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CITYCON LYHYESTI

VUOSIKERTOMUS 2003

CITYCON 0YJ
Liiketilojen osaaja

B Citycon on vadhittdiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistosijoitusyhtio.
B Yhti6 omistaa, vuokraa, johtaa ja jalostaa ldhes 722 miljoonan euron
arvoista kiinteistoomaisuuttaan aktiivisesti.
B Yhtion toiminnan alueelliset painopisteet ovat padkaupunkiseutu
ja muut Suomen suurimmat alueelliset keskukset.
B Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa.

Asiakkailleen Citycon on vahittdiskaupan asiantuntija ja kumppani.

B Vuonna 2003 yhtid tasmensi liiketoimintansa rakennetta, kasvatti
kiinteistdomaisuuttaan ja panosti asiakastarpeiden ja markkina-
tilanteen tiiviiseen seurantaan.

B Vuonna 2003 kotimaisten ja kansainvilisten sijoittajien kiinnostus

Cityconia kohtaan herési, yhtion omistusrakenne muuttui merkittavasti

ja osakkeiden vaihto Helsingin Porssissa vilkastui edellisvuosista.

AVAINLUVUT

2003 2002

Litkevailto, Me ... .. o T8L 79,0
Litkevoitto, Me ... ... ... .. 833 439
% liikevaihdosta .................. ... ... .. ... ... .............................555 ... .. ..............556
Tulos ennen satunnaiserid ja veroja,Me ... 190 0192
Tilikauden tulos,Me .. ... 143 138
Tulos/osake, euroa ... 014 014
Oma padoma/osake, @Ur0a ...l 201 .o 196
P/E-IUKU ..o AL 8
05iNK0/0SAKE, BUFDA ... ..o 024 0,09
Oman pddoman tuotto, % ... LT
Oman padoman tuotto, kun vahemmistéosuus otetaan huomioon, % ..............49 .......................48
Sijoitetun padoman tuotto, % ... 58 60
Omavaraisuusaste, % ... 449 .. 484
Omavaraisuusaste, kun pddomalaina ei sisélly omaan padomaan, % ..............36,7 ......................391
Kiinteistokannan nettovuokratuotto, % ............................................85 .......................86
Vuokrausaste, %0 .. ... 973 978
Henkil6sté tilikauden lopussa ... 34 33

1) hallituksen esitys



MISSIO, VISIO JA STRATEGIA

VUOSIKERTOMUS 2003

VAHITTAISKAUPAN LIIKETILOJEN

asiantuntija

B MISSIO Citycon omistaa, vuokraa, johtaa ja jalostaa
véhittaiskaupan liiketiloina toimivia kiinteistojd. Yhtio vastaa
asiakkaiden tilatarpeisiin joustavasti ja tehokkaasti. Omistajille
Citycon on vahvan osingonmaksukykynsa ansiosta varteen-
otettava sijoituskohde.

B VISIO JA TAVOITTEET Citycon on Suomen johtava
kauppakeskusomistaja. Yhtié on tunnettu tuottavasta kiinteisté-
omaisuudestaan ja tuloksentekokyvystadn, korkeatasoisista
palveluistaan sekd taidostaan jalostaa ja kehittaa vahittais-
kaupan liiketilaratkaisuja.

Kaikessa toiminnassaan Citycon pyrkii yhtién arvon ja
osaamisen kasvattamiseen sekd vahvaan kumppanuuteen
perustuvien asiakassuhteiden muodostamiseen. Yhtién tavoit-
teena on palvella véhittdiskaupan eri toimialoja tarjoamalla
alan parasta asiantuntemusta. Liséksi Citycon hyédyntéa
vahvaa liiketilaosaamistaan ja kokemustaan uusien kohteiden

ja palveluratkaisujen kehittamiseksi.

Citycon haluaa profiloitua kehittyvéksi ja kannattavasti
kasvavaksi yhticksi. Samalla yhtion tavoitteena on séilyttaa
vahva ja kilpailukykyinen osingonmaksukyky. Citycon hakee kan-
nattavaa kasvua kehittamalld kiinteistéomaisuuttaan ja tehosta-
malla toimintojaan. Yhtién kyky kehittaa ja jalostaa véhittais-
kaupan liiketila- ja palveluratkaisuja avaa uusia kasvumahdolli-
suuksia sekd lisaa yhtion kiinnostavuutta sijoituskohteena.

