykkeet -standardia valmistumiseen
asti. Valmistuttuaan tallaiset kiinteistét kirjataan sijoituskiinteis-
téihin hankintamenoonsa, joka muodostuu valmistumishetkeen
mennessa kertyneista kustannuksista. Taman jalkeen ne arvoste-

taan kdypdén arvoon IAS 40 mukaisesti.

Aineelliset hyddykkeet

Aineelliset hyodykkeet arvostetaan hankintamenoon, josta vahen-
netdan poistot ja mahdolliset arvonalentumiset. Aineelliset kéyt-
téomaisuushyddykkeet sisaltévat koneita ja kalustoa seka muita
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aineellisia hyddykkeitd. Myés rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle
otetut koneet ja laitteet esitetdan aineellisina hyédykkeina.
Aineelliset kayttomaisuushyédykkeet poistetaan tasapois-
toin vaikutusaikanaan. Taloudellinen vaikutusaika ja arvioidut
jaannosarvot tarkistetaan vuosittain ja mikali havaitaan merkit-
tavid eroja verrattuna aikaisempiin arvioihin, poistosuunnitelmaa
muutetaan uusien arvioiden mukaisiksi.
Kéytettdvat poistoajat ovat seuraavat:
Koneet ja kalusto poistetaan tasapoistoin 10 vuodessa.
Muut aineelliset hyodykkeet poistetaan tasapoistoin 3 - 10
vuodessa.
Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut aineelliset kéyt-
toomaisuushyddykkeet poistetaan samoin periaattein. Hyody-
ke poistetaan kokonaisuudessaan taloudellisen vaikutusajan
tai sitd lyhyemman vuokra-ajan kuluessa.
Kéayttéomaisuuden myynnistd aiheutuvat voitot ja tappiot kirja-

taan tuloslaskelmaan.

Aineettomat hyodykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen kun hyddykkeen hankin-
tameno on madritettavissa luotettavasti ja on todennakéistd,
etta hyodykkeestd odotettavissa oleva taloudellinen hyéty koituu
yrityksen hyvéksi.

Aineettomat hyodykkeet arvostetaan alkuperaiseen
hankintamenoon poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla
véhennettyna.

Aineettomat hyodykkeet sisaltavat atk-ohjelmistoja. Ne pois-
tetaan tasapoistoin 5 vuodessa.

Arvonalentuminen

Jokaisena tilinpaatospdivana aineellisten ja aineettomien
hyédykkeiden osalta arvioidaan, onko arvonalentumisesta
viitteitd. Mikali arvon alentumisesta on viitteitd, omaisuuserasta
kerrytettavissa oleva rahamdard arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo
ylittdd kerrytettdvissd olevan rahaméaaran, arvonalentumistappio

kirjataan tuloslaskelmaan.

Rahoitusvarat ja -velat
Kirjaaminen ja arvostaminen
IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen
- standardia on sovellettu 1. tammikuuta 2004 ldhtien. Rahoitus-
varat on luokiteltu arvostusperiaatteiden maarittamist4 varten
standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin: Lainat ja muut saami-
set, joita el pidetd kaupankayntitarkoituksessa, myytavissa olevat
rahoitusvarat seké kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat. Luokittelu tapahtuu alkuperéisen hankinnan yhtey-
dessd rahavarojen hankinnan tarkoituksen perusteella.

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita ei pidetd kaupankdyntitar-

koituksessa, sisaltyvat yrityksen rahoitusvarat, jotka on aikaansaa-
tu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja suoraan velalliselle.
Ne arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon, ja ne sisaltyvat
lyhytaikaisiin ja pitkaaikaisiin rahoitusvaroihin. Tasearvoa alenne-
taan mahdollisen luottotappion maaralla.

Myytavissa olevat rahoitusvarat on tarkoitus pitdd madritte-
lemé&ton ajanjakso ja ne voidaan myyda sopivalla hetkelld. Myyta-
vissd olevat rahoitusvarat arvostetaan taseessa kaypaan arvoon.
Markkinahintojen muutoksista johtuvat kdyvan arvon muutokset
kirjataan omaan pddomaan arvonmuutosrahastoon. Arvonmuu-
tokset kirjataan tulosvaikutteisesti vasta kun ne realisoituvat
lukuun ottamatta arvonalentumistappioita, jotka kirjataan valitt-
masti tulosvaikutteisesti.

Citycon solmii johdannaissopimuksia pelkéstaan suojaustar-
koituksessa. Sellaiset johdannaissopimukset, joiden osalta suoja-
uslaskennan soveltamisedellytykset eivat tayty tai jos Citycon on
paattanyt olla soveltamatta suojauslaskentaa kyseiselle instru-
mentille, luetaan kdypaén arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin
rahoitusvaroihin tai -velkoihin kuuluviksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko kdyp&an arvoon tulosvai-
kutteisesti kirjattaviin rahoitusvelkoihin tai muihin velkothin.
Johdannaisvelkoihin kuulumattomat velkasopimukset, jotka on
solmittu muussa kuin kaupankayntitarkoituksessa kuuluvat mui-
hin velkothin, luokitellaan muihin velkoihin.

Rahoitusvarat ja - velat merkitdédn taseeseen selvityspdivan
perusteella. Rahoitusvarat ja - velat on merkitty alun perin kirjan-
pitoon hankintamenoonsa, ja ne arvostetaan taseessa jaksotet-
tuun hankintamenoon.

Rahavarat koostuvat kateisestd rahasta, vaadittaessa nos-
tettavissa olevista pankkitalletuksista ja muista lyhytaikaisista,
erittdin likvideistd sijoituksista. Rahavaroihin luokitelluilla erilla
on enintdan kolmen kuukauden maturiteetti hankinta-ajankoh-

dasta lukien.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskennan soveltaminen
Johdannaiset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan (jos
sellainen on) ja sen jalkeen ne arvostetaan jokaisena tilinpaatospai-
vénd kdypéan arvoon taseessa.

Citycon kayttda rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaih-
tosopimuksia. Koronvaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtuvien
korkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten korkomaksujen
kassavirtoihin (rahavirran suojaus) ja ndin syntyvalté tuloksen hei-
lahtelulta. Konserni soveltaa IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa
valtaosaan koronvaihtosopimuksistaan. Tallsin suojaustarkoitukses-
sa kaytettdvien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kaypien ar-
vojen muutokset kirjataan suoraan omaan pagomaan. Tehottomasta
osuudesta johtuva kdyvéan arvon muutos kirjataan tulosvaikutteises-
ti. Kdyvén arvon rahastoon kirjattu erd kirjataan tulosvaikutteisesti,



kun suojauskohteen rahavirrat realisoituvat ja vaikuttavat tulokseen.
Mikali suojauslaskennan edellytykset eivat tayty, arvonmuutokset
kirjataan kokonaisuudessaan tulosvaikutteisesti.

Koronvaihtosopimusten perusteella syntyvat korkomaksut
kirjataan korkokuluihin. Tulosvaikutteisesti kirjattavat arvonmuu-
tokset on kirjattu muihin rahoituskuluihin tai - tuottoihin. Tasees-
sa koronvaihtosopimuksen kéypa arvo on esitetty joko lyhyt- tai
pitkaaikaisissa saamisissa tai lyhyt- ja pitkdaikaisissa veloissa.
Koronvaihtosopimusten kayvat arvot perustuvat sopimuksista
odotettavissa olevien vastaisten rahavirtojen nykyarvoihin.

Citycon kayttaa valuuttajohdannaisia suojaamaan ulkomaan
rahan maaraisiin rahoitusvaroihin ja - velkoihin sisaltyvaa va-
luuttakurssiriskid. Valuuttajohdannaisten kdyvan arvon muu-
tokset kirjataan tulosvaikutteisesti, koska myés ulkomaan rahan
mdadraisten rahoitusvarojen ja - velkojen kurssierot kirjataan
tulosvaikutteisesti.

Kytketyt johdannaiset

TAS 39:n mukaisesti sopimuksiin sisallytetyn johdannaisen
tunnusmerkit tayttava erityisehto, jonka ei voida katsoa liittyvan
laheisesti paasopimukseen, tulee tietyissa tilanteissa erottaa
paasopimuksesta ja kirjata kdypaan arvoonsa ja esittaa kayvan
arvon muutos tulosvaikutteisesti. Konsernilla ei ole ns. erillisina

johdannaisina kasiteltavia kytkettyja johdannaisia.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen

Rahoitusvarojen arvon katsotaan olevan alentunut, jos niiden
kirjanpitoarvo on suurempi kuin arvioitu kerrytettavissa oleva
rahamadrd. Mikéli on olemassa objektiivista ndyttoa siit, ettd jak-
sotettuun hankintamenoon kirjattavan rahoitusvaroihin kuuluvan
erdn arvo saattaa olla alentunut, kirjataan arvonalentumistappio
tulosvaikutteisesti. Mikéli arvonalentumistappion mééaré pienenee
jollakin myshemmalla tilikaudella ja véhennyksen voidaan katsoa
liittyvan arvonalentumisen kirjaamisen jélkeiseen tapahtumaan,

rahoitusvaroihin kuuluvan erén arvonalentuminen peruutetaan.

Varaukset
Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen tai tosiasiallinen
velvoite aikaisempien tapahtumien perusteella, kun maksuvelvoit-
teen toteutuminen on todennakaisté ja velvoitteen méara voidaan
arvioida luotettavasti.

Pitkaaikaiset varaukset esitetadn tilinpaatoksessa diskontat-

tuna nykyarvoonsa.

Vieraan padgoman menot
Vieraan padoman menot kirjataan kuluksi sillé tilikaudella, jonka
aikana ne ovat syntyneet.

Lainojen hankinnasta valittomésti johtuvat transaktiomenot,
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jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan, siséllytetddn lainan alku-
peréiseen jaksotettuun hankintamenoon ja jaksotetaan korkoku-
luksi efektiivisen koron menetelmaa kayttéen.

Verot

Tuloverot sisaltavat tilikauden veronalaiseen voittoon perustuvat
verot, edellisten kausien verojen oikaisut sekd laskennallisten vero-
jen muutokset. Kauden verotettavaan tuloon perustuva vero laske-
taan kunkin maan voimassaolevan verosdaannéston perusteella.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat lasketaan varojen ja
velkojen verotusarvojen ja kirjanpitoarvojen vélisistd véliaikaisista
eroista. Suurin valiaikainen ero syntyy sijoituskiinteist6jen kayvan
arvon ja verotuksellisen arvon erosta. Tall6in veron laskenta perus-
tuu omistuksen kéayvan arvon ja kyseessé olevan keskinaisen kiin-
teistéyhtion osakkeiden velattoman hankintahinnan tai suoraan
omistetun kiinteiston verotuksessa poistamattoman jaanngsarvon
véliseen eroon.

Yhtién periaatteena on realisoida kiinteistéyhti6ihin koh-
distuva osakeomistuksensa myymalla omistamansa osakkeet.
Ulkomaisten kohteiden osalta laskennallisia veroja ei kirjata, koska
omistusrakenteesta johtuen kiinteistéomaisuuden luovutus ei
aiheuta veroseuraamuksia.

Tytdryritysten jakamattomista voittovaroista ei kirjata las-
kennallista veroa silta osin kun ero ei todennakdisesti purkaudu
ennakoitavissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennalliset verosaamiset kirjataan siithen maaraan asti
kuin on todennakaists, etta tulevaisuudessa syntyy verotettavaa
tuloa, jota vastaan véliaikainen ero voidaan hyddyntaa.

Kun laskennallisen veron kirjaaminen aiheutuu omaan péa-
omaan kirjattavasta erastd, kuten suojausinstrumenttina kaytetyn
johdannaisen kayvan arvon muutoksesta, myds laskennallinen vero
kirjataan omaan padomaan.

Laskennallisten verojen maarittdmisessa kaytetaan tilinpaa-
téspaivadn mennessa saadettyd verokantaa.

Myynnin tuloutus
Cityconin tuotot muodostuvat padosin sijoituskiinteistjen vuokra-
tuotoista. Vuokratuotot jaksotetaan tasaisesti vuokrakaudelle.

Vuokrasopimukset

Vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralle ottajana, luokitel-
laan rahoitusleasingsopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja veloiksi,
mikali riskit ja edut ovat siirtyneet. Vuokrasopimukset luokitellaan
syntymisajankohtanaan ja kirjataan kdypaéan arvoon, tai sita
alempaan vahimmaisvuokrien nykyarvoon taseeseen aineelliseksi
hyodykkeeksi ja rahoitusvelaksi. Aineellinen hyédyke poistetaan
kyseessd olevan hyGdykkeen taloudellisena pitoaikana tai vuokra-

sopimuksen kestoaikana. Maksettavat vuokra jaetaan tuloslaskel-
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maan kirjattavaan korkoon ja rahoitusvelan lyhennykseen.
Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopimuksiksi,
miké&li omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivdt ole olennaisilta

osin siirtyneet.

Eldke-etuudet

Elékejarjestelyt on hoidettu elakevakuutusyhtién kautta.
Eldkejarjestelyt luokitellaan maksu- ja etuuspohjaisiin jarjeste-
lyihin. Maksuperusteisiin jarjestelyihin liittyvat maksut kirjataan
tuloslaskelmaan niille kausille, joita ne koskevat. Etuuspohjaiset
elakejarjestelyt kirjataan aktuaarilaskelmien perusteella. Talld

hetkelld Cityconilla ei ole etuuspohjaisia elékejarjestelyita.

Osakeperusteiset maksut
IFRS 2 Osakeperusteiset maksut - standardia on sovellettu
optiojarjestelyihin, jotka on myénnetty 7.11.2002 jélkeen ja
joiden ansaintajakso ei ollut pattynyt ennen 1.1.2005. Tallaiset
optiot arvostetaan kdypé&an arvoon niiden mydntamispaivand ja
kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi optioiden ansainta-aikana. Taté
alemmista jarjestelyista ei ole kirjattu kulua tuloslaskelmaan.
Optioiden kéypédén arvoon arvostaminen tapahtuu Black &

Scholes -hinnoittelumallia kayttaen.

Uusien standardien soveltaminen ja

laskentaperiaatteiden muuttaminen

IFRS 7 ja IAS 1 -standardeja sovelletaan 1.1.2007 alkaen. IFRS
7-standardi vaikuttaa rahoitusinstrumenteista esitettaviin liitetie-
toihin ja IAS 1 pddomasta esitettaviin liitetietoihin.

Citycon muuttaa laskentaperiaatteitaan IAS 23 Vieraan
padoman menot -standardiin liittyen 1.1.2007 alkaen. Citycon
siirtyy noudattamaan IAS 23 -standardin sallittua vaihtoehtoista
menettelytapaa, jolloin vieraan pddoman menot, jotka valittémasti
johtuvat ehdot tayttavan hyodykkeen hankkimisesta, rakentami-
sesta tai valmistamisesta, aktivoidaan osana kyseisen hyddykkeen
hankintamenoa. Laskentaperiaatteen muutoksella ei ole olennais-
ta vaikutusta vuosien 2006 ja 2005 tilinpaatokseen.

JOHDON HARKINTAA EDELLYTTAVAT LAATIMISPERIAAT-
TEET JA ARVIOIHIN LITTYVAT KESKEISET
EPAVARMUUSTEKIJAT.

Sijoituskiinteistojen kdypa arvo

Keskeisin tilinpaatoksen osatekij4, joka siséltdd johdon harkintaa
tai arvioihin liittyvia epavarmuustekij6ita, on sijoituskiinteistéjen

kédyvéan arvon madrittely. Sijoituskiinteistén kdyvan arvon keskei-

simpid muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut
ja tuottovaatimus, joiden méérittamisessa Cityconin johto joutuu

kéyttdmaan harkintaa ja arvioita.

Cityconin sijoituskiinteist6jen kdyvan arvon madrittdminen
pohjautuu nettotuottoon perustuvaan kassavirta-analyysiin.
Kassavirta-analyysin laatimista varten tulee maarittad kohdekoh-
taiset nettotuotot ja tuottovaatimukset. Nettotuotto on vuokra-
tuottojen ja hoitokulujen seka investointien erotus. Kun tuotto-

vaatimuksella diskontataan vuosittaiset nettotuotot ja lisataan
diskontattu jadannésarvo seka muu omaisuus, kuten kayttamaton
rakennusoikeus ja tontit, saadaan sijoituskiinteistén kaypa arvo.
Seuraavassa on esitetty kassavirta-analyysin keskeiset muuttujat:
Markkinavuokra on kysynnan ja tarjonnan mukaan maaraytyva
vuokrataso. Ulkopuolinen arvioija maarittda markkinavuokrat
kiinteistéittain. Markkinavuokrat vaikuttavat kassavirta-analyy-
sin vuokratuottoihin
Vuokraus- eli kdyttaste tarkoittaa vuokratun pinta-alan osuut-
ta vuokrattavasta pinta-alasta. Vuokrausaste perustuu olemas-
sa oleviin sopimuksiin ja vuokrasopimuksen pagttymisen jalkeen
kaytetdan Cityconin johdon tekemé&a arviota vuokraus-
asteesta. Vuokrausaste vaikuttaa vuosittaisiin vuokratuottoihin.
Kiinteistdjen hoitokulut sisaltavat kuluja kiinteiston hallinnas-
ta, yllapidosta, [ammityksestd, sahkostd, vedestad yms. Hoitoku-
lut perustuvat aiempien vuosien toteutuneisiin hoitokuluihin
sekd ulkopuolisen arvioijan keradmiin vertailutietoihin.
Tuottovaatimus koostuu riskittomésta korosta seka kiinteisto-
kohtaisesta ja markkinaehtoisesta riskistd. Cityconin johto
joutuu kayttdamaan harkintaa madrittdessaan kiinteistokoh-
taista riskid. Ulkopuolinen arvioija maarittaa markkinariskin.
Tuottovaatimusta kdytetdan kassavirta-analyysissa diskont-
tokorkona. Tuottovaatimuksen laskiessa sijoituskiinteistsjen

kayvat arvot nousevat.

Muita harkintaa ja arvioita edellyttavia muuttujia sijoituskiin-
teistdjen arvon madrittdmisessd ovat nykyisten sopimusten jatku-
mistodennékdisyydet, vuokratilojen tyhjané oloajat, investoinnit,
inflaatio ja vuokrien kasvuoletukset.

Kehityshankkeiden kayvat arvot méaéritetaan erillista pro-
jektimallia kayttaen. Projektimalli on kassavirta-analyysi, jossa
huomioidaan kehityshankkeen investoinnit ja kohteen tulevat
kassavirrat kehityshankkeen aikataulun mukaisina. Projektimalli
on periaatteeltaan samanlainen kuin sijoituskiinteistojen kdyvan
arvon madrityksessa kdytetty kassavirta-analyysi mutta se
soveltuu paremmin kehityshankkeen aikana tapahtuvien, usein
merkittavien, tila- ja sopimusmuutosten mallintamiseen. Projek-
timallissa arvioitava kohde voidaan jakaa osiin ja jokaiselle osalle
méaarittad nykyiset vuokrasopimukset, tulevat vuokrasopimukset,
projektiaikataulut seka investoinnit. Osia voivat olla rakennuksen
eri kerrokset, eri alueet tai suuremmat tilat. Liséksi kehityshank-
keiden tuottovaatimusta varten voidaan maarittaa kehityshanke-
projektin riskit ja kohteen tuleva kaytto. Jokaiselle osalle tehdaéan
taman jalkeen oma kassavirta-analyysi ja osien yhteenlaskettu
diskontattu kassavirta muodostaa kehityshankkeen arvon.

Projektimallin kaytté vaatii Cityconin johdon harkintaa ja
arvioita liittyen kehityshankkeen tulevista investoinneista, vuokra-
sopimuksista ja projektin aikataulusta.

Laskennalliset verosaamiset

Harkintaa tai arvioita sisdltyy myds laskennallisten verosaamis-
ten kirjaamiseen liittyen arvioihin todennakoisesti kaytettavissa
olevaan verotettavaan tuloon.



LITETIEDOT
1. KOKONAISTUOTOT

Me 2006 2005
Bruttovuokratuotto 1151 89,1
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 4,2 31
Liiketoiminnan muut tuotot 0,6 03
Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta 1313 60,3
Sijoituskiinteistéjen myyntituotot 739 37
Yhteensa 3251 156,5

Kokonaistuotot erittely on tehty EPRA:n suositusten mukaisesti.

2. KOKONAISKULUT PL. RAHOITUSKULUT

Me 2006 2005
Hoitokulut 36,0 24,7
Vuokraustoiminnan muut kulut 06 05
Hallinnon kulut 129 83
Tappiot sijoituskiinteistojen arvostuksesta 11,2 143
Myytyjen sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvo 67,9 34
Yhteensa 1286 51,2

Kokonaiskulut erittely on tehty EPRA:n suositusten mukaisesti.

Kokonaistuotot véhennettyna kokonaiskuluilla on liikevoitto.

3. SEGMENTTI-INFORMAATIO

Segmentti-informaatio esitetddn konsernin maantieteellisen ja
liiketoiminnallisen segmenttijaon mukaisesti. Osana kasvustrate-
glansa toteuttamista Citycon organisoi vuoden lopulla toimintan-
sa uudelleen ja otti kayttoon liiketoiminnan alueorganisaatiot.
Organisaatiomuutos vaikutti myds Citycon-konsernin taloudelli-
seen raportointiin. Tilinpaatés vuodelta 2006 laaditaan ensim-
maéistd kertaa uuden alueorganisaation mukaisesti ja tésta syysta
ensisijainen segmenttiraportointimuoto on maantieteellisten
segmenttien mukainen. Vuoden 2005 luvut on muutettu uuden
segmenttijaon mukaiseksi.

Maantieteelliset segmentit perustuvat konsernin sisédiseen or-
ganisaatiorakenteeseen ja sisdiseen taloudelliseen raportointiin.
Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liiketoiminnan erid, joita
segmentti kayttaa liikketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla
perusteella kohdistettavissa segmenteille. Kohdistamattomat erat

siséltavat vero- ja rahoituserid sekd koko konsernille yhteisia eria.

MAANTIETEELLISET SEGMENTIT

Maantieteelliset segmentit ovat alueorganisaation mukaiset Suo-
mi, Ruotsi ja Baltian maat. Muut-segmentti sisaltaa padasiassa
konsernin taloushallinnon ja muun hallinnon kuluja.

Suomi

Citycon on Suomen suurin kauppakeskusliiketoimintaa harjoittava
yhtié. Cityconilla on Suomessa 19 kauppakeskusta ja 46 muuta
kauppapaikkaa, joista 32 sijaitsee paakaupunkiseudulla ja 33
muualla Suomessa.
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Ruotsi

Citycon on kahden viimeisen vuoden aikana kasvanut erityisesti
Ruotsissa, jossa silld on viisi kauppakeskusta ja seitseméan muuta
kauppapaikkaa, jotka kaikki on hankittu vuosien 2005 ja 2006
aikana. Kohteista kuusi sijaitsee Suur-Tukholman ja kuusi Suur-

Géteborgin alueella.

Baltian maat

Citycon omistaa Baltian maissa kaksi kauppakeskusta. Ensim-
méinen hankinta Baltian maissa oli heindkuussa 2005 ostettu
kauppakeskus Rocca al Mare, joka sijaitsee Viron paakaupungissa
Tallinnassa. Vuonna 2006 Cityconin toiminta laajeni Liettuaan,

kun yhtié osti toukokuussa kauppakeskus Mandarinaksen.

LIIKETOIMINTASEGMENTIT
Liiketoimintasegmentit muodostuvat kauppakeskuksista ja muista
kauppapaikoista.

Kauppakeskukset

Kauppakeskukset-ryhmaan kuuluu 26 kauppakeskusta,

joista 19 sijaitsee Suomessa, yksi Virossa, yksi Liettuassa ja viisi
Ruotsissa. Kauppakeskukset ovat Cityconin likketoiminnan ydin.
Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja
Suomessa.

Muut kauppapaikat

Muut kauppapaikat -ryhmaan kuuluu 53 kohdetta. Liiketoiminta-
ryhma palvelee paivittais- ja erikoistavarakauppaa vuokraamalla
ja kehittamalla market- ja myymalakiinteistoja.

BRUTTOINVESTOINNIT
Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoituskiinteistdjen seka aineettomi-
en ja aineellisten hyddykkeiden lisayksista.
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Maantieteelliset segmentit

Me 1.1.-31.12.2006
Suomi Ruotsi Baltian maat Muut Yhteensd
Bruttovuokratuotto 931 159 6,1 1151
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 2.7 14 01 - 4,2
Liikevaihto 95,8 173 6,2 0,0 119,4
Hoitokulut 26,4 81 15 0.0 36,0
Vuokraustoiminnan muut kulut 0,6 00 - 0,6
Nettovuokratuotto 68,8 93 48 0,0 82,8
Hallinnon kulut 41 12 0.5 7.2 129
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,6 - 0,6
Nettovoitot sijoituskiinteistojen
arvostuksesta kdypaan arvoon 1048 8,7 6,6 1201
Voitot sijoituskiinteistdjen myynneista 59 - 59
Liikevoitto 176,1 16,8 109 7.2 196,5
Rahoituskulut (netto) - -30,9 -309
Tuloverot - -39.2 -39,2
Tilikauden voitto - - 126,4
Segmentin varat 1016,6 358,0 83,6 28,2 14864
Segmentin velat 98 218 04 8741 906,1
Bruttoinvestoinnit 152,8 2672 16,2 0,2 436,4
Me 11.-31.12.2005
Suomi Ruotsi Baltian maat Muut Yhteensd
Bruttovuokratuotto 848 2.5 18 89,1
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 2.6 0.2 03 - 31
Liikevaihto 874 2,7 21 0,0 92,2
Hoitokulut 234 09 0,5 - 24,7
Vuokraustoiminnan muut kulut 05 0,0 0,0 - 05
Nettovuokratuotto 63,6 18 16 0,0 67,0
Hallinnon kulut 30 0,0 01 52 83
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 03 0.0 00 - 03
Nettovoitot sijoituskiinteistjen
arvostuksesta kdypdan arvoon 454 17 1.2 - 459
Voitot sijoituskiinteistojen myynneistd 03 - 03
Liikevoitto 106,6 35 03 -5.2 105,2
Rahoituskulut (netto) - 31,1 311
Tuloverot - -143 -143
Tilikauden voitto - - - - 59,8
Segmentin varat 8219 788 60,6 218 9831
Segmentin velat 79 10 01 614,0 622,9
Bruttoinvestoinnit 389 779 61,6 01 1785
Liiketoimintasegmentit
Me 1.1.-31.12.2006
Kauppakeskukset Muut kauppapaikat Muut Yhteensa
Liikevaihto 80,8 386 - 1194
Segmentin varat 10585 3998 28,1 14864
Investoinnit 3214 1148 0,2 4364
Me 1.1-31.12.2005
Kauppakeskukset Muut kauppapaikat Muut Yhteensd
Liikevaihto 57,0 35,2 - 92,2
Segmentin varat 636,4 3249 218 983,1
Investoinnit 170,7 78 0,0 178,55




4. HANKITUT LIIKETOIMINNOT

Citycon hankkii sijoituskiinteistja omistukseensa omaisuushan-
kintoina seka liiketoimintahankintoina. Omaisuushankintoihin
Citycon soveltaa IAS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin mukaista
kasittelyd ja liiketoimintahankintoihin IFRS 3 Liiketoimintojen yh-
distaminen -standardin mukaista kasittelya. Liiketoimintahankin-
ta on tehty silloin, kun on hankittu muutakin kuin sijoituskiinteisté
tai osa sijoituskiinteistésta, kuten padsy uusille markkina-alueille,
uusi litketoimintaryhmd, tuotemerkki tms.

Vuonna 2005 Citycon késitteli kauppakeskus Rocca al Maren,
kauppakeskus Akersbergan seka Akermyntanin, Kallhallin ja
Frudngenin litkekeskusten hankinnat IFRS 3:n mukaisesti liiketoi-
mintojen hankintoina. Citycon hankki néiden sijoituskiinteistdjen
kautta padsyn Ruotsin ja Baltian markkinoille. Vuonna 2006
Cityconilla ei ollut IFRS 3:n mukaisia liiketoimintojen hankintoja.

5. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT
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7. POISTOT

Hallinnon kuluihin sisaltyy poistoja koneista ja kalustoista seké

aineettomista hygdykkeistd 0,2 milj. euroa (0,2 milj. euroa).

8. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT

Me 2006 2005
Liiketoiminnan muut tuotot 0.6 03
Liiketoiminnan muut kulut - -
Yhteensa 0,6 03

Liiketoiminnan muut tuotot muodostuvat padosin arvonlisa- ja
kiinteistéveron palautuksista.

9. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Me 2006 2005 Me 2006 2005
Vuokratilan muutostyét Korkotuotot 09 04
ja valityspalkkiot 04 0,5 Valuuttakurssivoitot 93 0,5
Luottotappiot 0.2 0,0 Muut rahoitustuotot 2.0 -
Yhteensa 06 0,5 Rahoitustuotot yhteensa 12,2 0.8
Merkittavat vuokratilan muutostydt késitelldan investointeina. Korkokulut 316 314
Valuuttakurssitappiot 9.2 01
Muut rahoituskulut 2,2 04
Rahoituskulut yhteensa 43,0 319
6. HENKILOSTOKULUT .
Rahoituskulut (netto) 30,9 31,1

Me 2006 2005
Palkat 46 31
Eldkekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 07 05
Sosiaalikulut 03 04
Kulut osakeperusteisista maksuista 09 0.2
Yhteensa 6.5 4.2

Osakeperusteisten maksujen optio-ohjelmat on kuvattu liitetie-
dossa 22. Ty6suhde-etuudet.

Konsernin keskimaardinen henkilékunta tilikaudella

Suomi 53 40
Ruotsi 3 0
Baltian maat 6 3
Yhteensa 62 43

Tiedot johdon tyosuhde-etuuksista ja lainoista esitetdan liitetie-

dossa 24. Lahipiiritapahtumat.

Vuonna 2006 suojauslaskennan ulkopuolisista koronvaihtosopi-
muksista on kirjattu 2,0 milj. euroa tuottoa “Muihin rahoitustuot-

toihin".
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10. TULOVEROT

Me 2006 2005
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 73 35
Edellisten tilikausien verot 01 0,0
Laskennalliset verot 318 10,8
Tuloverot 39,2 143

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan verokannalla

(26 %) laskettujen verojen valinen tdsméytyslaskelma:

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta
laskettaessa osakkeiden lukumadran painotetussa keskiarvossa
otetaan huomioon kaikkien laimentavien potentiaalisten osak-
keiden osakkeiksi muuttamisesta johtuva laimentava vaikutus.
Konsernilla on talla hetkella kahdenlaisia laimentavia osakkeiden
mé&arad lisddvia instrumentteja: vaihtovelkakirjalaina ja osake-op-
tioita.

Osakeoptioilla on laimentava vaikutus, kun osakeoptioiden
merkintéhina on alempi kuin osakkeen kaypa arvo. Optioiden lai-

mennusvaikutusta laskettaessa otetaan osakkeiden ja optioiden

Me 2006 2005
tdyden vaihdon lukumadrad véhentavana tekijana huomioon se
Tulos ennen veroja 1656 42 mé&ara osakkeita, jotka yritys olisi saanut, jos se olisi kdyttanyt
Verot laskettuna kotimaan verokannalla 431 193 optioiden vaihdon toteutuessa saamansa varat omien osakkeiden
Ulkomaisten tytaryhtididen hankintaan kéypan arvoon.
kayvan arvon muutos 40 00 Vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus 12.9.2006-
Ulkomaisten tytaryhtisiden 27.7.2013 valisena aikana vaihtaa lainan nimellispadoma yhtion
poikkeava verokanta 09 04 osakkeisiin. Tilinpdatoshetken vaihtokurssilla laskettuna tama
Tytaryhtigiden jakamattomat vaihtovelkakirjalainan laimennusvaikutus mikéli koko lainan
voittovarat 07 00 padoma vaihdettaisiin osakkeiksi on noin 25,3 milj. osaketta.
Kirjaamattomat (askennalliset Osakkeiden laimennusvaikutus on vuonna 2006 huomioitu
verosaatavat tappioista 03 00 likkeeseenlaskupdivasta 2.8.2006 alkaen. Tilikauden tulokseen
Verotuksessa vahennetyt poistot 10 10 on lisatty laimennusvaikutusta laskettaessa vaihtovelkakirjalainan
Atemmin kirjaamattomien verotuksellisten korkokulut verovaikutuksella vahennettyna.
tappioiden kéytto 01 01
Kiinteist6osakeyhtion fuusiosta johtuva ero 0.0 -35 2006 2005
Muut 03 0.0 Emoyrityksen omistajille
Tuloverot 39.2 143 kuuluva tilikauden voitto (Me) 1249 59,2
Efektiivinen verokanta 237 % 194 % Tilikauden tulos laimennusvaikutuksella
oikaistun osakekohtaisen
Cityconin Virossa omistamien yhtiéiden jakaessa osinkoa jakokel- tuloksen laskemiseksi (Me) 1272 59,2
poisten varojen verran, realisoituisi paikallisen verolainsdadannon Osakeantioikaistu osakkeiden lukuméasrin
mukaan maksettavaa veroa 9,8 milj. euroa. Tasta on kirjattu painotettu keskiarvo tilikauden
verovelkaa 0,7 milj. euroa vuonna 2006. aikana (1 000) 1594767 1268306
Osakeoptioiden vaikutus (1 000) 12438 24654
Vaihtovelkakirjalainan vaikutus (1 000) 104777
Osakeantioikaistu osakkeiden
Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla lukumaaran painotettu keskiarvo
emoyrityksen osakkeenomistajille kuuluva kauden voitto kauden laimennusvaikutuksella oikaistun
aikana ulkona olevien osakkeiden osakeantioikaistun lukumaaran osakekohtaisen tuloksen
painotetulla keskiarvolla. laskemiseksi (1 000) 1711982 129296,1
2006 2005 Laimennusvaikutuksella oikaistu
Emoyrityksen omistajille kuuluva osakekohtainen tulos (euroa) 074 046
tilikauden voitto (Me) 1249 59,2
Osakeantioikaistu osakkeiden
lukuméaran painotettu keskiarvo
tilikauden aikana (1 000) 159476,7 126 8306
Laimentamaton osakekohtainen
tulos (euroa) 0,78 047
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14. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Me 2006 2005 Me 2006 2005
Tilikauden alussa 956,6 7387 Hankintameno 1.1. 04 04
Hankinnat 4009 1674 Lisdykset 0,2 0,0
Investoinnit 354 8,0 Hankintameno 31.12. 0,6 04
Myynnit -67,9 34 . .
: s Kertyneet poistot ja
Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta 1313 60,3 .
arvonalentumiset 1.1. 0,3 0,2
Tappiot sijoituskiinteistojen arvostuksesta -11,2 -14.3 :
Poistot 0,0 01
Valuuttakurssierot 29 - : :
- Kertyneet poistot ja
Tilikauden lopussa 14479 956,6 .
arvonalentumiset 31.12. 03 03
Citycon arvostaa sijoituskiinteisténsa IAS 40 Sijoituskiinteistot .
. : o o o B Kirjanpitoarvo 1.1. 0,2 0,2
- standardin mukaista kdyvan arvon mallia kayttéen. Sijoituskiin- o
Kirjanpitoarvo 31.12. 03 0,2

teist6jen kdyvan arvon on madrittanyt ulkopuolinen arvioija netto-
tuottoon perustuvan kassavirta-analyysiin avulla, jonka keskeisim-
pid muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja
tuottovaatimus. Keskeisimpien muuttujien vaikutusta sijoituskiin-
teist6jen kdypadn arvoon on testattu herkkyysanalyysilld. Analyysi
osoitti, ettd sijoituskiinteistdjen kdypéa arvo on kaikkien herkin
tuottovaatimuksen muutokselle. Jos tuottovaatimus olisi ollut
yhden prosenttiyksikon matalampi/korkeampi olisi sijoituskiin-
teistdjen kdypa arvo ollut noin 17% / 13% korkeampi/matalampi.
Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kadyttdamét tuotto-
vaatimukset olivat segmenteittdin seuraavanlaiset 31.12.2006:

Tuottovaatimus(%)

Suomi 6,6
Ruotsi 64
Baltian maat 71
Yhteensi 6,6

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistojen kdypa arvo muo-
dostuu ulkopuolisen arvioijan maarittamasta kiinteistoomaisuuden
kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoinneista, joita ulkopuolinen
arvioija ei ole ottanut mukaan kayvdn arvon maarityksessa seka kulu-
van kvartaalin aikana hankittujen uusien kohteiden hankintamenosta.

13. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

Me 2006 2005
Hankintameno 1.1. 1,2 1.2
Lisdykset 0.2 0,0
Hankintameno 31.12. 14 1,2
Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 1.1. 0,5 0,5
Poistot 0.2 0,0
Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 31.12. 0,7 05
Kirjanpitoarvo 1.1. 0,7 0,7
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,6 07

Aineelliset kayttomaisuushyddykkeet koostuivat padasiassa koneista
ja kalustosta. Koneiden ja kaluston kirjanpitoarvot, jotka oli hankittu
rahoitusleasingsopimuksilla, olivat 0,4 milj euroa (0,5 milj. euroa)
vuonna 2006.

Aineettomat hyddykkeet koostuvat padasiassa aineettomista

oikeuksista.
15. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET
Me 2006 2005
Myyntisaamiset 1,0 11
Siirtosaamiset 55 18
Muut saamiset 48 6,9
Yhteensa 113 99
16. RAHAVARAT
Me 2006 2005
Kateinen raha ja pankkitilit 194 74
Kayttorajoitetut rahat ja pankkitilit - 10
Lyhytaikaiset pankkitalletukset 19 7.2
Yhteensd 213 15,6

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyis-
té rahavaroista.
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17. OMA PAAOMA

Osakkeiden Osake- Osakeanti, Ylikurssi- Omat

lukumaara, kpl padoma, Me Me rahasto, Me osakkeet, Me  Yhteensd, Me
1.1.2005 116133358 156,8 0,0 350 -47 1871
Osakeanti 23200 000 313 38,6 - 699
Omien osakkeiden mitatointi -3874 000 52 - 52 47 47
Osakeoptioiden kaytto 922 660 1.2 11 0,0 - 23
31.12.2005 136382018 1841 11 788 - 264,0
Uusmerkinta 27274949 36,8 - 371 - 739
Vaihtovelkakirjalainan oman padoman
ehtoisen komponentin osuus - - 151 151
Osakeoptioiden kaytté 3526213 48 -0.9 01 - 39
31.12.2006 167183180 2257 01 1311 - 356,9

Osakkeiden osakeantioikaistu lukuméard 31.12.2006 oli 167 183 180 kpl ja vuoden 2005 lopussa 145 504 588 kpl.
Osakkeiden enimmdisméard on 370,4 miljoonaa kappaletta (370,4 miljoonaa kappaletta vuonna 2005). Osakkeen nimellisarvo on 1,35 euroa ja

yhtién enimmaisosakepaddoma on 500 milj. euroa (500 milj. euroa vuonna 2005). Kaikki liikkeeseen lasketut osakkeet on maksettu taysimaarai-

sesti.

OMAAN PAAOMAAN SISALTYVAT RAHASTOT
Muuntoerot

Muuntoerot-rahasto siséltda ulkomaisten yksikkojen tilinpaatos-
ten muuntamisesta syntyneet muuntoerot.

Arvonmuutosrahasto

Arvonmuutosrahasto siséltad suojausrahaston rahavirran suoja-
uksena kéytettdvien johdannaisinstrumenttien kaypien arvojen
muutoksen.

Muut rahastot

Muuna rahastona esitetddn vuonna 1998 osakkeen nimellisarvon
alentamisen seurauksena syntynyt vapaan oman paédoman
rahasto.

MUUT OMAN PAAOMAN MAARAAN VAIKUTTAVAT ERAT
Omat osakkeet

Omiin osakkeisiin sisaltyy konsernin hallussa olevien omien osak-
keiden hankintameno. Se esitetddn oman pdédoman véhennykse-
na.

Osingot
Tilinpaatospaivén jalkeen hallitus on ehdottanut jaettavaksi
osinkoa 0,14 euroa/osake.

18. KOROLLISET VELAT

Pitkdaikaiset korolliset velat

Me Efektiivinen korko (%) 2006 2005
Lainat rahoituslaitoksilta

435 Me syndikoitu laina 4,08 4187

165 Me luottolimitti EURIBOR + 0,5 85,0 -

280 MSEK pankkilaina STIBOR + 0,575 31,0 29,8

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

52 MLTL pankkilaina VILIBOR + 0,525 15,0

Jélleenrahoitettu syndikoitu laina EURIBOR + 0,8 - 3920

Muut velat rahoituslaitoksilta 133 6,1
Paaomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 7,58 929 -
Padomalaina 1/2005 47 70,0 70,0
Rahoitusleasingvelat 04 05
Pitkdaikaiset korolliset velat yhteensa 726,3 528,5
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Lyhytaikaiset korolliset velat
Me Efektiivinen korko (%) 2006 2005

Lainat rahoituslaitoksilta

470 MEEK pankkilaina TALIBOR + 0,5 30,0 00
Yritystodistukset EURIBOR + 0,15-0,25 394 259
Rahoituslaitoslainojen lyhennyserat - 18,0 248
Muut velat rahoituslaitoksilta - 0.2 13
Rahoitusleasingvelat - 00 0,0
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 87,6 52,1

Syndikoidun lainan ja pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan tasearvot on kirjattu jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron menetelmalla.
Velkojen kéyvat arvot on esitetty liitetiedossa 19 Rahoitusinstrumentit.

Padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan liikkkeeseenlaskuhetken optio-osuuden markkina-arvo 15,1 milj. euroa on kirjattu oman pddoman ylikurs-
sirahastoon.

Pitkdaikaisen korollisen velan erdantyminen Rahoitusleasingvelat
Me 2006 2005 Me 2006 2005
1-2 vuotta 28,0 50,7 Rahoitusleasingvelkojen eradntymisajat:
2-3 vuotta 50,4 82,0 Rahoitusleasingvelat - vahimmaisvuokrien kokonaismaara
3-4 vuotta 176,0 3258 Yhden vuoden kuluessa 03 0,2
4-5 yuotta 303 70,0 1-5 vuoden kuluessa 01 03
yli 5 vuotta 4417 - Yli viidden vuoden kuluttua 00 00
Yhteensa 726,3 528,5 Yhteensa 04 05
Rahoitusleasingvelat - vahimmaisvuokrien nykyarvo
Pitkdaikaisen korollisen velan valuuttajakauma Yhden vuoden kuluessa 03 0,2
Me 2006 2005 1-5 vuoden kuluessa 01 03
Yli viiden vuoden kuluttua 00 00
EUR 4854 462,8
Yhteensa 04 0,5
EEK - 30,0
SEK 2259 356
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut 0,0 0,0
LTL 15,0 -
- Rahoitusleasingvelkojen kokonaismaara 04 0,5
Yhteensa 7263 5285

Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat padasiassa atk-laitteita

Me 2006 2005 Ja koneta
EUR 495 521
EEK 30,0 -
SEK 81 -
LTL 0,0 -

Yhteensa 87,6 52,1
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Paaomalainat

PAAOMALAINA 1/2005

Citycon Oyj laski 17.6.2005 litkkeeseen 5-vuotisen padomalainan
1/2005, jonka pddoma on 70 miljoonaa euroa. Lainan kiinted vuo-
tuinen nimelliskorko on 4,70 prosenttia. Lainan emissiohinta oli
99,956 prosenttia lainan nimellismaarasta. Padomalaina eradntyy
17.6.2010.

Padomalainan 1/2005 pé&aasialliset ehdot:

1) Pddomalainasta johtuvat velvoitteet ovat yhtién purkau-
tumisessa ja konkurssissa toissijaisia oikeudessaan maksuun
suhteessa Citycon Oyj:n ensisijaisten velkojien vaatimuksiin mutta
ovat tasa-arvoisia suhteessa muihin velvoitteisiin, jotka luetaan

padomalainaksi.

2) Lainan pdaoma maksupéivaan kertyneine korkoineen mak-
setaan takaisin yhtend erdnd 17.6.2010, mikali yhtion ja sen
konsernin viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistetun taseen
mukaiselle sidotulle omalle pddomalle ja muille jakokelvottomil-
le varoille ja4 lainan takaisinmaksun jalkeen tdysi kate. Lainan
kertynyt korko 31.12.2006 oli 1,8 miljoonaa euroa.

3) Lainan pagomalle maksetaan kiinted4 vuotuista korkoa 4,70 %
17.6.2010 saakka. Korko maksetaan vuosittain 17.6.2010 saakka.
Mikéli lainaa ei kokonaisuudessaan makseta takaisin erdpédiva-
na 17.6.2010, on korko maksamatta olevalle lainan padomalle
sanotun paivén jalkeen 5 prosenttiyksikkod yli 12 kuukauden
Euribor-koron. Korkoa voidaan maksaa ainoastaan, jos makset-
tava maara voidaan kéyttad voitonjakoon yhtién ja sen konsernin
viimeksi paattyneelt tilikaudelta vahvistetun taseen mukaan.

4) Yhtislla on oikeus maksaa lainan padoma osittain tai kokonaan
takaisin kunakin koronmaksupdivand kurssiin, joka saadaan
diskonttaamalla jaljelld olevat kassavirrat takaisinmaksupéi-
vaan. Diskonttauksessa kaytettdva korkokanta on jaljelld olevaa
laina-aikaa vastaavan pituisen Suomen valtion viitelainan korko
lisattynd 1,5 prosenttiyksikolla.

PAAOMAEHTOINEN VAIHTOVELKAKIRJALAINA 1/2006

Citycon Qyj laski 2.8.2006 liikkkeeseen 7-vuotisen pddomaehtoisen
vaihtovelkakirjalainan 1/2006, jonka padoma on 110 miljoonaa
euroa. Lainan kiinted vuotuinen nimelliskorko on 4,50 prosenttia.
Lainan alkuperédinen vaihtohinta on 4,3432 euroa osakkeelta, jon-
ka perusteella velkakirjojen vaihto johtaisi 25.326.948 osakkeen
liikkeeseen laskuun. Lainan emissiohinta oli 100,00 prosenttia
lainan nimellismadrdsta. Pdédomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina
erdantyy 2.8.2013.

P&ddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006

padasialliset ehdot:

1) Pddomaehtoisesta vaihtovelkakirjalainasta johtuvat velvoitteet
ovat yhtién purkautumisessa ja konkurssissa toissijaisia oikeu-
dessaan maksuun suhteessa Citycon Oyj:n ensisijaisten velkojien
vaatimuksiin mutta ovat tasa-arvoisia suhteessa muihin velvoittei-
siin, jotka luetaan padomalainaksi.

2) Lainan pddoma maksupdivaan kertyneine korkoineen
maksetaan takaisin yhtend erdnd 2.8.2013, mikali yhtion ja sen
konsernin viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistetun taseen
mukaiselle sidotulle omalle pddomalle ja muille jakokelvottomille
varoille jaa lainan takaisinmaksun jélkeen tdysi kate. Lainan
kertynyt korko 31.12.2006 oli 2,0 miljoonaa euroa.

3) Lainan pddomalle maksetaan vuosittain kiinteda vuotuista
korkoa 4,50 % 2.8.2013 saakka. Mikali lainaa ei kokonaisuudes-
saan makseta takaisin erdpdivand 2.8.2013, on korko maksamatta
olevalle lainan pddomalle sanotun péivén jalkeen 5 prosenttiyk-
sikkod yli 3 kuukauden Euribor-koron. Korkoa voidaan maksaa
ainoastaan, jos maksettava maérd voidaan kayttaa voitonjakoon
yhtién ja sen konsernin viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvis-
tetun taseen mukaan. Mikali korkoa ei jonain koronmaksupéivana
makseta kokonaisuudessaan, on korko maksamatta olevalle
korolle kyseisen koronmaksupéivén jélkeen 5 prosenttiyksikkod
yli 3 kuukauden Euribor-koron

4) Pdaomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus
12.9.2006 - 27.7.2013 vélisend aikana vaihtaa lainan nimellis-
padoma yhtion osakkeisiin. Lainan alkuperainen vaihtohinta on
4,3234 euroa osakkeelta. Vaihtohintaa voidaan tarkistaa tietyissa
lainaehdoissa madritellyissa tilanteissa. Alkuperéisen vaihto-
hinnan mukaan laskettuna koko lainan nimellispddoman vaihto
johtaisi enimmilldan 25.326.948 osakkeen liikkeeseen laskuun.

5) Yhtisll& on oikeus maksaa lainan pddoma kokonaan takaisin
nimellisarvoonsa 23.8.2010 jalkeen edellyttden, ettd yhtién
osakkeiden paatéskurssi on vahintdan 20 kaupankéyntipdivana
30 perakkaisen kaupankéyntipdivan ajanjakson aikana yli 140 %

suurempi kuin vallitseva vaihtokurssi.
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19. RAHOITUSINSTRUMENTIT

Tasearvo Kdypéd arvo Tasearvo Kaypé arvo
Me Liite 2006 2006 2005 2005
Rahoitusvarat
Rahavarat ja pankkisaamiset 16. 213 213 15,6 15,6
Sijoitukset 0,0 0,0 01 01
Myyntisaamiset ja muut saamiset 15. 113 113 99 99
Johdannaissopimukset 19. 49 49
Rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta 18. 650,6 652,1 510,0 510,0
P&aomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 18. 929 110,0 -
P&domalaina 172005 18. 70,0 70,0 70,0 70,0
Rahoitusleasingvelat 18. 04 04 05 05
Ostovelat ja muut velat 21. 46,8 46,8 237 23,7
Johdannaissopimukset 19. 48 48 14,2 14,2

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkella hankintahin-
taan ja sen jdlkeen ne arvostetaan jokaisena tilinpdatéspéivana
kéypadn arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten kaypia arvoja
madritettdessa on kaytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomene-
telmad. Valuuttatermiinien kayvat arvot maaraytyvat termiinin so-
pimuskurssin ja kunkin tilinpaatéspaivan keskikurssin erotuksen
perusteella. Kayvat arvot vastaavat rahamdaras, jonka konserni
joutuisi maksamaan tai se saisi, jos se purkaisi johdannaissopi-

muksen.
Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuvakorkoisia, joiden
kédypa arvo on sama kuin lainojen nimellisarvo. Kayvan arvon ja
tasearvon erotus on lainojen jarjestelypalkkioiden taseeseen

aktivoitu poistamaton palkkio.
P&domaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 on kiintedkor-
koinen vaihtovelkakirjalaina, jonka kaypé arvo on sama kuin
lainan nimellisarvo. Kayvan arvon ja tasearvon erotus on lainan
jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio
sekd ylikurssirahastoon kirjattu optio-osuuden markkina-arvo
liikkeeseenlaskuhetkelld. EPRA:n suosituksen mukaista oikaistua
nettovarallisuutta laskettaessa Pddomalaina 1/2005 ja Padoma-
ehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 on markkina-arvostettu
jalkimarkkinoilla tilinpaatoshetkelld vallitsevaan hintaan. Paa-
omalaina 1/2005 hinta oli 96,17% ja pddomaehtoisen vaihtovel-
kakirjalainan 1/ 2006 hinta oli 126,85% per 31.12.2006.

Paddomalaina 1/2005

Padomalaina 1/2005 on kiintedkorkoinen joukkolaina, jonka

kédypéa arvo on sama kuin lainan nimellisarvo. Lainan tasearvo on

sama kuin kdypé arvo.

Rahoitusleasingvelat

Rahoitusleasingvelkojen kdyvat arvot perustuvat diskontattuihin

tuleviin rahavirtoihin. Diskonttokorkona on kéytetty samanlaisten

leasingsopimusten vastaavaa korkoa.

Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset

ja muut saamiset, ostovelat ja muut velat

Lyhyestd maturiteetista johtuen rahavarat ja pankkisaamiset,

sijoitukset, myyntisaamiset ja muut saamiset, ostovelat ja muut

velat osalta kdyvan arvon katsotaan vastaavan niiden alkuperdista

kirjanpitoarvoa.
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Konsernin johdannaissopimukset

Nimellisarvo Kéypa arvo Nimellisarvo Kaypa arvo
Me 2006 2006 2005 2005
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi 50,0 05 782 -0,1
1-2 vuotta 40,0 00 50,0 -15
2-3 vuotta 86,0 2,6 1253 6.3
3-4 vuotta 83,0 27 83,0 6.8
4-5 vuotta 40,0 -0.8 -
yli 5 vuotta 24277 38 - -
Yhteensa 5417 -2,0 336,5 -14,7
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Erdantyminen:
alle vuosi 148 -
Yhteensa 148 0,0 0,0 0,0

Vaihtuvakorkoisten velkojen koron tarkistus tapahtuu paésaantsisesti kuuden kuukauden periodeissa ja koronvaihtosopimukset on tehty

samoille paiville mahdollisimman kattavan korkovirran suojauksen aikaansaamiseksi.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Konserni soveltaa IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa val-

taosaan koronvaihtosopimuksistaan. Télloin suojaustarkoituksessa kaytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kéypien arvojen

muutokset kirjataan suoraan omaan padomaan.