B STRATEGIA Cityconin strategiana on sailytta liike-
toiminnan selked painopiste vahittaiskaupan liiketiloissa ja
keskittaa yhtion kiinteistdomaisuus Suomen suurimpiin
alueellisiin keskuksiin.

Citycon kehittda omistamiaan kohteita aktiivisesti ja
panostaa kokonaan uusien kauppapaikkojen kehittamiseen,
joista tarkeimpid ovat Retail Park -liikkekeskukset.

Citycon hyddyntaa yhtioon kertynyttd osaamista liike-
toimintansa kehittdmisessa ja muokkaa toimintaansa yha
asiakas- ja palvelukeskeisemmaksi.




CITYCONIN KEHITYS MARKKINAJOHTAJAKSI

1999

19938

Citycon erikoistuu
véhittaiskaupan
liiketiloihin. Yhtion
omistukseen siirtyy
223 liikekiinteistod
eri puolelta Suomea.

Citycon vahvistaa
asemaansa ja profii-
liaan vahittéiskau-
pan liiketiloihin eri-
koistuneena kiin-

teistésijoitusyhtiona.

Yhtio kaksinkertais-
taa kiinteistéomai-
suutensa ja valitsee
sen alueellisiksi pai-
nopisteiksi paakau-
punkiseudun seka
muut Suomen yli
50 000 asukkaan
kaupungit.

2000

Citycon kasvattaa
kiinteistbomaisuut-
taan strategiansa
mukaisilla alueilla ja
vdhentad omistuksi-
aan yhtién ydinliike-
toimintaan kuulu-
mattomissa koh-
teissa.

2001

Citycon keskittyy
yha vahvemmin
véhittdiskaupan
liiketilojen omista-
miseen ja vuokraa-
miseen sekd kehit-
taa kiinteistomai-
suuttaan ostoin ja
myynnein. Yhtién
liikevaihto kasvaa ja
tuloskehitys jatkuu

selvésti nousujohtei-

sena.

2002

Citycon vahvistaa
asemaansa Suomen
johtavana véhittais-
kaupan liiketilothin
erikoistuneena kiin-
teistsijoitusyhtiona
ja muokkaa toimin-
taansa yh4 asiakas-

ja palvelukeskeisem-

méksi. Yhtién liike-
toiminnan taloudel-
lisen tuloksen kehi-
tys jatkuu positiivi-
sena ja kannatta-
vuus paranee.

2003

Citycon tdsmentaa
liiketoimintansa
rakennetta ja laajen-
taa toimintaansa lii-
kekiinteistsjen omis-
tamisen, vuokrauk-
sen ja johtamisen
lisaksi myos kehitta-
miseen. Yhtion kiin-
teistdomaisuus kas-
vaa merkittavasti.
Omistusrakenne
muuttuu aikaisem-
pien padomistajien
luopuessa osakkeis-
taan ja kansainvalis-
ten sijoittajien mie-
lenkiinto Cityconia
kohtaan heraa.
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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

VUOSIKERTOMUS 2003

KASVUN JA KEHITYKSEN VUOSI

B VUONNA 2003 Citycon kdynnisti kasvun ydinliiketoiminnassaan

investoimalla ldihes 85 miljoonaa euroa kauppakeskusten ostoon ja kehittimiseen.
Ndin vahvistimme asemaamme Suomen kauppakeskusliiketoiminnan johtajana.
Cityconin kokonaan tai osittain omistamien kauppakeskusten osuus

Suomen kauppakeskusten kokonaismyynnistd on jo ldhes 30 prosenttia.