Johdannaissopimusten kayvat arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa tilinpaatéspaivan markkinahintothin. Johdannaissopimuksia

on kaytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kdypiin arvoihin siséltyy kertyneitd korkokuluja 0,2 milj. euroa (0,5 milj. euroa), jotka on kirjattu tuloslaskelman korkoku-

luihin ja taseen siirtovelkoihin. Sopimusten kéypiin arvoihin siséltyva valuuttakurssitappio -1,9 milj. euroa (0,0 milj. euroa) on kirjattu

tuloslaskelman valuuttakurssitappioihin ja taseen siirtovelkoihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 491,7 milj. euroa (336,5 milj. euroa).

Sopimuksista on kirjattu kdyvédn arvon muutosta -1,3 milj. euroa (-10,5 milj. euroa) oman pddoman arvonmuutosrahastoon verovaikutus

huomioituna. Tilinpaatoshetkelld koronvaihtosopimusten keskimdéréinen kiinted korko on 4,16 %.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

Cityconin riskienhallintaprosessi kattaa yhtion liiketoimintoihin
liittyvien riskien tunnistamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajaami-
sen ja valvonnan. Yhtion hallitus on hyvaksynyt yhtiélle riskien-
hallinnan ohjesaannén, joka madrittelee yhtion riskienhallinnan
periaatteet. Yhdeksi liiketoiminnan kannalta huomioitavaksi
riskiksi on madritelty rahoitusriskit.

Rahoitusriskit ovat seurausta yhtion kayttamista rahoitu-
sinstrumenteista, joita padasiassa kdytetdan liiketoiminnan
rahoittamiseen. Lisaksi yhti6lld on korko- ja valuuttajohdannaisso-
pimuksia, joita kaytetdan yhtion litketoiminnasta ja rahoituksesta
aiheutuvan korko- ja valuuttakurssiriskin hallintaan.

Cityconissa keskeisiksi rahoitusriskeiksi on tunnistettu kassa-
virran korkoriski, varainhankintariski, luottoriski ja valuuttakurssi-

riski. Alla on yhteenvetona kasitelty néité keskeisia riskeja.

Korkoriski

Cityconin keskeisin rahoitusriski on lainasalkkuun kohdistuva kor-
koriski, joka johtuu markkinakorkojen heilahtelujen vaikutuksesta
vaihtuvakorkoisten lainojen tuleviin korkorahavirtoihin. Korko-
riskin hallinnan tavoitteena on alentaa tai poistaa markkinakor-
kojen heilahtelujen negatiivinen vaikutus yhtion tulokseen ja
kassavirtaan. Yhtion tavoitteena on yllapita4 sellainen lainasalkun
rakenne, jossa on sopiva yhdistelma vaihtuva- ja kiintedkorkoista
velkaa. Yhtion korkoriskipolititkan mukainen lainasalkun tavoite-
rakenteessa vahintdan 70 prosenttia ja enintddn 90 prosenttia
korollisesta veloista ovat kiintedkorkoisia. Korkoriskin hallinnassa
yhtié kayttaa koronvaihtosopimuksia, joilla vaihtuvakorkoinen lai-
na voidaan muuttaa kiintedkorkoiseksi. Osa suojauksesta voidaan
toteuttaa myés inflaatiojohdannaisilla. Cityconin vuoden 2006
lopun lainasalkun korkoherkkyytta kuvaa se, etta rahamarkkina-



korkojen valitén nousu yhdelld prosenttiyksikolld nostaisi vuoden
2007 korkokustannuksia noin 1,3 miljoonaa euroa. Vastaavasti
rahamarkkinakorkojen lasku yhdella prosenttiyksikolla alentaisi

korkokustannuksia 1,3 miljoonaa euroa vuonna 2007.

Varainhankintariski

Yhti6n strategiana on kasvaa Suomessa, Baltiassa ja Skandina-
viassa, mikd puolestaan vaatii omaa ja vierasta pddomaa. Oman
padoman minimimaara madraytyy yhtion lainakovenanttien pe-
rusteella. Konsernissa arvioidaan ja seurataan jatkuvasti liiketoi-
minnan vaatimaa rahoituksen méaaraa kassavirtaennusteen avulla
ja rahoitus pyritadn jarjestdmaan pitkdaikaisilla lainasopimuksilla
vélttaen suuria keskittymisia sopimusten erdpaivissd. Rahoituksen
saatavuus ja joustavuus pyritddn takaamaan nostamattomilla
luottolimiiteilld sekd kayttdmalld rahoituksen hankinnassa useita
pankkeja ja rahoitusmuotoja. Nostamattomien luottolimiittien
médara 31.12.2006 oli 150 miljoonaa euroa ja liséksi yhtislla oli

yritystodistusohjelmasta kayttamatta 60 miljoonaa euroa.

Luottoriski

Konsernin merkittavin luottoriskikeskittyma liittyy saataviin
Kesko-ryhmalta. Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien
puitteissa, eikd niihin katsota talla hetkelld liittyvan merkitta-
véa luottoriskia. Luottoriskin hallintaa palvelee vuokralaisriskin
hallinta. Sen tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellises-
sa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten kielteinen
vaikutus likketoimintaan ja yhtién tulokseen. Asiakasriskien hallin-
nassa keskitytadn asiakkaiden liiketoiminnan tuntemiseen seka
asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin vuokrasopimuk-
set sisédltavat vuokravakuusjarjestelyjd, joilla osaltaan hallitaan
asiakasriskia.

Valuuttakurssiriski

Toiminnan laajennuttua euroalueen ulkopuolisiin maihin, yhtio
altistuu valuuttakurssimuutoksista aiheutuvalle riskille. Valuutta-
kurssiriski syntyy toisaalta transaktiorisking, kun ulkomaan rahan
valuuttamddraiset tapahtumat kaannetéaan paikalliseksi kirjan-
pitovaluutaksi, ja toisaalta ulkomaisiin tytaryhtisihin tehdyista
sijoituksista aiheutuvana tase-erien muuntoriskina. Tase-eriin
liittyvaltd riskiltd suojaudutaan pyrkimalla rahoittamaan ulkomai-
set investoinnit padosin kohdemaan valuutassa. Transaktioriskilta
suojaudutaan valuuttajohdannaisilla edellyttaen, etta tulevaan
transaktioon ollaan sitouduttu. Valuuttajohdannaisia kéytetaan
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myGs suojaamaan taseen samassa valuutassa olevien saamisten
ja velkojen mahdollista erotusta. Talld hetkella yhtién valuut-
takurssiriski liittyy lahinna euron ja Ruotsin kruunun véliseen
kurssivaihteluun.

PAAOMARAKENTEEN HALLINTA

Yhtién padomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtion
kasvutavoitteita, maksimoida omistaja-arvoa, tdyttaa mahdolliset
lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtién osingon-
maksukyky. Yhtién padomarakennetta saadellaan aktiivisesti ja
padomarakenteen asettamat edellytykset otetaan huomioon eri
rahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtio voi sadtda padomara-
kennettaan tekemalld paatoksid esimerkiksi uusien osakkeiden
liikkeeseenlaskusta, lainarahoituksen nostamisesta tai osingon-
maksua muuttamalla.

Yhti6n pitkdn aikavélin tavoite omavaraisuusasteelle on 40
prosenttia ja nykyisen lainasopimuksen edellyttdma omava-
raisuusaste on 32,5 prosenttia. Lainasopimuksen edellyttama
omavaraisuusaste lasketaan IFRS:n mukaisesta kaavasta poiketen
lisddmallda omaan pddomaan muun muassa yhtion emitoima
padomalaina ja padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina. Yhtion
omavaraisuusaste 31.12.2006 oli 39,1 prosenttia ja lainasopi-
muksen mukainen omavaraisuusaste 49,8 prosenttia.
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20. LASKENNALLISET VEROVELAT

Laskennallisten verovelkojen ja -saamisten muutokset vuoden 2006 aikana:

Ostetut/
Kirjattu Kirjattu myydyt
tulos- omaan Kurssi- tytdr-
Me 11 laskelmaan padomaan erot yritykset 31.12.
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 0,6 -0,3 03
Johdannaisten arvostaminen kdypaén arvoon 3,7 -3,2 05
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 43 -03 3.2 00 00 08
Netotus laskennallisten verovelkojen kanssa -43 -08
Laskennalliset verosaamiset taseessa 0,0 0,0
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistojen arvostus kaypaén arvoon 10,1 28,7 388
Tytaryhtiiden jakamattomat voittovarat - 0,7 0,7
Johdannaisten arvostaminen kaypaan arvoon - 0,5 05
Rahoituskulujen jaksotuserot 15 -04 11
Varausten muutokset 01 01
Laskennalliset verovelat yhteensa 101 315 -04 0,0 0,0 41,2
Netotus laskennallisten verosaamisten kanssa 43 -0,8
Laskennalliset verovelat taseessa 58 40,4
Laskennallisten verovelkojen ja -saamisten muutokset vuoden 2005 aikana:
Ostetut/
Kirjattu Kirjattu myydyt
tulos- omaan Kurssi- tytar-
Me 11. laskelmaan padomaan erot yritykset 3112
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 11 -0,5 0,6
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 47 -1,0 3,7
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 58 -0,5 -1.0 0,0 0,0 43
Netotus laskennallisten verovelkojen kanssa 03 -43
Laskennalliset verosaamiset taseessa 6,1 0,0
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistéjen arvostus kaypaan arvoon -0,3 104 101
Laskennalliset verovelat yhteensa -0,3 10,4 0,0 00 00 101
Netotus laskennallisten verosaamisten kanssa 03 -43
Laskennalliset verovelat taseessa 0,0 58

Konserniyrityksilld oli 31.12.2006 sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu verosaamista, 3,2 milj. euroa (4,1 milj. euroa vuonna 2005),
koska naille konserniyrityksille ei todennékéisesti kerry ennen kyseisten tappioiden vanhenemista verotettavaa tuloa, jota vastaan tappiot voitai-
siin hyodyntda. Kyseiset tappiot vanhenevat vuosina 2007-2009.

21. OSTOVELAT JA MUUT VELAT

Ostovelat ja muut velat Siirtovelkoihin siséltyvat olennaiset erét:

Me 2006 2005 Me 2006 2005
Ostovelat 45 14 Korkovelat 6,6 39
Saadut ennakot 0,6 1.2 Muut velat 10,7 21
Siirtovelat 173 6,0 Yhteensa 173 6.0
Muut korottomat lyhytaikaiset velat 244 13,8

Yhteensa 46,8 223
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22. TYOSUHDE-ETUUDET

OSAKEPERUSTEISET MAKSUT

Konsernilla on ollut optiojérjestelyja vuodesta 1999 lahtien.
Optiot, jotka on myénnetty 7.11.2002 jalkeen ja joihin ei ole
syntynyt oikeutta ennen 1.1.2005, on kirjattu tilinp&atokseen
IFRS 2 Osakeperusteiset maksut -standardin mukaisesti. Ennen
7.11.2002 myénnettyja optioita ei ole kirjattu kuluksi tilinpaatck-
seen. Vuonna 1999 pdatettiin enintaddn 5 500 000 optio-oikeuden
my6ntdmisestd. Naista henkiléstolle on mydnnetty yhteensa
5327 500 optio-oikeutta, loput 172 500 optio-oikeutta on an-
nettu Cityconin tytaryhtiélle Veniamo-Invest Oy:lle. Vuonna 2004
paatettiin enintddn 3 900 000 optio-oikeuden myontamisesta.
Naista henkiloston hallussa oli vuoden 2006 lopussa 3 380 000
optio-oikeutta A/B/C, joista 1 250 000 C-optio-oikeutta my6n-
nettiin henkiléstélle vuonna 2006. Loput 520 000 optio-oikeutta
2004 A/B/C on annettu Veniamo-Invest Oy:lle, joka voi Cityconin
hallituksen paatokselld jakaa niitd myéhemmin konsernin palve-
luksessa oleville tai palvelukseen tuleville henkildille. Jos henkild
eroaa konsernin palveluksesta ennen 1.9.2008, han menettaa sel-
laiset optio-oikeudet, joiden osalta osakemerkinnan aika ei ty6- tai

toimisuhteen paattymispaivana ole alkanut. Hallitus voi kuitenkin

Erittely optio-oikeuksista 31.12.2006:

erikseen pdattaa, ettd optionhaltija saa pitdd optionsa tai osan
niista. Myonnettyjen optio-oikeuksien méarissé voi tdaman vuoksi
tapahtua muutoksia ennen edelld mainittua paivamaaraa. Menete-
tyt optiot palautuvat Veniamo-Invest Oy:lle, jolla ei kuitenkaan ole
oikeutta merkitd emoyhtiénsa osakkeita. Optio antaa saajalleen
oikeuden merkita yhtién osakkeita optioehdoissa maariteltyyn
hintaan ja optioehdoissa mééritellyn ajan kuluessa. Yhtin
optio-ohjelmien ehtoja muutettiin tilikauden aikana toteutetun
merkintdetuoikeusannin johdosta. Muutokset koskivat osakkei-
den merkintasuhteita ja merkintahintoja. Uudet merkintasuhteet
ja merkintahinnat on merkitty oheiseen taulukkoon. Mydnnetyt
osakeoptio-oikeudet arvostetaan kdypaan arvoon Black&Scholes
-option hinnoittelumallilla etuisuuksien myéntamishetkelld ja ne
kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan henkil6stékuluihin jaksotettuna
oikeuden ansaintakaudelle. Vuonna 2006 tuloslaskelmaan kirjattu
kulu oli 0,9 milj. euroa (0,2 milj. euroa vuonna 2005). Odotettavis-
sa oleva volatiliteetti on maaritetty laskemalla yhtién osakekurssin
historiallinen volatiliteetti.

1999 optiot
Osakkeiden Osakkeiden
Merkintasuhde Merkintahinta merkintdaika merkintdaika
Optioita yhteensa kpl optio/osake per osake, euroa alkaa paattyy
A-optiot 1800 000 1:1,0927 135 1.9.2000 30.9.2007
B-optiot 1800 000 1:1,0927 135 1.9.2002 30.9.2007
C-optiot 1727500 1:1,0927 135 1.9.2004 30.9.2007
Veniamo-Invest Oy 172 500 1:1,0927 135 1.9.2004 30.9.2007
Yhteensa 5500 000

Vuoden 1999 optio-oikeuksilla voidaan muutettujen ehtojen mukaisesti merkité enintdan 5 820 418 osaketta ja yhtién osakepadoma voi

nousta enintédan 7 857 564,30 eurolla. Vuoden 2006 loppuun mennessa optioilla oli merkitty yhteensé 4 805 930 osaketta.

2004 optiot
Osakkeiden Osakkeiden
Merkintdsuhde Merkintdhinta merkintdaika merkintdaika
Optioita yhteensa kpl optio/osake per osake, euroa alkaa paattyy
A-optiot 1040 000 1:1,0611 2,2336 1.9.2006 31.3.2009
B-optiot 1090 000 1:1,0611 2,6766 1.9.2007 31.3.2010
C-optiot 1250000 1:1,0611 4,62 1.9.2008 313.2011
A-optiot, Veniamo-Invest Oy 260 000 1:1,0611 2,2336 1.9.2006 31.3.2009
B-optiot, Veniamo-Invest Oy 210000 1:1,0611 2,6766 1.9.2007 313.2010
C-optiot, Veniamo-Invest Oy 50 000 1:1,0611 4,62 1.9.2008 313.2011
Yhteensa 3900000

Vuoden 2004 optio-oikeuksilla voidaan muutettujen ehtojen mukaisesti merkitéd enintdan 4 138 290 osaketta ja yhtién osakepadaoma voi

nousta enintadan 5 586 691,50 eurolla. Vuoden 2006 loppuun mennessa 2004 A-optioilla oli merkitty yhteensa 89 715 osaketta.
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Optioiden perusteella merkittdvien osakkeiden merkintahinta on osakkeen vaihdolla painotettu keskikurssi Helsingin Pérssissé:

2004A ajalla 1.4.-30.4.2004
20048 ajalla 1.4.-30.4.2005
2004C ajalla 1.4.-30.4.2006

lisattynd 20%:lla. Osakkeen merkintéhintaa alennetaan merkintahinnan maaraytymisjakson alkamisen jalkeen ja ennen osakemerkintaa

puolella paatettavista osakekohtaisista osingoista.

Vuoden 2004 optiojarjestelyn keskeiset ehdot on esitetty seuraavassa taulukossa:

Optiojarjestely 2004A
Osakeperusteiset optiot,
myénnetty koko henkiléstélle

Optiojdrjestely 2004B
Osakeperusteiset optiot,
mydnnetty koko henkiléstélle

Optiojarjestely 2004C
Osakeperusteiset optiot,
myénnetty koko henkil6stolle

Jarjestelyn luonne My6nnetyt osakeoptiot My6nnetyt osakeoptiot Myénnetyt osakeoptiot
Myontdmispaiva 26.5.2004 13.9.2005 27.4.2006
Myénnettyjen instrumenttien maéra (kpl) 1135000 1195000 1250000
Toteutushinta, EUR 2,51 291 462
Osakkeen merkintahinta mydntamishetkelld, EUR 2,09 248 3,86
Voimassaoloaika sopimuksen mukaan (péivien lkm) 1770 1660 1799

Oikeuden syntymisehdot Cityconin palveluksessa olo
ansaintaperiodilla.
Optiot menetetdan mikali

tyosuhde loppuu aiemmin.

Cityconin palveluksessa olo
ansaintaperiodilla.
Optiot menetetdan mikali

tyosuhde loppuu aiemmin.

Cityconin palveluksessa olo
ansaintaperiodilla.
Optiot menetetaan mikali

tyosuhde loppuu aiemmin.