TOIMINNAN PAINOPISTE LIIKEKII NTEISTO - organisoitu liikketoimintamalli mahdollistaa tehokkaan erikoistu-
JEN KEHITTAMISESSA JA JALOSTAMISESSA misen kiinteistojen johtamisessa ja kaupallisessa kehittamises-
sa. Kolmen erilaisiin asiakastarpeisiin keskittyneen liiketoimin-
Vuosi kdynnistyi Cityconissa organisaatiomuutoksella ja ydinlii- taryhman myoté asiakaslahtdisyys korostuu toiminnassamme.
ketoiminnan teravoittamiselld. Suuntasimme entistd enemman Myos jatkossa keskitdmme toimintamme ja resurssimme
resurssejamme liiketoimintamme ja liikekiinteistojemme kehit- suuriin kaupunkeihin ja niiden elinkelpoisiin yksikéihin seka

tdmiseen ja jalostamiseen. Uusi, kiinteistdtyyppien mukaan panostamme erityisesti yhteistyéhon asiakkaiden kanssa.



KILPAILUN LISAANTYMINEN NAKYY KIIN-
TEISTOMARKKINOIDEN PIRISTYMISENA

Markkinatilanne véhittaiskaupan liiketilojen osalta sailyi yhtién
kannalta hyvéna erityisesti padkaupunkiseudulla, vilkkaasta
uudisrakentamisesta huolimatta. Kuluttajien luottamuksen
omaan talouteensa seké ennustettujen veroalennusten odote-

taan lisddvan vahittaiskaupan myynnin kasvua myos tana vuonna.

Liiketilojen vajaakdyttoaste Suomen suurimmissa kau-
pungeissa on edelleen poikkeuksellisen matala. Laadukkaiden
liiketilojen kysynnén ja tarjonnan epéatasapaino on pitanyt
tilojen kéyttoasteet ja vuokrat hyvalld tasolla, ja uskomme
etta tilanne pysyy ennallaan myés vuonna 2004. On kuitenkin
ilmeistd, ettd uusien vahittaiskaupan yksikéiden rakentamisen
my6td sekd tarjonta ettd kilpailu markkinoilla tulevat lisaanty-
mé&an. Vastaamme kilpailuun laajentamalla parhaita kauppa-
keskuksiamme seka kehittamalla niiden liiketoimintoja jatku-
vasti. Retail Park -hankkeiden kehitys jatkuu edelleen hitaasti
pitkakestoisesta kaavoitusprosessista johtuen. Paatcksia hank-
keiden toteuttamisesta ja maanhankinnoista arvioimme tehta-
viksi aikaisintaan vuonna 2005.

Selvitdmme myés aktiivisesti mahdollisuuksia uusien kiin-

teistojen ostojen ja kehityshankkeiden toteuttamiselle. Pienien
ja ydinliiketoimintaamme kuulumattomien kohteiden myyntia
jatketaan edelleen.

SUOMEN KIINTEISTOMARKKINAT
KANSAINVALISESTI MIELENKIINTOISET

Ulkomaalaisten sijoittajien aktiivisuus Suomen kiinteist6-
markkinoilla lisdantyy ennusteiden mukaan edelleen. Suomen
markkinoita pidetaan kansainvélisesti mielenkiintoisina maan
vakaan talouden, yhteisvaluutan seké kiinteistojen hyvien
nettovuokratuottojen ansiosta. Voimakas kansainvalinen
kilpailu hyvista ostokohteista nakyy vihdoin myds kotimaisten
markkinoiden merkittavand piristymisena.

Liikekiinteistéihin sijoittaminen on ollut pitkaan kannat-
tavaa tilojen hyvan kéyttdasteen ja vuokratason ansiosta.

Vahvasti liikekiinteistoihin erikoistuneena yhtiona Citycon
on ollut kiinnostava sijoituskohde, mika nékyy myos yhtion
osakkeiden kaupankéynnin voimakkaana lisdantymisena.
Suurena ja erikoistuneena kiinteistésijoittajana meilld on
hyvét edellytykset hankkia ja sitouttaa yhtiéén parasta amma-
tillista osaamista. Tamd vahvistaa edelleen Cityconin asemaa
markkinoilla ydinliiketoimintansa parhaana osaajana, mista
hyétyvat myés yhtién asiakkaat ja kuluttajat.