Toteutus Osakkeina Osakkeina Osakkeina
Odotettu volatiliteetti, % 18,60 31,18 27,84
Odotettu option voimassaoloaika myéntdmispéivand (paivien lkm) 943 943 856
Riskiton korko, % 3,56 2,58 3,79
Odotettu osinko/osake, EUR 0,05 * 0,05 * 0,07 *
Odotetut henkildstovahennykset (mysntdmispéivand) 0 0 0
Myéntamispdivand madritetty instrumentin kdypa arvo 0,09 0,96 0,75
Arvonméaritysmalli Black&Scholes Black&Scholes Black&Scholes
* Osinko-oletus on 0,10 euroa optiojarjestelyissa 2004A ja 2004B, seka 0,14 euroa optiojdrjestelyssa 2004C.
Arvonmédritysmallissa on kaytetty 0,05 euroa (optiojérjestelyissé 2004A ja 2004B) seka 0,07 euroa (optiojarjestelyssa 2004C)
perustuen jaettavien osinkojen merkintahintaa alentavaan vaikutukseen.
Optioiden kauden aikaiset muutokset ja painotetut keskimadraiset lunastushinnat olivat seuraavat:
2006 2005
Toteutushinta Toteutushinta
painotettuna painotettuna 2006 2005

keskiarvona, e/osake keskiarvona, e/osake Optioiden maara Optioiden maara
Tilikauden alussa 192 171 5534010 6012 000
Myonnetyt uudet optiot 4,57 291 1390000 1195000
Menetetyt optiot 351 -245 000
Toteutuneet optiot 138 140 -2 627 642 -1672990
Rauenneet optiot -
Tilikauden lopussa 2,92 192 4051368 5534010
Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa 1711368 3299010

Tilikauden aikana toteutettujen optioiden keskimadardinen osakekohtainen toteutushinta oli 1,38 euroa (1,40 euroa vuonna 2005)

ja ne toteutettiin tasaisesti vuoden aikana. Yhtié sai toteutetuista optioista vuonna 2006 yhteensd 4,0 milj. euroa (2,3 milj. euroa vuonna

2005). Tastd summasta 3,7 milj. euroa kirjattiin osakepddomaan, 0,1 milj. euroa ylikurssirahastoon ja 0,1 milj. euroa osakeantitilille.
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Ulkona olevien osakeoptioiden lunastushinnat ja raukeamisajat tilinpaatoshetkelld olivat seuraavat:

2006 2005

(osakkeiden maara, (osakkeiden méaara,

Raukeamisvuosi Toteuttamishinta, e 1000 kpl) 1000 kpl)
2007 135 826 3299
2008 - -
2009 135-2.23 1104 1040
2010 135-2,68 1157 1195
2011 135-462 1326 -

23. VASTUUSITOUMUKSET

Muut vuokrasopimukset - konserni vuokralleottajana
Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella

maksettavat vahimmaisvuokrat:

Vakuudet ja muut vastuusitoumukset

Me 2006 2005 Me 2006 2005

Yhden vuoden kuluessa 04 04 Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantattu osakkeita

1-5 vuoden kuluessa 0,6 08 Lainat rahoituslaitoksilta 132 6.1

Yli viiden vuoden kuluttua - 0,0 Vastuusitoumukset veloista

Yhteensa 10 12 Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 21,1 7.8
Pankkitakaukset 371

Vuokrasopimukset siséltavat lahinnd toimitiloja ja autoja. Sopimusten Alv-palautusvastuut 9.9 44

pituudet ovat keskimaarin kolme vuotta.

Muut vuokrasopimukset - konserni vuokralleantajana
Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella

saatavat vahimmaisvuokrat:

Me 2006 2005
Yhden vuoden kuluessa 414 331
1-5 vuoden kuluessa 64,2 46,1
Yli viiden vuoden kuluttua 19,8 217
Yhteensa 1254 100,9

P&dosa Citycon vuokrasopimuksista on ns. jaetun vuokran sopi-
muksia, joissa vuokran maksuperusteet jaetaan kahteen osaan,
elinkustannusindeksiin sidottuun pddomavuokraan ja yllapito-
vuokraan. Vuokralaiselta erikseen perittava yllapitovuokra kattaa
omistajalle kiinteistén hoidosta aiheutuneet kulut ja mahdollistaa
asiakkaiden palvelun heidan tarpeidensa mukaisesti. Cityconilla
on myos liikevaihtosidonnaisia sopimuksia. Niiden osuus on noin
11 prosenttia (4,9 prosenttia) Cityconin koko vuokrasopimuskan-
nasta.

Cityconin sijoituskiinteistdihin liittyy aktivoitujen perusparannus-
ten ja uusinvestointien osalta arvonlisaveropalautusvastuuta, joka
realisoituu, mikdli omaisuus myydadn tai se siirtyy arvonlisdverot-

tomaan kayttéon viiden vuoden kuluessa.

Omavaraisuussitoumus
Cityconin syndikoidun lainan ehdoissa antaman sitoumuksen
mukaan konsernin omavaraisuusasteen tulee ylittda 32,5 % ja
korkokatteen tulee olla vdhintdan 1,8. Omavaraisuusastetta lasket-
taessa omaan pddomaan lisatdan padomalainat ja vahennetdan
konsernin johdannaissopimuksista atheutuvat ei-kassavaikuttei-
nen omaan padoman kirjattu voitto/tappio sekd vahemmistéosuu-
della. Korkokate lasketaan jakamalla kdyttokate, josta on oikaistu
kertaluonteiset voitot/tappiot, varaukset sekd ei-kassavaikutteiset
erat, nettorahoituskuluilla.

Nain laskien 31.12.2006 konsernin omavaraisuusaste oli
49,8 % ja korkokate oli 2,3 (vuonna 2005 omavaraisuusaste oli
40,8 % ja korkokate 2,3).
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24. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

LAHIPIIRI

Cityconissa lahipiiriin kuuluvat emoyhtio, tytaryritykset, yhteisyri-
tykset, hallituksen jasenet, toimitusjohtaja, johtoryhmén jasenet ja
ja Gazit-Globe Ltd,, jonka omistusosuus Citycon Oyj:std 31.12.2006
oli 38,8 %. Yhteisyritykset ovat alle 100-prosenttisesti omistettuja
suomalaisia keskindisia kiinteistéyhtisita. 100-prosenttisesti
omistetut suomalaiset keskindiset kiinteistéyhtiot ja yli 50-pro-

senttisesti omistetut yhtiét ulkomailla ovat tytaryhtisita.

Konsernin emo- ja tytaryhtiésuhteet ovat seuraavat:

Emoyhtio Citycon Oyj

Tytdryhtié (Citycon-konsernin omistusosuus 100 %) Kotimaa
Asolantien Liikekiinteisto Oy Suomi
BHM Centrumfastigheter AB Ruotsi
Citycon AB Ruotsi
Citycon Centrum Sverige AB Ruotsi
Citycon Estonia OU Viro
Citycon Géteborg AB Ruotsi
Citycon Sverige AB Ruotsi
Forssan Hdmeentie 3 Koy Suomi
Jakobsbergs Centrum Fastighets AB Ruotsi
Jakobsbergs Centrum Galleria AB Ruotsi
Jakobsbergs 565 Fastighets AB Ruotsi
Jyvéskylan Forum Koy Suomi
Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Suomi
Jarfalla 7055 Fastighets AB Ruotsi
Kaarinan Liiketalo Koy Suomi
Karjaan Ratakatu 59 Koy Suomi
Karjalan Kauppakeskus Koy Suomi
Kauppakeskus Columbus Oy Suomi
Kauppakeskus Columbus Tontti Oy Suomi
Kauppakeskus IsoKarhu Oy Suomi
Kauppakeskus Tampereen Hermanni Koy Suomi
Keijutie 15 Koy Suomi
Kotkan Keskuskatu 11 Koy Suomi
Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy Suomi
Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi
Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Suomi
Kuvernddrintie 8 Koy Suomi
Lahden Kauppakatu 13 Koy Suomi
Liljeholmsplan Fastighets AB Ruotsi
Liljeholmstorget Development Services AB Ruotsi
Liljeholmsplan Hotellfastigheter AB Ruotsi
Liljeholmsplan Bostadsfastigheter AB Ruotsi
Lintulankulma Koy Suomi
Lippulaiva Koy Suomi
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi
Minkkikuja 4 Koy Suomi

Montalbas BV. Alankomaat
Myyrmanni Koy Suomi
Naantalin Tullikatu 16 Koy Suomi
Oulun Galleria Koy Suomi
Porin Asema-aukio Koy Suomi
Porin Isolinnankatu 18 Koy Suomi
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Viro
Runeberginkatu 33 Koy Suomi
Sinikalliontie 1 Koy Suomi
Sverige 7059 Fastighets AB Ruotsi
Sékylan Liiketalo Koy Suomi
Talvikkitie 7-9 Koy Suomi
Tampereen Hatanpaa Koy Suomi
Tampereen Suvantokatu Koy Suomi
UAB Citycon Liettua
UAB Prekybos Centras Mandarinas Liettua
Ulappatori Koy Suomi
Ultima Oy Suomi
Valkeakosken Torikatu 2 Koy Suomi
Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Suomi
Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Suomi
Wavulinintie 1 Koy Suomi
Veniamo-Invest Oy Suomi
Vuosaari Investor Ab Suomi
Tytéryhtis (Citycon-konsernin omistusosuus alle 100 %)

Kotimaa
Akersberga Centrum AB Ruotsi
Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi

LAHIPIIRIN KANSSA TOTEUTUNEET LIIKETAPAHTUMAT:

Yhteisyritykset:

Emoyhtio on maksanut yhteisyrityksille hoitovastikkeita, jotka
yhteisyritykset esittavat tuottoina tuloslaskelmissaan. Konserniti-
linpaatcksessa nama tuotot ja kulut on eliminoitu.

Muut lahipiiritapahtumat:

Yhti6n on hallituksen jasenen Thomas W. Werninkin maarays-
valtayhteisén, Wernink Consultancy & Investments BV..n kanssa
tehdyn sopimuksen perusteella maksanut kyseiselle yhtiolle

23 800 euroa vuonna 2006. Sopimus paattyi 14.3.2006.



Johtoryhmén henkil6stokulut,

Me 2006 2005
Palkat 07 06
Elékekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 01 01
Sosiaalikulut 00 00
Yhteensa 07 07
Palkat ja palkkiot,

euroa 2006 2005
Toimitusjohtaja 269 207 205220
Hallituksen jasenet

Bergstrom Stig-Erik, hallituksen aiempi jasen 4 500 60 020
Bolotowsky Gideon 34000

Gal Amir 35000 30800
Kankuri Timo, hallituksen aiempi jasen 2800
Korpinen Raimo 35400 31890
Lahdesmaki Tuomo 74200 30400
Nordman Carl G. 35000 28 450
Ottosson Claes 31800 27700
Segal Dor J. 34200 31800
Wernink Thomas W. 165500 42500
Yhteensa 449 600 286 360

Toimitusjohtajalla on oikeus siirtya eldkkeelle 62 vuotta
tdytettyddn, mikali han on tahan saakka yrityksen palveluksessa.
Elékejarjestelyn kattamiseksi yhtiolla on elédkevakuutus. Toimitus-
johtajan toimisopimuksen irtisanomisaika on molemmin puolin 6
kuukautta. Jos yritys irtisanoo sopimuksen muusta kuin toimi-
tusjohtajasta johtuvasta syystd, toimitusjohtajalle maksetaan 18
kuukauden rahapalkkaa vastaava kertakorvaus irtisanomisajan
palkan liséksi.

Toimisopimukseen perustuen toimitusjohtajalle on vuonna
2002 luovutettu 1 500 000 kpl vuoden 1999 optio-ohjelman
mukaisia optio-oikeuksia, vuonna 2004 150 000 kpl 2004A- optio-
oikeuksia, vuonna 2005 140 000 kpl 2004B-optio-oikeuksia ja
vuonna 2006 140 000 kpl 2004C-optio-oikeuksia liittyen vuoden
2004 optio-ohjelmaan.

Vuoden 2006 lopussa Cityconin toimitusjohtajalla oli 73 214
optio-oikeutta 1999 A/B/C, 150 000 optio-oikeutta 2004A,

140 000 optio-oikeutta 2004B ja 140 000 optio-oikeutta 2004C.
Hallituksen jasenet eivat ole mukana yhtién optio-ohjelmissa.

25. TILINPAATOSPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT

Kauppakeskushankinta

Yhti6 ilmoitti joulukuussa 2006 allekirjoittaneensa sopimuksen
kauppakeskus Tumba Centrumin hankkimisesta. Kauppakeskus
sijaitsee Botkyrkan kunnassa Suur-Tukholman alueella. Kauppa
toteutui lopullisesti 31.1.2007. Kohteen velaton kauppahinta oli
547,7 miljoonaa kruunua (n. 60,5 milj. euroa).

Konsernitilinpdatoksen liitetiedot < TILINPAATOS 2006 CITYCON OYJ

Kehityshankkeet

Citycon ilmoitti helmikuun alussa, etté se aloittaa alun perin
kesalld 2005 ostetun kauppakeskus Rocca al Maren laajennuksen.
Hanke késittda kauppakeskuksen laajennuksen seké olemassa
olevan osan uudistamisen. Hankkeen ensimmaisen vaiheen arvo
on yhteensa noin 25 miljoonaa euroa ja sen myétd keskuksen
vuokrattava pinta-ala laajenee noin 16 000 neliometrilla. Useassa
vaiheessa toteutettavan hankkeen kustannuksiksi arvioidaan
yhteensé noin 68 miljoonaa euroa.

Helmikuun alussa Citycon ilmoitti myds, etta se rakentaa
kauppakeskuksen Tukholman Liljeholmeniin. Hankkeen arvo on
noin 110 miljoonaa euroa kiinteistéstd maksetun 60,6 miljoonan
euron lisdksi ja se on télla hetkell Cityconin suurin yksittainen ke-
hityshanke. Citycon osti Liljeholmenin kiinteiston elokuussa 2006.
Kiinteistélld on talla hetkelld noin 20 000 nelismetrin toimisto- ja
liilkerakennus sekd rakennusoikeutta liiketilakayttoon. Olemassa
olevaa rakennusta laajennetaan ja uudistetaan huomattavasti.
Uuden kauppakeskuksen kokonaispinta-ala on noin 91 000
neliémetrid kallioon louhittavat parkkitilat mukaan lukien. Uusi
kauppakeskus avataan arviolta loka-marraskuussa 2009.

Osakepddoman korotus optio-oikeuksien perusteella
Cityconin optio-ohjelmiin 1999 ja 2004 liittyvilld optio-oikeuksilla
merkittiin joulukuussa 91 272 uutta Citycon Oyj:n nimellisarvol-
taan 1,35 euron osaketta. Osakemerkintdja vastaava osakepaa-
oman korotus, 123 217,20 euroa, merkittiin kaupparekisteriin
9.2.2007. Uudet osakkeet oikeuttavat osinkoon tilikaudelta 2006.

Ylimaardinen yhtiokokous ja suunnattu osakeanti

Cityconin ylimadrdinen yhtiokokous pidettiin 26.1.2007 Helsin-
gissd. Yhtiékokous valtuutti hallituksen paattémaan enintdan 25
miljoonan uuden osakkeen liikkeeseen laskemisesta suunnatulla
osakeannilla.

Téhan valtuutukseen perustuen Citycon Oyj:n hallitus paatti
13.2.2007 laskea litkkeeseen 25 000 000 uutta osaketta osak-
keenomistajien merkintéetuoikeudesta poiketen suomalaisille ja
kansainvélisille institutionaalisille sijoittajille. Osakkeiden merkin-
tahinnaksi paatettiin 5,35 euroa osakkeelta. Osakeanti toteutet-
tiin nopeutetussa tarjousmenettelyssa 12.2.2007 ja 13.2.2007
vélisend aikana. Suunnatussa osakeannissa merkittyja
25000 000 osaketta vastaava osakepadoman korotus
33 750 000,00 euroa merkittiin kaupparekisteriin 15.2.2007. Uu-
det osakkeet eivat oikeuta osinkoon tilikaudelta 2006. Yhtion re-
kisterdity ja taysin maksettu osakepadoma on korotuksen jalkeen
259570 510,20 euroa ja osakkeiden lukuméaard 192 274 452.