TAVOITTEENA KANSAINVALISTYVIEN
MARKKINOIDEN ODOTUKSIIN VASTAAMINEN

Vuoden lopulla hankitut Jyvaskyldn Forum, Tampereen
Koskikeskus, Valkeakosken Koskikara, helmikuussa toteutuva
Seindjoen Torikeskuksen osto, seka investointi kauppakeskus
IsoKarhun laajennukseen Porissa vahvistivat asemaamme liike-
tilojen markkinajohtajana Suomessa. Vuoden aikana tehdyt tai
paatetyt, lahes 100 miljoonan euron investoinnit kasvattavat
yhtién liikevaihtoa ja tulosta jo vuonna 2004.

Marraskuussa Cityconin omistajarakenteessa tapahtui
merkittdvd muutos, aikaisempien padomistajiemme myydessa
ldhes 74 prosenttia osakkeista kansainvalisille ja kotimaisille
sijoittajille. Yhtién osaketta aiemmin vaivannut alhainen vaih-
tuvuus vaikuttaa nyt taaksejdaneeltd ongelmalta. Markkina-
arvion mukaan niin sanottuja vapaasti vaihdettavia osakkeita
on nyt jopa 100 prosenttia yhtion osakekannasta.

Kiinteistomarkkinoiden kansainvélistyminen ja sidos-
ryhmiemme laajeneminen merkitsevat myés Cityconiin koh-
distuvien odotusten kasvamista. Tavoitteemme on téyttda
nama odotukset seké edelleen vahvistaa Cityconin asemaa ja
tunnettuutta kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtajana
Suomessa. Vuonna 2004 panostamme erityisesti sijoittaja-
ja asiakassuhteiden kehittamiseen.

Kiitan Cityconin henkilostod seka asiakkaitamme,
omistajiamme ja yhteistyékumppaneitamme menestyksek-
kdastd vuodesta. Meilld on hyvat edellytykset jatkaa kasvua
myds vuonna 2004.

Helsingissd 16. helmikuuta 2004

- i/
@/L %
Petri Olkinuora
Citycon Oyj



TOIMINTAYMPARISTO
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LIIKETILOJEN KYSYNTA
jatkui vilkkaana vuonna 2003

Cityconin toiminta kohdistuu véhittdiskaupan liiketiloihin p&a-
kaupunkiseudulla ja muissa Suomen suurimmissa alueellisissa
keskuksissa. Citycon omistaa ja johtaa 15 kauppakeskusta ja
133 markettia ja myymalaa. Cityconin omistamista kiinteistoista
98 prosenttia on likekiinteistdja. Kiinteistéjen vuokralaiset ovat
padosin vahittdiskaupan toimijoita.

KULUTTAJIEN LUOTTAMUS JA VAHITTAIS-
KAUPAN KASVU YLLAPITAVAT KYSYNTAA

Véhittaiskaupan myynti kasvoi vuonna 2003 edelleen, vaikka
kasvu hidastuikin hieman edellisvuodesta. Tilastokeskuksen
mukaan vahittdiskaupan kokonaismyynti kasvoi 4,2 prosenttia
vuonna 2003. Tavaratalokauppa kasvoi 5,6 prosenttia ja péaivit-
tdistavarakauppa 3,7 prosenttia edellisvuoden vastaavaan
ajanjaksoon verrattuna®.

Véhittaiskaupan kasvu perustuu talouden yleiseen kehi-

tykseen seka etenkin kotitalouksien ostovoiman ja kulutuksen

lisdantymiseen. Yksityisen kulutuksen kasvun taustalla ovat pal-
kankorotukset, matala korkotaso ja inflaatio seka veronkevennykset.
Tilastokeskuksen julkistaman kuluttajabarometrin mukaan suoma-
laisten kuluttajien luottamus oman talouden kehitykseen on vuon-
na 2003 edelleen pysynyt korkeana. Tamé ylldpitda yksityisen
kulutuksen ja kaupan kasvua nyt ja lahitulevaisuudessa.
Talouskehityksen ja véhittdiskaupan kasvaneen tilatarpeen
myoétd liiketilojen kysynté jatkui vilkkaana seka pagkaupunkiseu-
dulla ettd muissa Suomen suurimmissa alueellisissa keskuksissa.
Ostovoiman keskittyminen pagkaupunkiseudulle ja Suomen
muihin alueellisiin keskuksiin jatkui edelleen ja erityisesti
hyvélla likepaikalla sijaitsevien tilojen kysynta oli voimakasta.

HINTAKILPAILU KIRISTYY VAHITTAISKAUPAN
RAKENNEMUUTOKSEN MYOTA

Viime vuosina kaupan kehityksessa merkittavaa on ollut kansain-
vélisten vahittaiskaupan ketjujen rantautuminen Suomeen. Tama




on johtanut kotimaisten ketjujen kasvuun joko yritysjarjestelyiden tai
tehostetun yhteistoiminnan kautta. Hintakilpailun kiristyminen edellyt-
taa yrityksiltd kykyd sopeutua muuttuneisiin olosuhteisiin ja kehittaa
toimintaansa’. Toisaalta kansainvalistyminen on toiminut myds toisin
pain; esimerkiksi Kesko on laajentanut toimintaansa Baltiassa. Merkkeja
hintakilpailusta ja sen tuomista haasteista ovat uusien kaupan konsep-
tien testaukset Suomessa, muun muassa paivittdistavaran halpahinta-
ja likennemyymalat seka kaupan ketjujen merkkituotteiden pysyvét
hinnanalennukset.

Kuluttajien nakékulmasta kaupan kansainvalistyminen ja kiristyva
kilpailu ovat positiivisia ilmisita: hintataso alenee, valikoimat laajenevat
ja monipuolistuvat ja ostomahdollisuuksien maara kasvaa.

KIINTEISTOSIJOITUSYHTIOILLA
MIELENKIINTOINEN VUOSI

Suomessa suurimpia kiinteisténomistajia ovat julkinen sektori, institutio-
naaliset sijoittajat, kdyttajaomistajat ja kiinteistésijoitusyhtiot. Kiinteists-
sijoitusyhtioista Cityconin lisdksi viisi on listattu Helsingin Porssissa.
Listattujen yhtiéiden markkina-arvo 31.12.2003 oli yhteensé 938,2 mil-
joonaa euroa. Suomalaisista listatuista kiinteistosijoitusyhtiéistd Citycon
on ainoa, joka on keskittdnyt omistuksensa vain liiketiloihin, muilla sijoi-
tusomaisuus jakautuu useamman kiinteistétyypin kesken.

Listatuille kiinteistdsijoitusyhtiéille vuosi 2003 oli mielenkiintoinen
ja aiempien vuosien kehityksesta poikkeava. Kansainvélinen kiinnostus
suomalaisia listattuja kiinteistdsijoitusyhtiita kohtaan kasvoi huomat-
tavasti. Tamd lisési yhtididen osakkeiden vaihtoa ja kasvatti niiden
arvoa. HEX-sijoitustoimialaindeksi nousikin vuoden aikana 26,5 pro-
senttia, mikd on selvasti yli HEX-yleisindeksin kasvun.

Vuonna 2003 kiinteistéalalla ryhdyttiin tutkimaan myos muita
kiinteistdsijoitusinstrumentteja. Kiinteisttalouden instituutilta (KTI)
valmistui tutkimus kiinteistorahastojen soveltuvuudesta Suomen
sijoitusmarkkinoille. Mallia on haettu muista Euroopan maista, joissa
kiinteistorahastoja on jo otettu kdytt6én markkinoilla, viimeisimpana
Ranskassa.

KANSAINVALISTYMINEN LISAA AVOIMUUTTA

Ulkomaisten sijoittajien kiinnostus suomalaisia kiinteistémarkkinoita
kohtaan kasvaa edelleen’. Kansainvalistymisen my6té kiinteistdsijoitus-
yhtiéiden toiminnan avoimuutta koskevat vaatimukset ovat kasvaneet.
Ulkomaiset sijoittajat edellyttavat yhtiéilta yha aktiivisempaa ja lapi-
nakyvdmpé&a raportointia ja tiedottamista.

Suomen kiinteistomarkkinat ovat kansainvélisesti kilpailukykyiset
vakaan talouden sekd markkinoiden l&pinakyvyyden ja positiivisen
kasvun ansiosta.