Yhtion hallituksella ei suunnatun annin toteuttamisen jalkeen
ole voimassa olevia valtuutuksia laskea lilkkeeseen uusia osakkei-
ta. Yhtion hallitus on kuitenkin esittanyt 13.3.2007 kokoontuvalle
varsinaiselle yhtickokoukselle, ettd se valtuutettaisiin laskemaan
liikkeeseen enintaan 100 miljoonaa uutta osaketta. Valtuutuksen

ehdotetaan olevan voimassa viisi vuotta.
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Konsernin kolmen vuoden tunnusluvut, IFRS

TUNNUSLUVUT

IFRS IFRS IFRS

Me laskentakaava viite 2006 2005 2004
Tuloslaskelmatiedot
Liikevaihto 1194 92,2 84,7
Muut tuotot 0,6 0,5 0,7
Suunnitelman mukaiset poistot 0.2 0.2 03
Liikevoitto 1965 105,2 51,8
Tulos ennen tilinpaatéssiirtoja ja veroja 165,6 742 257
Tulos ennen veroja 1656 74,2 257
Tilikauden tulos 1264 59,8 199
Tasetiedot
Pysyvat vastaavat 14533 957,6 7456
Vaihtuvat vastaavat 331 255 12,2
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 5653 356,6 2377
Védhemmistéosuus 15,0 36 0,0
Vieras pddoma 906,1 6229 520,0
Taseen loppusumma 14864 983,1 7577
Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut
Oman pddoman tuotto-% (ROE) 1 258 22,5 95
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) 2 16,8 13,5 7.2
Omavaraisuusaste, % 3 391 36,7 314
Omavaraisuusaste pankille, % 498 408 41,2
Quick ratio 4 0.2 03 05
Nettovelkaantumisaste (Gearing), % 5 1366 1568 2013
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 4364 1785 1838

%-osuus liikevaihdosta 3655 1936 22,2
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos/osake, euroa 6 1) 0,78 047 0,18
Tulos/osake, laimennettu, euroa 7 1) 0,74 0,46 0,18
Oma padoma/osake, euroa 8 1) 3,38 245 2,00
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 9 6 7 14
Osakekohtainen osinko, euroa 2) 0,14 0,14 0,14
Osinko tuloksesta, % 10 2) 179 283 738
Efektiivinen osinkotuotto, % 11 2) 2,8 45 57

1) Tunnusluvun laskennassa kéytetty osakeantioikaistua osakkeiden lukuméaaraa
2) Hallituksen esitys
Laskentakaavat sivulla 53.
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1.1.-31.12.2006 1.1.-31.12.2005

Bruttovuokratuotto 89,5 84,2
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 21 16
Liikevaihto 1 91,6 85,8
Hoitokulut 314 313
Vuokraustoiminnan muut kulut 3 0,6 05
Nettovuokratuotto 59,5 54,0
Hallinnon kulut 45 11,7 94
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 87 08
Liikevoitto 56,6 454
Rahoitustuotot 259 50
Rahoituskulut -49.0 -36,6
Rahoituskulut (netto) 6 231 -315
Voitto ennen veroja 335 138
Tuloverot 7 6,6 31
Tilikauden voitto 26,9 10,7
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Emoyhtion tase, FAS

Me LIITE 31.12.2006 31.12.2005
VASTAAVAA

Pysyvat vastaavat

Aineettomat hyodykkeet 8 23 32

Aineelliset hyodykkeet 9 304 305

Sijoitukset

Osuudet saman konsernin yrityksissa 10,13 6726 5957

Osuudet osakkuusyrityksissé 11,14 342 53,0

Muut sijoitukset 12 468,1 2048

Sijoitukset yhteensa 11749 8535

Pysyvit vastaavat yhteensa 12075 887,2

Vaihtuvat vastaavat

Lyhytaikaiset saamiset 15 139 83
Rahat ja pankkisaamiset 25 89
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 16,5 17.2
Vastaavaa yhteensa 12240 904,5
VASTATTAVAA
Oma pddoma 16
Osakepadoma 2257 1841
Osakeanti 01 11
Ylikurssirahasto 133,0 79,7
Muut rahastot 0,0 6,6
Edellisten tilikausien voitto/tappio 06 25
Tilikauden voitto/tappio 26,9 10,7
Oma padoma yhteensa 386,4 284,7
Vieras pddoma 17
P&3omalaina 70,0 70,0
Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 92,9 -
Pitkdaikainen vieras padoma 5598 4774
Lyhytaikainen vieras pdédoma 1149 724
Vieras padoma yhteensa 8376 619,8

Vastattavaa yhteensa 1224,0 904,5




Emoyhtidén rahavirtalaskelma, FAS

1.1.-31.12.2006
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1.1.-31.12.2005

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja 335 138
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 15 1.2
Muut tuotot ja kulut, joihin e liity maksua -01 -03
Rahoitustuotot ja -kulut 231 28,0
Muut oikaisut -2,0 -0,8
Rahavirta ennen kédyttépagoman muutosta 56,0 419
Kéyttépadoman muutos 25 215
Liiketoiminnan rahavirta 58,5 63,4
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista -36,0 -347
Saadut osingot ja korot liikketoiminnasta 15 07
Maksetut valittémét verot -49 51
Liiketoiminnan nettorahavirta 19,0 243
Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyGdykkeisiin -4,5 -17
Investoinnit muihin sijoituksiin -0,6 -0,2
Luovutustuotot tytaryhtidosakkeita muista sijoituksista 6,9 37
Myonnetyt lainat -2989 -103.2
Lainasaamisten takaisinmaksut 285 15
Ostetut tytdryhtidosakkeet -98,7 -60,1
Myydyt tytaryhtidosakkeet 56,1 00
Saadut korot investoinneista 0,0
Saadut osingot investoinneista 01
Investointien nettorahavirta -311.2 -159,8
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen osakeanti 774 73,0
Lyhytaikaisten lainojen nostot 406,2 1111
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -392.2 -853
Pitkaaikaisten lainojen nostot 6753 1997
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -461,8 -142,7
Maksetut osingot ja muu voitonjako -19.2 -15,7
Rahoituksen nettorahavirta 285,8 1401
Rahavarojen muutos -6,4 47
Rahavarat tilikauden alussa 89 43
Rahavarat tilikauden lopussa 2.5 89
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Emoyhtidn tilinpaatoksen

EMOYHTION TILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET

Emoyhtion tilinpaatss on laadittu suomalaisen lainsdadannon
mukaan. Tilinpaatéksen tuloslaskelmamuoto on muutettu kulula-
jikohtaisesta tuloslaskelmamuodosta toimintokohtaiseksi. Taten
tuloslaskelmassa esitetaan myds brutto- ja nettovuokratuotot.

Kiinteistdomaisuus
Rakennusten hankintameno poistetaan 2-4 prosentin vuotuisin
tasapoistoin. Korjausmenot kirjataan niiden toteutuessa kuluksi.

Muu kdyttéomaisuus

Muihin pitkdvaikutteisiin menoihin sisaltyy kiinteistdomaisuuden
hankintaan liittyvid aktivoituja kustannuksia, jotka poistetaan
kolmen vuoden kuluessa, seka vuokratilan muutostéitd, jotka
poistetaan vuokrasopimusten kestoaikana.

Koneet ja kalusto poistetaan 25 prosentin vuotuisin meno-
jaannospoistoin. Koneisiin ja kalustoon sisaltyy myds rakennusten
tekniset laitteet, jotka poistetaan my6s 25 % menojadnnéspois-
toin.

Eldketurvajarjestelyt
Henkilokunnan elaketurva on hoidettu lakisaateisin elédkevakuu-

tuksin.

Rahoitusvailineiden arvostaminen
Rahoitusvélineet on arvostettu kdypé&an arvoon. Valuuttatermiini-

en kdyvat arvot perustuvat tilinpaatospdivan termiinihintoihin.

Padomalaina

P&aomalaina on esitetty omana eréndén vieraassa padomassa.

Verot
Verot on esitetty suoriteperiaatteen mukaisina.

Huomioitavaa
Tilinpaatoksessd esitettavat yksittéiset luvut ja loppusummat on
pyoristetty miljooniksi tarkemmista luvuista ja siksi yksittaisten

lukujen summa ei aina tdsmaa yhteissummiin.

liitetiedot, FAS

EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1. LIIKEVAIHTO

Me 2006 2005
Toimialoittainen jakauma:
Kauppakeskukset
Paakaupunkiseutu 23,7 224
Muu Suomi 330 217
Muut kauppapaikat 349 357
Yhteensa 91,6 858

Maantieteellisesti emoyhtién liikkevaihto syntyy Suomessa.
Emoyhtion litkevaihtoon siséltyy konsernilta veloitettuja isdnnéinti- ja
hallintopalvelumaksuja 0,9 milj. euroa vuonna 2006 ja vuonna 2005

0,7 milj. euroa.

2. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT

Me 2006 2005
Tytdryhtiosakkeiden myyntivoitot 85 08
Liiketoiminnan muut tuotot

Muut tuotot 0.2 0,0
Yhteensa 8,7 038

3. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT

Me 2006 2005
Vuokratilan muutostyét ja

vuokrauksen valityspalkkiot 04 0,5
Luottotappiot 0.2 0,0
Yhteensa 0,6 05

4, HENKILOSTOKULUT

Me 2006 2005
Henkilostén maara keskimaarin tilikauden aikana 54 40
Henkilostokulut

Palkat ja palkkiot 4.2 2.7

Elakekulut 07 04

Muut henkildstokulut 04 04
Henkiléstékulut yhteensa 53 35
Henkildstokuluihin sisaltyy seuraavia palkkoja ja palkkioita:
Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 03 0.2
Hallituksen palkat ja palkkiot 05 03

Yhteensa 038 05
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5. POISTOT Kéyttdomaisuus on merkitty taseisiin alkuperdiseen hankintamenoonsa
véhennettynd arvonalennuksin sekd kirjanpidossa tehdyin poistoin.
Me 2006 2005
Hallinnon kuluihin sisaltyy seuraavat suunnitelman mukaiset poistot: 8. PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomista hyodykkeista 0,7 0,7 Me 2006 2005
Rakennuksista ja rakennelmista 05 05 ] ]
Koneista ja kalustosta 03 01 Alneelttomat oikeudet
Yhteensd 15 12 Hankintameno 1.1. 04 04
Lisaykset 02 00
6. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT Hankintameno 31.12. 06 04
Me 2006 2005 Kertyneet poistot 1.1. 03 0,2
Osinkotuotot Tilikauden poisto 01 01
Saman konsernin yrityksilta 2,5 01 Kertyneet poistot 31.12. 03 03
Muilta 00 00
Osinkotuotot yhteensa 25 01 Kirjanpitoarvo 31.12. 03 0.2
Korkotuotot pitkaaikaisista sijoituksista Liittymismaksut
Saman konsernin yrityksilta 134 4.2 Hankintameno 1.1. 0.2 01
Muilta 00 - Lisaykset, fuusio - 01
Korkotuotot pitkaaikaisista Kirjanpitoarvo 31.12. 0,2 0,2
sijoituksista yhteensa 134 4.2
Muut pitkdvaikutteiset menot
Muut korko- ja rahoitustuotot Hankintameno 1.1. 59 54
Valuuttakurssivoitot 93 05 Lisaykset 03 05
Muut korko- ja rahoitustuotot 0,7 03 Vahennykset 09 0,0
Muut korko- ja rahoitustuotot yhteensa 100 08 Hankintameno 31.12. 53 59
Korkotuotot pitkdaikaisista sijoituksista ja Kertyneet poistot 1.1. 31 26
muut korko- ja rahoitustuotot yhteensa 259 50 Tilikauden poisto 03 06
Kertyneet poistot 31.12. 34 31
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille 43 038 Kirjanpitoarvo 31.12. 18 2.8
Valuuttakurssitappiot 9.2 01
Muut korko- ja rahoituskulut, muille 355 356 Aineettomat hy6dykkeet yhteensa 31.12. 23 3.2
Korkokulut ja muut rahoituskulut yhteensa 49,0 36,5
9. AINEELLISET HYODYKKEET
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -231 -315
Me 2006 2005
7. VALITTOMAT VEROT Maa-alueet
Hankintameno 1.1. 33 19
Me 2006 2005 Lisdykset, fuusio - 51
Tilikauden verot -6,6 31 Arvonalennus, fuusio - 37
Hankintameno 31.12. 33 33

Rakennukset ja rakennelmat

Hankintameno 1.1. 66,5 46,7
Lisaykset, fuusio 2,0 219
Véahennykset, fuusiovoitto - 2.2
Siirto erien valilld 2,0 0,0

Hankintameno 31.12. 66,5 66,5
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10. TYTARYHTIOOSAKKEET

Me 2006 2005
Kertyneet poistot 1.1. 421 249 Me 2006 2005
Lisaysten kertyneet poistot, fuusio - 04 Hankintameno 1.1. 596,2 541,0
Tilikauden poisto 05 05 Lisdykset 1345 71,2
Arvonalennus, fuusio - 164 Vahennykset 61,5 19,3
Kertyneet poistot 31.12. 42,6 421 Siirto erien valilla 39
Hankintameno 31.12. 6731 596,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 239 243
Kertyneet poistot 1.1. ja 31.12. 05 05
Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1. 40 28 Kirjanpitoarvo 31.12. 672,6 595,7
Lisaykset, fuusio 0,0 13
Véhennykset - 00
Hankintameno 31.12. 4,0 4,0
11. OSAKKUUSYHTIOOSAKKEET
Kertyneet poistot 1.1. 2,8 24 Me 2006 200
Lisdysten kertyneet poistot, fuusio - 03 )
- : Hankintameno 1.1. 53,0 58,0
Tilikauden poisto 0.2 01 e
: Lisaykset 06 05
Kertyneet poistot 31.12. 3.0 2.8 -
Véhennykset 15,8 2,0
o Siirto erien valilla 3,6 3,6
Kirjanpitoarvo 31.12. 1.0 13 :
Hankintameno 31.12. 342 53,0
Koneet ja kalusto sisaltad myos rakennusten teknisia laitteita s
Kirjanpitoarvo 31.12. 34,2 53,0
Muut aineelliset hyodykkeet
Hankintameno 1.1. 0,2 0,2
Lisdykset 00 00 12. MUUT SIJOITUKSET
Hankintameno 31.12. 0,2 0,2
Me 2006 200
Kertyneet poistot 1.1. 0.2 0,0 Vahemmistoyhtidosakkeet
Tilikauden poisto - 0,0 Hankintameno 1.1. 179 18,8
Kertyneet poistot 31.12. 0.2 0.2 Lisaykset 01 01
Véhennykset 13,1 1,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 00  Hankintameno 3112 49 179
Keskeneriiset hankinnat Kirjanpitoarvo 31.12. 49 179
Hankintameno 1.1. 16 08
Lisaykset 40 13 Lainasaamiset
Véhennykset 34 0,1 Tytdryhticilta 463,2 1869
Siirto erien valilla - 03 Osakkuusyhtioilta - 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 2.2 16 Muut sijoitukset yhteensa 31.12. 468,1 204,8

Aineelliset hyddykkeet yhteensd 31.12. 304 30,5 Sijoitukset yhteensd 31.12. 11749 853,5
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Koskikeskuksen Huolto Koy Tampere 81,7%
Emoyhtion Orimattilan Markkinatalo Oy Orimattila 773%
Kotipaikka  omistus, % Lappeen Liikekeskus Koy Lappeenranta 753%
Hervannan Liikekeskus Oy Tampere 74,6%
Asolantien Liikekiinteisto Oy Vantaa 100,0% Myyrméen Kauppakeskus Koy Vantaa 68.1%
Citycon AB Tukholma 1000% Kirkkonummen Liikekeskus Oy Kirkkonummi 66,7%
Forssan Hameentie 3 Koy Forssa 100,0% Espoontori Koy Espoo 66,6%
Jyvaskylan Forum Koy Jyvaskyla 100,0% Tampereen Koskenranta Koy Tampere 63,7%
Jyvéskylan Kauppakatu 31 Koy Jyvaskyla 100,0% Heikintori Oy Espoo 61.5%
Kaarinan Liiketalo Koy Kaarina 100,0% Vantaan Sastotalo Koy Vantaa 61.2%
Karjaan Ratakatu 59 Koy Karjaa 100,0% Kivensilmankuja 1 Koy Helsinki 60,0%
Karjalan Kauppakeskus Koy Lappeenranta 100,0% Ulappapaikoitus Oy Espoo 60,0%
Kauppakeskus Columbus Oy Helsinki 100,0% Tullintori Koy Tampere 574%
Kauppakeskus Columbus Tontti Oy Helsinki 100,0% Laajasalon Likekeskus Oy Helsinki 50,4%
Kauppakeskus IsoKarhu Oy Pori 100,0% Tytaryhtidita yhteens 63 kpl
Kauppakeskus Tampereen Hermanni Koy~ Tampere 100,0%
Keijutie 15 Koy Lahti 100,0%
Kotkan Keskuskatu 11 Koy Kotka 100,0%
Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy Kouvola 100,0%
Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kuopio 100,0%
Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kuusankoski 100,0% Emoyhtién
Kuvernéérintie 8 Koy Helsinki 100,0% Kotipaikka omistus, %
Lahden Kauppakatu 13 Koy Lahti 100,0% Espoon Louhenkulma Koy Espoo 48.9%
Lintulankulma Koy Rovaniemi 1000% Pukinmden Liikekeskus Oy Helsinki 439%
Lippulaiva Koy Espoo 1000% Pihlajamden Liiketalo Oy Helsinki 42,7%
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Vantaa 100,0% Lansi-Keskus Koy Espoo 41.4%
Minkkikuja 4 Koy Vantaa 100,0% Otaniemen Liikekeskus Oy Espoo 39.2%
Montalbas B\. Amsterdam 100,0% Kontulan Asemakeskus Koy Helsinki 34,0%
Myyrmanni Koy Vantaa 100,0% Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Kuopio 313%
Naantalin Tullikatu 16 Koy Naantali 100,0% Salpausselantie 11 Koy Helsinki 313%
Oulun Galleria Koy Oulu 1000% Valtakatu 5-7 Koy Valkeakoski 313%
Porin Asema-Aukio Koy Port 1000% Hakunilan Keskus Oy Vantaa 29,5%
Porin Isolinnankatu 18 Koy Pori 100,0% Soukan Itainentorni As Oy Espoo 273%
Runeberginkatu 33 Koy Porvoo 1000% Valkeakosken Liikekeskus Koy Valkeakoski 254%
Sinikalliontie 1 Koy Espoo 1000% Lauttasaaren Liikekeskus Oy Helsinki 23,7%
Sakylan Litketalo Koy Sakyla 1000% Omistusyhteysyrityksia yhteensa 13 kpl
Talvikkitie 7-9 Koy Vantaa 100,0%
Tampereen Hatanpaa Koy Tampere 100,0%
Tampereen Suvantokatu Koy Tampere 100,0%
Ulappatori Koy Espoo 100,0%
Ultima Oy Vantaa 100,0%
Valkeakosken Torikatu 2 Koy Valkeakoski 100,0%
Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Vantaa 100,0%
Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Varkaus 100,0% Me 2006 2005
Wavulinintie 1 Koy Helsinki 100,0% Myyntisaamiset 04 08
Vuosaari Investor Ab Helsinki 100,0% Saamiset saman konsernin yrityksilta
Veniamo-Invest Oy Helsinki 100,0% Muut saamiset 12,2 40
Vaakalintu Koy Riithimaki 95,8% Siirtosaamiset 0,0 01
Lahden Trio Koy Lahti 93.8% Yhteensa 12,2 41
Linjurin Kauppakeskus Koy Salo 88,5% Muut saamiset 11 21
Méntyvuoksi Koy Imatra 86,8% Siirtosaamiset 03 13
Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Lappeenranta 84,5%
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Vantaa 83,8% Lyhytaikaiset saamiset 139 83
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Me 2006 2005 Me 2006 2005
Osakepddoma 1.1. 184,1 156,8 Pitkdaikainen vieras pddoma
Suunnattu osakeanti Pidomalaina 1) 70,0 70,0
2.8.2005 16,2 Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1) 929 -
26.10.2005 151 Kiinteakorkoiset lainat 18 -
28.4.2006 36,8 Vaihtuvakorkoiset lainat, joista
Optio-oikeuksien perusteella sovittu kiinteakorkoisiksi
29.4.2005 01 koronvaihtosopimuksilla 4916 3365
21.7.2005 0,6 markkinaehtoisiin korkoihin
20.9.2005 01 sidottuja lainoja 91,0 140,1
19.10.2005 03 Yhteensa 5844 476,6
20.12.2005 03 Seuraavan vuoden lyhennysosuudet -48,0 -24.8
16.2.2006 10 Yhteensd 536,4 451,8
28.3.2006 0,0
18.4.2006 0,7 Pitkaaikaiset velat
452006 01 Lainat rahoituslaitoksilta 536,4 4518
20.6.2006 00 Lainat saman konsernin yrityksilta 234 25,6
27.7.2006 04 Pitkdaikainen vieras padoma yhteensa 559,8 4774
21.9.2006 16
25.10.2006 01 Velat, jotka erdéantyvat myshemmin
14.12.2006 08 kuin viiden vuoden kuluttua 254,6 0,0
14.12.2006 01
Omien osakkeiden mitatsinti Lyhytaikainen vieras padoma
6.4.2005 - -52 Lainat rahoituslaitoksilta 874 50,7
Osakepddoma 31.12. 2257 184,1 Saadut ennakot 03 0.5
Osakeanti 11 11 11 Ostovelat Ll 0¢
Osakkeet merkitty kaupparekisteriin Yhteensa 8838 >14
ja osakepadomaan 11 e
Optio-oikeuksien perusteella 01 Velat saman konsernin yrityksille
Osakeanti 3112 01 11 Mut velat &l 1o
Siirtovelat 10 08
Ylikurssirahasto 11 797 351 Yhteensi 91 54
Omien osakkeiden mitatointi - 52
Lisdys 534 393 Muut velat 13,6 10,0
Ylikurssirahasto 31.12. 1330 797 Siirtovelat 34 55
Omien osakkeiden rahasto 1.1 - 47 Yhteensd 170 156
Véhennys - 47
Omian o keidon rahasto 3115 i 00 Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa 1149 72,4
Muut rahastot 11 6.6 6,6 Vieras pddoma yhteensa 8376 619,8
Siirto ed. tilikausien voittoon -6,6 - Merkittavat muut velat
Muut rahastot 3112 0,0 6,6 Korkovelka 6,6 39
Verovelka 11 03
Voitto edellisilta tilikausilta 1.1 133 18,2 Alv-velka 24 2.2
Siirto muut rahastosta 6.6 Muut 35 36
Osingonjako -19.2 -15,7 Yhteensi 13,6 10,0
Voitto edellisilta tilikausilta 31.1e. 0,6 2,5
1) P4aomalainan ja pdaomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan ehdot on
Tiikauden voitto 115 269 107 esitetty konsernitilinpaatcksen liitetiedoissa 18. Korolliset velat.