1) LAHDE: Tilastokeskus ~ 2) LAHDE: LTT-Tutkimus Oy ~3) LAHDE: Catella Kiinteistokonsultointi Oy
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LITKETOIMINTA
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MENESTYSTEKIJANA

kehittyvd kohdevalikoima

Citycon on véhittdiskaupan liiketilojen markkinajohtaja Suo-
messa. Yhtion kokonaan tai osittain omistamien kauppakeskus-
ten osuus kauppakeskusten kokonaismyynnistd Suomessa on
noin 27 prosenttia’. Alueellisesti yhtion kiinteistéomaisuus kes-
kittyy pagkaupunkiseudulle sekd muihin Suomen alueellisiin
keskuksiin.

Cityconin suurimpia asiakasryhmié ovat péivittais- ja kayt-
totavarakaupan kotimaiset ja kansainvaliset ketjut seké pankki-
ja rahoitusalan yritykset. Vuoden 2003 lopussa yhtiolld oli
yhteensd 1 371 vuokrasopimusta 770 vuokralaisen kanssa.
Vuonna 2003 ostetut kohteet, kauppakeskus Jyvaskylan Forum
sekd Tampereen Koskikeskus ja Valkeakosken Koskikara lisasivét
Cityconin vuokrasopimusten lukumaaraa 263 kappaleella ja
vuokralaisten lukumaaraa 226 kappaleella. Vuokrasopimusten
keskimaardinen kesto oli 3,6 vuotta.

Cityconin liikevaihto vuonna 2003 oli 78,1 miljoonaa
euroa. Padosan likkevaihdosta muodostavat vahittdiskaupan
liiketilojen vuokratuotot, joista 15 kauppakeskuksen ja
15 suurimman marketin osuus on ldhes 80 prosenttia.

KIINTEISTOOMAISUUDEN TUNNUSLUVUT 2003

Cityconin vuokratuotoista noin 67 prosenttia muodostuu
10 suurimman asiakkaan kanssa tehdyista vuokrasopimuksista.
Vuonna 2003 vuokraustoiminnan nettovuokratuotot olivat
yhteensd 54,7 miljoonaa euroa, joista kauppakeskusten osuus
oli 50,2 prosenttia ja markettien ja myymaléiden osuus 49,8
prosenttia. Cityconin koko kiinteistbomaisuuden vuokrausaste
oli 97,3 prosenttia.

KIINTEISTOLIIKETOIMINNAN
ASIANTUNTIJA

Citycon on asiakkailleen kokenut kiinteistéliiketoiminnan asian-
tuntija ja yhteistydkumppani. Yhtién vahvuuksia ovat vahittais-
kaupan toimijoiden liiketoiminnan ja tilatarpeiden ymmartami-
nen sekaé liikepaikkojen elinkaaren hallinta. Liikekiinteistojen
kehittdmisen ja jalostamisen painopisteitd ovat kohteiden laadun
ja asiakastyytyvaisyyden yllapitdminen, kustannustehokkuus
sekd ymparistén huomioon ottaminen.

KIINTEISTOOMAISUUS ALUEITTAIN 31.12.2003, Me

Kauppa- Marketit Kauppa- Marketit
keskukset ja myymalat Yhteensd keskukset jamyymalat Yhteensa
Cityconin vuokrattava Padkaupunkiseutu ............ 2105 ..............0 1319 003423
pinta-ala (GLA) .............. 216600 ......... 279700 ........... 496 300 Muut suuret, yli 50 000
Bruttovuokratuotot, Me ........... 3650365 729 asukkaan kaupungit ..........1912................ 659 .............. 2571
Nettovuokratuotot, Me ........... 275 o272 . 547 Muu Suomi ... 162 0 1061 L 1224
Keskimaarainen kiinteists- Yhteensd ...................... 4179 ... 3039 .............. 7218
omaisuuden arvo,Me ........... 3689 .......... 306,1 6750 Tiedot perustuvat 31.12.2003 kiinteistsomaisuuden kirjanpitoarvoihin.
Nettotuottoaste, % .............. 81% ........... 89%...............85%
Nettotuottolaskennassa on noudatettu Kiinteistétalouden instituutin
laatimia ohjeita.
BRUTTOVUOKRATUOTTOJEN ALUEELLINEN JAKAUTUMINEN 2003, Me
VUOKRASOPIMUSTEN KEST0 31.12.2003 keKsiﬁzz o m“;;::;g: Yhteensi
1 vuosi 1-3 3-5 5-10 Keskimdarai-
taialle vuotta vuotta  vuotta nen kesto * Paakaupunkiseutu ............. 226................ 149 .. ... . 375
Muut suuret, yli 50 000
Kauppakeskukset ......31% ....28%...... 22%...... 18 % ......3,0 vuotta asukkaan kaupungit ........... 122 ................. 88 ...............210
Marketit ja myymalat .. 27% ....12%...... 25% ...... 37% ......44 vuotta MuuSuomi ...................... 160128 ... 144
Kaikki yhteensd ....... 29% ...21%...... 23%...... 27% ......3,6 vuotta Yhteensa .......................365. .. 365 ... 729