Oma pddoma yhteensa 31.12. 386,4 2847
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18. VASTUUSITOUMUKSET

Emoyhtislld ei ole kiinnityksia eikd annettuja vakuuksia. Annettuja pankkitakauksia oli 37,1 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa vuonna 2005).

Leasingvastuut

Me Konserni 2006 Konserni 2005 Emoyhtio 2006

Emoyhtié 2005

Leasingsopimuksista maksettavat maarat

Seuraavalla tilikaudella maksettavat 0,7 04 06 03
Myéhemmin maksettavat 07 03 07 0.2
Yhteensa 14 0,7 13 0,6
Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat padasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita seka autoja ja toimitiloja .

Alv-palautusvastuut 99 44 00 03
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Konsernin viiden vuoden tunnusluvut, IFRS ja FAS

TUNNUSLUVUT

IFRS IFRS IFRS FAS FAS

Me laskentakaava viite 2006 2005 2004 2003 2002
Tuloslaskelmatiedot
Liikevaihto 1194 92,2 84,7 781 79,0
Muut tuotot 0,6 0,6 0,7 -05 0,7
Suunnitelman mukaiset poistot 0.2 0.2 03 6,5 6.8
Arvonalennuspoistot - - - 0,0 038
Liikevoitto 196,5 105,2 51,8 433 439
Tulos ennen satunnaisia erid ja veroja 165,6 74,2 25,7 191 19,2
Tulos ennen veroja 165,6 74,2 25,7 191 19,2
Tilikauden tulos 1264 59,8 199 143 13,8
Tasetiedot
Pysyvat vastaavat 14533 9576 745,6 816,9 7315

josta omat osakkeet - - - 47 43
Vaihtuvat vastaavat 331 255 12,2 18,5 14,8
Oma padoma ja omat osakkeet 565,3 356,6 2377 2096 204,0
Padomalaina 3) - - - 68,5 68,5
Vidhemmistdosuus 15,0 36 0,0 99,8 90,5
Vieras pddoma 906,1 6229 520,0 4575 3833
Taseen loppusumma 14864 983,1 7577 8353 746,3
Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut
Oman pd&oman tuotto-% (ROE) 1 1) 258 22,5 95 7.1 71
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) 2 16,8 13,5 7.2 58 6,0
Omavaraisuusaste, % 3 391 36,7 314 36,7 391
Omavaraisuusaste pankille, % 498 408 412 404 442
Quick ratio 4 0,2 03 05 06 13
Nettovelkaantumisaste (Gearing), % 5 1366 1568 2013 163,22 1477
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 4364 1785 188 84,2 59

%-osuus litkevaihdosta 365,5 193,6 22,2 1079 74
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos/osake, euroa 6 1)4) 0,78 047 0,18 0,13 0,13
Tulos/osake, laimennettu, euroa 7 1)4) 0,74 0,46 0,18 0,13 0,13
Oma padoma/osake, euroa 8 1).4) 3,38 2,45 2,00 1,89 1,85
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 9 1) 6 7 14 12 9
Osakekohtainen osinko, euroa 2) 0,14 014 0,14 0,14 0,09
Osinko tuloksesta, % 10 2) 179 283 738 100,0 66,5
Efektiivinen osinkotuotto, % 11 2) 2.8 45 57 9.2 8.2

1)Tunnusluvun laskennassa omat osakkeet on vahennetty omasta pddomasta ja osakkeiden lukumé&drésta.
2) Hallituksen esitys

3) IFRS-luvuissa paddomalaina on esitetty osana vierasta pddomaa.

4) Tunnusluvun laskennassa kéytetty osakeantioikaistua osakemadraa

Laskentakaavat sivulla 53.



Osakkeet ja osakkeenomistajat

SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2006

TILINPAATOS 2006 CITYCON OYJ

Osuus osakkeista

Nimi Osakkeet, kpl ja danistd, %
Odin Forvaltnings AS 1441200 0,86
Keskindinen Elédkevakuutusyhtio Ilmarinen 1372800 082
Etera Keskindinen Eldkevakuutusyhtio 600 000 0,36
Fieandt von Johan 420000 025
OP-Suomi Arvo -sijoitusrahasto 413200 0.25
Tudeer Lauri 350000 021
Odin Eiendom 254 000 0,15
Sijoitusrahasto Celeres Reit Kiinteistd 220426 0,13
Tallberg Carl 180 000 011
BNP Arbitrage 164 097 010
10 suurinta yhteensa 5415723 3,24
Hallintarekisteréidyt osakkeet
Nordea Pankki Suomi Oyj 110509 461 66,10
Skandinaviska Enskilda Banken AB 37742 800 22,58
Svenska Handelsbanken AB (publ.) Filialverksamheten i Finland 6985 189 418
Muut hallintarekisterdidyt ja ulkomaat 2057 897 123
Hallintarekisterdidyt ja ulkomaat yhteensa 157 295 347 94,09
Muut 4472110 2,67
Osakkeita yhteensa 167 183 180 100,00
Yhtiélle ei vuoden 2006 aikana ole tehty omistusmuutoksia koskevia liputusilmoituksia.
Yhtién saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd. omisti 31.12.2006 yhteensa 64 860 920 osaketta,
miké vastasi 38,79 % yhtion osake- ja ddnimadrasta 31.12.2006.
Gazit-Globe Ltd.:n osakeomistus on hallintarekisterdity.
Omistusjakauma ryhmittéin 31.12.2006

Omistajien Osakkeita, Osakkeita,

lukumaara kpl %
1. Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 11 940 481 0,56
2. Yritykset 102 1312507 079
3. Kotitaloudet 1563 5274744 3,15
4. Julkisyhteisét 2 1972 800 118
5. Ulkomaat 17 1685320 1,01
6. Voittoa tavoittelemattomat yhteisét 26 387301 0,23
Kaikki yhteensa 1721 11573153 692
- joista hallintarekisterdityja 9 155610 027 93,08
Liikkeeseenlaskettu maara 167183180 100,00
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Osakeomistuksen jakauma 31.12.2006 osakkeiden maaran mukaan

Omistajien Osuus Osakemadard, Osuus osakkeista
Osakkeita, kpl lukumaara omistajista, % kpl ja ddnistd, %
1-1 000 814 4730 334570 0,20
1001-5000 664 38,58 1495272 0,89
5001-10000 106 6,16 776962 047
10001 - 50 000 109 6,33 2188263 131
50001 - 100 000 6 035 392 000 0,23
100001 - 22 1,28 161996113 96,90
Kaikki yhteensa 1721 100,00 167183180 100,00
- joista hallintarekisterdityja 9 155610027 93,08
Liikkeeseenlaskettu maara 167183 180
Osakkeiden kurssikehitys ja vaihto
IFRS IFRS IFRS FAS FAS
laskentakaava viite 2006 2005 2004 2003 2002
Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Alin kurssi 3,02 2,36 152 1,00 0,98
Ylin kurssi 5,09 3,50 2,65 159 112
Keskikurssi 12 3,86 2,95 194 147 1,06
Osakekannan markkina-arvo, Me 13 1) 8443 4241 2739 1549 1121
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita vuoden alusta, 1 000 kpl 51193 40695 115056 104487 8581
Osuus, % osakkeista 306 29,8 1025 1025 84
Osakeantioikaistu keskimadrainen
osakemaara, 1 000 kpl 1) 159477 126 831 111077 108 125 108 125
Osakeantioikaistu keskimadrainen
osakemdard, laimennettu, 1 000 kpl 1) 171198 129 296 112164 108125 108 125
Osakkeiden osakeantioikaistu
lukumaara tilinpaatoshetkelld, 1 000 kpl 1) 167183 145505 119113 108 125 108 125
Omien osakkeiden rahasto, Me 00 00 4,7 4,7 43
Omia osakkeita, 1 000 kpl 0 3874 3874 3874

1) Tunnuslukujen laskennassa omat osakkeet on vahennetty omasta padomasta ja osakkeiden lukumdarésta.

Laskentakaavat sivulla 53.
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Tunnuslukujen laskentaperiaatteet

1) Oman p&doman tuotto-% (ROE)

2) Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI)

3) Omavaraisuusaste, %

4) Quick ratio

5) Nettovelkaantumisaste (Gearing), %

6) Tulos/osake, euroa

7) Tulos/osake, laimennettu, euroa

8) Oma padoma/osake, euroa

9) P/E luku (hinta/voitto -suhde)

10) Osinko tuloksesta, %

11) Efektiivinen osinkotuotto, %

12) Keskikurssi

13) Osakekannan markkina-arvo

14) Vuokrausaste, %

15) Taloudellinen vuokrausaste, %

16) Nettotuotto,%

Tilikauden voitto- tai tappio

Oma padoma (painotettu keskiarvo) + vdhemmistdosuus

Voitto tai tappio ennen veroja

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

Oma pddoma +vahemm.osuus - omat osakkeet
Taseen loppusumma - saadut ennakot - omat osakkeet

Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras padoma

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Oma padoma + véhemmistéosuus

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto

Tilikauden keskimé&aréinen osakeantioikaistu osakkeiden lukuméaéra

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto
Tilikauden keskimééarainen osakeantioikaistu laimennettu osakkeiden lukuméara

Oma padoma - omat osakkeet
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaaré tilinpaatospaivand

Osakeantioikaistu tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

Osakeantioikaistu tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Euroméaarainen osakevaihto

Vaihdettujen osakkeiden keskimaarainen lukumaara

Osakkeiden lukumadra X tilikauden viimeinen kaupantekokurssi
ilman omia osakkeita

Vuokrattu pinta-ala

Vuokrattava pinta-ala

Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto
Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra + vuokrasopimusten mukainen

vuokratuotto

Nettovuokratuotot

Sijoituskiinteist6jen kaypa arvo

X100

X100

X100

X100

X100

X100

X100

X100

X100
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Tilinpaatoksen allekirjoitukset

Tilinpaatoksen 31.12.2006 allekirjoitukset

Helsingissa helmikuun 22. pdivana 2007

Thomas W. Wernink
Gideon Bolotowsky
Raimo Korpinen
Claes Ottosson

Tuomo Léhdesmaki
Amir Gal
Carl G. Nordman
Dor J. Segal

Petri Olkinuora

toimitusjohtaja

Edellé oleva tilinpaatos on laadittu hyvén kirjanpitotavan mukaisesti.

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissa helmikuun 22. pdivana 2007

Ernst & Young Oy
KHT-yhteisé
Tuija Korpelainen

Tilintarkastuskertomus

Citycon Oyj:n osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet Citycon Oyj:n kirjanpidon, tilinpaatcksen,
toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1. - 31.12.2006.
Hallitus ja toimitusjohtaja ovat laatineet EU:ssa kayttéon hyvék-
syttyjen kansainvélisten tilinpaatssstandardien (IFRS) mukaan
laaditun konsernitilinpaatoksen sekd Suomessa voimassa olevien
saannosten ja madrdysten mukaisesti laaditun toimintakertomuk-
sen ja emoyhtion tilinpaatoksen, joka siséltda emoyhtion taseen,
tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot. Suorittamamme
tarkastuksen perusteella annamme lausunnon konsernitilinp&a-
toksestd sekd emoyhtion tilinpaatéksestd, toimintakertomuksesta
ja hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvan tilintarkastustavan mu-
kaisesti. Kirjanpitoa seka tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen
laatimisperiaatteita, sisélto4 ja esittdmistapaa on tarkastettu
riittavassd laajuudessa sen toteamiseksi, etteivat tilinpaatds ja
toimintakertomus sisélla olennaisia virheit4 tai puutteita. Hallin-
non tarkastuksessa on selvitetty emoyhtion hallituksen jasenten
sekd toimitusjohtajan toiminnan lainmukaisuutta osakeyhtislain

sddnnosten perusteella.

Konsernitilinpdatos
EU:ssa kayttoon hyvéaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatosstan-
dardien (IFRS) mukaan laadittu konsernitilinpaatss antaa naiden

standardien ja kirjanpitolain tarkoittamalla tavalla oikeat ja

KHT

riittavat tiedot konsernin toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta.

Emoyhtion tilinpdatds, toimintakertomus ja hallinto
Emoyhtion tilinpdatss on laadittu kirjanpitolain ja tilinpaatsksen
laatimista koskevien muiden sdannosten ja madrdysten mukaisesti
ja antaa kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittavat tie-
dot emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

Toimintakertomus on laadittu kirjanpitolain ja toimintakerto-
muksen laatimista koskevien muiden sddnndsten ja madrdysten
mukaisesti. Toimintakertomus on yhdenmukainen tilinpaatoksen
kanssa ja antaa kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja
riittdvét tiedot konsernin sekd emoyhtion toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta.

Konsernitilinpaatés ja emoyhtion tilinpaatss voidaan vahvis-
taa seka vastuuvapaus myontaa emoyhtion hallituksen jasenille
seka toimitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta. Hallituksen
esitys voitonjakokelpoisten varojen kasittelysta on osakeyhtiélain
mukainen.

Helsingissa 22. paivana helmikuuta 2007

ERNST & YOUNG QY
KHT-yhteiso

Tuija Korpelainen
KHT



Kiinteistoluettelo
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Cityconin

Valmistumis- ~ Omistus-  omistama Taloudellinen-

vuosi/perus- osuus vuokrattava  Vuokraus- vuokraus
Kohteen nimi Osoite Kunta korjaus vuosi osakkeista pinta-alam2 aste, % ¥ aste, % Y
SUOMI
PAAKAUPUNKISEUTU
Asolantien Liikekiinteist6 Oy Asolanvayld 50 01360 Vantaa 1986 100 1900 100,0 100,0
Espoon Louhenkulma Koy Louhentie 2 02130 Espoo 1963 49 880 100,0 100,0
Espoontori 9000 94,5 97,0
Espoontori Koy Kamreerintie 3 02770 Espoo 1988 67
Hakarinne 4 Hakarinne 4 02120 Espoo 1985 56 380 100,0 100,0
Hakunilan Keskus 2980 100,0 100,0
Hakunilan Keskus Oy Laukkarinne 4 01200 Vantaa 1982 30 2200
Hakucenter Koy Laukkarinne 6 01200 Vantaa 1986 19 780
Heikintori 5500 90,1 93,4
Heikintori Oy Kauppamiehentie 1 02100 Espoo 1968 62
Helsingin Autotalo Oy Salomonkatu 17 00100 Helsinki 1958 9 1300 100,0 100,0
Isomyyri 9900 911 96,3
Myyrméen Kauppakeskus Koy Liesitori 1 01600 Vantaa 1987 68
Columbus 20400 99,6 99,8
Kauppakeskus Columbus Vuotie 45 00980 Helsinki 97 /2007 100
Kirkkonummen Liikekeskus Oy Asematie 30 2400 Kirkkonummi 1991 67 5000 100,0 100,0
Kolsarintie 2 Koy Kolsarintie 2~ 00390 Helsinki 1984 20 250 100,0 100,0
Kontulan Asemakeskus Koy Keinulaudankuja4 00940 Helsinki 1988 34 4400 100,0 100,0
Laajasalon Liikekeskus 3760 100,0 100,0
Laajasalon Liikekeskus Oy Yliskylantie 3 00840 Helsinki 72/1995 50 3400
Kuvernddrintie 8 Koy Kuverngorintie 8 00840 Helsinki 1982 100 360
Lauttasaaren Liikekeskus Oy  Lauttasaarentie 28-30 00200 Helsinki 70/1995 24 1500 100 100,0
Lippulaiva 23000 99,7 99,9
Lippulaiva Koy Espoonlahdenkatu 4 02320 Espoo 1993 100 18 200
Ulappatori Koy Ulappakatu 1 02320 Espoo 1991 100 4 800
Léansi-Keskus Koy Pihatérma 1 02210 Espoo 1989 41 8 600 100,0 100,0
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4 01620 Vantaa 1976 100 3800 67,0 733
Minkkikuja 4 Koy Minkkikuja 4 01450 Vantaa 1989 100 2300 100,0 100,0
Myllypuron Ostoskeskus 1790 100,0 100,0
Myllypuron Ostoskeskus Oy Kiviparintie 2~ 00920 Helsinki 1966 20 1200
Kivensilmankuja 1 Koy Kivensilmankujal 00920 Helsinki 1988 60 590
Myyrmanni 40200 99,2 99,5
Myyrmanni Koy Iskoskuja 3 01600 Vantaa 1994 100
Otaniemen Liikekeskus Oy Otakaari 11 02150 Espoo 1969 39 340 100,0 100,0
Pihlajaméen liiketalo Oy Meripihkatie 1 00710 Helsinki 1970 43 1200 100,0 100,0
Pukinméen Liikekeskus Oy Eskolantie 2 00720 Helsinki 1968 44 630 100,0 100,0
Salpausselantie 11 Koy Salpausselantie 11~ 00710 Helsinki 1973 31 600 100,0 100,0
Sampotori Kauppamiehentie 1 02100 Espoo 1985 tontti 50 1000 100,0
Sinikalliontie 1 Koy Sinikalliontie 1 02630 Espoo 64 /1992 100 15700 954 97,4
Soukan Itdinentorni As Oy Soukantie 16 02360 Espoo 1972 27 1600 100,0 1000
Talvikkitie 7-9 Koy / Tikkurilan Anttila  Talvikkitie 7-9 01300 Vantaa 1989 100 9800 100,0 100,0
Tikkuri 10700 90,4 90,6
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Asematie 4-10 01300 Vantaa 84 /1991 84
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Cityconin
Valmistumis- Omistus- omistama Taloudellinen-
vuosi/perus osuus  vuokrattava Vuokraus- vuokraus

Kohteen nimi Osoite Kunta korjausvuosi  osakkeista  pinta-alam® aste, % &) aste, % Y
Ultima Oy Ayritie 1 01510 Vantaa tontti 100
Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy  Laajavuorenkuja 2 01620 Vantaa 1976 100 2000 100,0 100,0
Vantaan Saastotalo Koy Kielotie 20 01300 Vantaa 1983 61 3800 941 94,7
Wavulinintie 1 Kiint Oy Wavulinintie 1 00210 Helsinki 50/1992 100 1700 356 369
MUU SUOMI
Forssan Hameentie 3 Koy Hémeentie 3 31100 Forssa 1978 100 4500 0,0 0,0
Forum 17 300 96,9 97,6
Jyvaskylan Forum Koy Asemakatu 5 40100 Jyvaskyla 53/72/80/1991 100
Galleria 3500 973 98,7
Oulun Galleria Koy Isokatu 23 90100 Oulu 1987 100
IsoKarhu 14 900 973 98,7
Kauppakeskus Isokarhu Oy Yrjonkatu 16 28100 Pori  72/01/2004 100
IsoKristiina 18 200 93,0 99,2
Lappeen Liikekeskus Koy Brahenkatu 5 53100 Lappeenranta 1987 75 6100
Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Brahenkatu 7 53100 Lappeenranta 1993 84 3700
Karjalan Kauppakeskus Koy Brahenkatu 3 53100 Lappeenranta 1987 100 8400
Isolinnankatu 18 Koy /

Porin Anttila Isolinnankatu 18 28100 Pori 1986 100 5400 100,0 100,0
Jyvéskeskus 5800 98,6 99,8
Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Kauppakatu 31 40100 Jyvaskyla 55/1993 100
Kaarinan Liiketalo Oskarinaukio 5 20780 Kaarina 79/1982 100 9400 96,1 971
Karjaan Ratakatu 59 Koy Ratakatu 59 10320 Karjaa 1993 100 3100 100,0 100,0
*Duo 15500 61,9 79,0
Hervannan Liikekeskus Oy Insinodrinkatu 23 33720 Tampere 1979 75 5200 619 79,0
Kauppakeskus Tampereen
Hermanni Koy Peitildnkatu 2 33720 Tampere  Huhtikuu/2007 100 10300 00 00
Keijutie 15 KOy Keijutie 15 15700 Lahti 1975 100 7200 100,0 100,0
Koskikara 5800 100,0 100,0
Valkeakosken Liikekeskus Koy Valtakatu 9-11 37600 Valkeakoski 1993 25 1500
Valkeakosken Torikatu 2 Koy Valtakatu 9-11 37600 Valkeakoski 1993 100 4300
Koskikeskus 25800 99,3 99,8
Tampereen Hatanpaa Koy Hatanpdanvaltatie 1 33100 Tampere 1988 100 6950
Otavalan tunneli Hatanpaénvaltatie 1 33100 Tampere 1988 100 800
Tampereen Koskenranta Koy Hatanpéanvaltatie 1 33100 Tampere 8871995 64 9700
Tampereen Suvantokatu Koy Hatanpdanvaltatie 1 33100 Tampere 1988 100 8350
Kotkan Kotkan Keskuskatu 11 Koy Keskuskatu 11 48100 Kotka 1976 100 4300 100,0 100,0
Kuopion Kauppakatu 41 Koy /

Kuopion Anttila Kauppakatu 41 70100 Kuopio 1977 100 11200 975 989
Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kauppakatu 7 45700 Kuusankoski 1980 100 2100 100,0 100,0
Lahden Kauppakatu 13 Koy Kauppakatu 13 15140 Lahti 1971 100 8 600 100,0 100,0
Linjurin Kauppakeskus Koy /

Salon Anttila Vilhonkatu 14 24100 Salo 1993 89 10000 100,0 100,0
Méntyvuoksi Kiinteisto Oy Vuoksenniskantie 50 55800 Imatra 1974 87 1300 100,0 100,0
Naantalin Tullikatu 16 Koy Tullikatu 16 21100 Naantali 1985 100 4400 74,6 829
Orimattilan Markkinatalo Erkontie 3 16300 Orimattila 1983 77 3500 100,0 100,0
Porin Asema-Aukio Koy Satakunnankatu 23 28130 Pori 57 /1993 100 18 900 813 88,5
Puijonlaakson Palvelukeskus KoySammakkolammentie 6 70200 Kuopio 1971 31 1500 100,0 100,0
Runeberginkatu 33 Koy Runeberginkatu 33 06100 Porvoo 1988 100 6300 100,0 100,0
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Cityconin
Valmistumis- ~ Omistus- omistama Taloudellinen-
vuosi/perus osuus  vuokrattava Vuokraus- vuokraus
Kohteen nimi Osoite Kunta korjaus vuosi  osakkeista pinta-ala m2 aste, % Y aste, % Y
Sampokeskus 13700 85,69 35
Rovaniemen Sampotalo Maakuntakatu 29-31 A 96200 Rovaniemi 1990 100 11700
Lintulankulma Maakuntakatu 29-31 A 96200 Rovaniemi 89/1990 100 2000
Sakylan Liiketalo Oy Pyhdjarventie 27800 Sakyla 69 /1999 100 1200 100,0 100,0
Torikeskus Kauppatori 1 60100 Seinajoki 1992 100 11300 92,2 93,7
Trio 32200 95,8 96,7
Lahden Trio Koy Aleksanterinkatu 20 15140 Lahti 7771987 94
Tullintori 10200 94,9 98,6
Tullintori Koy Hammareninkatu 2 33100 Tampere 3071990 57
Vaakalintu Koy / Rithimaden Foorumi  Keskuskatu 15 11100 Riihimaki 1980 96 6700 100,0 100,0
Valtakatu 5-7 Koy Valtakatu 5-7 37600 Valkeakoski 3871992 31 460 100,0 100,0
Valtari 7600 87.2 90,6
Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy Valtakatu 15 45100 Kouvola71-75 / 94-2002 100
Varkauden Relanderinkatu 30 KoyRelanderinkatu 28-34 78200 Varkaus 1990 100 8200 100,0 100,0
SUOMI YHTEENSA 484720 94,5 97,2
RUOQTSI
TUKHOLMAN ALUE
Akersberga Storéngsvagen 18430 Akersberga 85/95/1996 75 33100 97,2 100,0
Akermyntan Drivbanksvagen 1 16574 Hasselby 1977 100 8400 97,5 97,7
Kallhall Skarpréttarvagen 36-38 17677 Jarfalla 1991 100 3500 100,0 100,0
Jakobsberg Tornérplatsen 30 17730 Jarfalla 59/1993 100 67000 95,5 97,8
Frudngen Frudngsgangen 12952 Hégersten 1965 100 14 600 97,8 97,7
Liljeholm Liljeholmstorget 7 11763 Stockholm 73/1986 100 20100 817 85,2
GOTEBORGIN ALUE
Stenungs Torg Ostra Képmansgatan 2-16, 18A-C 44430 Stenungsund 67/1993 70 37 600 97,0 983
Backa Backavédgen 3-5 41705 Géteborg 1990 100 7800 86,1 89,6
Floda Rurik Holms vag 44830 Floda 60/1990 100 11300 92,0 939
Hindas Hindés Stationvag 41-47 43063 Hindés 78/1999 100 1700 93,8 952
Landvetter Brattasvagen 43832 Landvetter 75/88 /1999 100 4800 96,9 973
Lindome Almasgangen 43730 Lindome 1974 100 7800 100,0 100,0
RUOTSI YHTEENSA 217700 94,7 96,3
BALTIA
VIRO
Rocca al Mare 28 600 100,0 100,0
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse ASPaldiski mnt. 102 13522 Tallinna 98 /2000 100
LIETTUA
Mandarinas 8000 100,0 100,0
UAB Prekybos Centras Mandarinas Ateities g. 91 06324 Vilnius 2005 100
BALTIA YHTEENSA 36 600 100,0 100,0
KAIKKI YHTEENSA 739020 948 971

*) Kauppakeskus Duo valmistuu kokonaisuudessaan huhtikuussa 2007.
1) laskentakaavat ovat sivulla 53.
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Kiinteistdjen arviolausunto

1 ARVIOINTIMENETELMA

Aberdeen Property Investors (API) on arvioinut Cityconin kiinteis-
téomaisuuden kayvan arvon tilanteessa 31.12.2006. Arviointi teh-
tiin nettotuottoon perustuvana 10 vuoden kassavirta-analyysina.

1.1 Kassavirtamenetelma

Cityconin voimassa olevista vuokrasopimuksista on laskettu
vuotuinen kassavirta. Sopimuksen péaéattyessa sopimusvuokran
tilalla on kéytetty APL:n arvioimaa markkinavuokraa. Potentiaa-
liseen bruttovuokratuottoon (PGI) siséltyvat vuokrattujen tilojen
sopimusvuokrat seka vapaiden tilojen markkinavuokrat. Kun téasta
vdhennetéddn sopimuksen paattymisen ja uuden sopimuksen
oletetun voimaantulon vélisen ajanjakson markkinavuokra seka
oletettu yleinen vajaakéyttoaste, saadaan efektiivinen bruttovuok-
ratuotto. Operatiivinen nettotuotto (NOI) saadaan véhentamalla
efektiivisestd bruttovuokratuotosta kaytts- ja yllapitokulut (ml.
ajanmukaistamiskulut ja vuokralaismuutostyst). Kun operatiivises-
ta nettotuotosta vahennetdan sijoitusluonteiset ajanmukaistamis-
kulut (CAPEX), saadaan lopullinen kassavirta, joka on diskontattu
tulovirran nykyarvon méadrittelemiseksi.

Arviointijakson jadnnésarvo on laskettu siten, ettd 11. vuoden
kassavirta (perusvuosi) on pddomitettu jadnngsarvon tuottovaati-
muksella.

Kiinteistéomaisuuden kokonaisarvoon lasketaan yhteensa
diskontatut vuosituotot, diskontattu jadnnésarvo laskentakauden
lopusta sekd muu omaisuus kuten kdyttamaton rakennusoikeus ja
tontit.

1.2 Vertailukaupat ja markkinatietoon perustuva arvio
Kaikki muuttujat on arvioitu API:n tekeméan markkina-analyysin
perusteella, jossa on tarkasteltu vertailukauppoja, vuokratasoa
ja muita vastaavia markkinamuuttujia. Arviot tehtiin yhteistydssa
Cityconin kanssa APT:n kdyttaessd objektiivista veto-oikeutta
esitettythin tietoihin ndhden.

1.3 Tuottovaatimuksen madrittely

Viime kuukausina kiinteistémarkkinat ovat olleet erittdin vilkkaat.
Kilpailu tietyn tyyppisisté kohteista tietyilld alueilla on ollut erit-
tdin voimakasta, ja tdma on lisannyt painetta tuottovaatimuksille
monissa Suomen kaupungeissa. Voimakkaan ja laajalle levittyneen
kysynndn takia kohteiden tuottovaatimusten likviditeettiriski on
alentunut ja tdma on painanut kiinteistojen tuottovaatimuksia yha
alemmas usealla eri alueella. Likviditeettilisa on alentunut viime
aikoina. Kauppojen kasvavat maérét, kiinteistorahastojen alkaneet
poistumiset markkinoilta ja nykyisten sijoittajien portfolioiden uu-
delleenjarjestelyt ovat lisénneet markkinoiden likviditeettia. Useat
sijoittajat ovat valmiita laittamaan premiumin kauppahintaan, silla
he ottavat huomioon vuokratuottojen mahdollisen nousun arviois-
saan. Ulkomaiset sijoittajat hankkivat yleensa suuria portfolioita,
mikd tyontaa tuottovaatimuksia alaspdin. Korot ovat nousseet yha

edelleen neljannelld kvartaalilla, mutta korkojen nousu ei ole vield
vaikuttanut kiinteist6jen hintoihin.

Markkinatilanteen muutoksesta johtuen API on muuttanut
tuottovaatimusten markkinamuuttujia vastaamaan paremmin ny-
kyista markkinatilannetta. Tuottovaatimustasot kuvaavat nyt API:n
mukaan normaalia, voimassa olevaa markkinatilannetta.

Mééritelma kaytetylle tuottovaatimukselle: Sijoitukselta
vaadittu tuotto (riskiton korko+ markkinariski + kiinteistoriski).
Tuottovaatimuksen kohteittain on madrittanyt Aberdeen Property

Investors.

1.4 Kehitysprojektit

Muutamat kehityshankkeet on arvioitu erillista projektimallia
kéyttden. Erillista projektimallia kaytetaan ainoastaan silloin kun
1) Cityconin hallitus on hyvéksynyt hankkeen ja

2) kun hankkeesta on tarpeeksi luotettavaa tietoa saatavilla.
Tarvittava tieto on kasassa, kun hankkeesta on valmiina kattava
projektisuunnitelma, hankkeella on useita uusia vuokrasopimuksia
ja tulevaisuuden investoinnit ovat selvilla. Arvioija tekee viimeisen
paatoksen projektimallin kayttéajankohdasta.

Projektimalli on tavallinen 10 vuoden kassavirtamalli, joka
ottaa huomioon my6s kehityshankkeen tulevat investoinnit ja
muuttuvat kassavirrat. Se sisaltaa nykyiset kassavirrat kehitys-
hankkeen valmistumiseen asti ja taman jalkeen se siséltaa tulevat
uudet kassavirrat.

Projektimallia kdytettiin kahden kiinteistén arvioinnissa:
Seingjoen Torikeskuksen ja Hervannan Liikekeskuksen.

Potentiaaliset kehitysprojektit on jatetty arvion ulkopuolelle.
Kaikki kiinteistét on arvioitu tdman hetkisen tilanteen ja taman
hetkisen arvioidun vuokra-arvon perusteella. Rakentamattomat
tontit on arvioitu tdmén hetkisen kaavoitus- ja markkinatilanteen
perusteella. Kdyvdn arvon maaritys perustuu markkinahavaintoi-
hin.

2. ARVIOINNIN TULOS

Koko kiinteistdomaisuus koostuu erityyppisistd, eriarvoisista ja
erilaatuisista kohteista. Kiinteistéomaisuuden kokonaisarvo on
saatu laskemalla yksittaisten kiinteistéjen kassavirtamenetelmalla
lasketut arvot yhteen. Citycon on vuoden 2006 viimeisen puolis-
kon aikana tehnyt 4 uutta kauppakeskus hankintaa. Columbus
kauppakeskus Vuosaaressa oli ainoa kotimainen hankinta. Citycon
laajeni Ruotsissa ja hankki Stenungs Torg, Jakobsberg ja Liljeholm
-kauppakeskukset Ruotsista. Kiinteistbomaisuuden markkina-arvo
kasvoi huomattavasti hankintojen myéta. Neljannen kvarttaalin
aikana el tehty kiinteistéjen myynteja. Kiinteistdomaisuuden mark-
kina-arvo oli 31.12.2006 oli 1 438.5 miljoonaa euroa (sisaltden
100% Akersberga ja Stenungs Torg -kauppakeskuksista). Markki-
na-arvon tarkkuustaso on +/- 10 prosenttia.
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