* Painotettu bruttovuokratuotoilla



Kiinteistdjensd energiankdyton tehostamiseksi Citycon on mukana
Kauppa- ja teollisuusministerién ja Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto
RAKLI ry:n KRESS -sopimuksessa. Sopimuksen toteutumista ja sen avulla
saavutettavia sddst6ja seurataan Cityconissa vuosittain ja niistd raportoi-
daan energiansdastén palvelukeskus Motivalle.

Cityconin menestys perustuu kykyyn luoda vahittéiskaupan yritysten
liketoiminnalle suotuisat puitteet, ja siten auttaa vuokralaisiaan tekemédén
ostotapahtumasta miellyttava kuluttajille. Laajan kiinteistéomaisuutensa
ansiosta Cityconilla on hyvét edellytykset kehittda kohteiden liiketoimintoja
ja vahvistaa niiden asemaa markkinoilla.

KIINTEISTOTYYPPEIHIN ERIKOISTUMINEN
TEHOSTAA TOIMINTAA

Cityconin liikketoiminta organisoitiin vuoden 2003 alusta lahtien kolmeen
liketoimintaryhmaan: Kauppakeskukset, Marketit ja myymalat seké Retail
Park (Kiinteistokehitys). Erilaisiin asiakastarpeisiin ja liketilatyyppeihin
erikoistuneet likketoimintaryhmét pystyvat toimimaan asiakaslahtdisesti ja
tehokkaasti. Mittavammista laajennus- ja kehityshankkeiden toteuttamisesta
liketoimintaryhmét vastaavat yhdessé asiakkaiden seka Kiinteistokehitys
-liketoimintaryhmén kanssa.

Kauppakeskukset-likketoimintaryhma palvelee kauppakeskusten nykyisid
ja potentiaalisia asiakkaita, vastaa niiden kuluttajamarkkinoinnista seké johtaa
kohteiden ylldpitoa. Kdytannossa tamé késittad muun muassa markkinoinnin
keinojen ja kanavien kehittdmisen, tilojen muuntelun vuokralaisyritysten
tarpeiden mukaan seka vuokrasopimusneuvottelut asiakkaiden kanssa.

Marketit ja myymaélat -liketoimintaryhmé palvelee péivittdistavarakau-
pan ketjuja. Ryhma keskittyy market- ja myymalakiinteistojen vuokraukseen,
kohteiden hallinnointiin ja teknisen ylldpidon johtamiseen.

Kiinteistokehitys-litkketoimintaryhma vastaa kauppapaikkojen kehitys-
hankkeista yhdessd muiden liikketoimintaryhmien kanssa. Hankkeisiin kuu-
luu kauppakeskusten ja markettien kehittdminen ja laajentaminen seké
uusien kauppapaikkojen rakennuttaminen, joista tarkeimmat ovat Retail
Park -liikekeskukset. Ryhmd vastaa keskusten maanhankinnasta, suunnitte-
lun ohjauksesta ja muusta kehittamistyosta seka tilamarkkinoinnista.

HANKINNAT VAHVISTAVAT
LIIKETOIMINNAN YDINTA

Citycon omisti vuoden 2003 lopussa 148 kiinteistokohdetta, joiden
markkina-arvo oli yhteensa 726,5 miljoonaa. Yhtion kiinteistdomaisuudesta
98 prosenttia eli ldhes kaikki muodostuu liikekiinteistdistd, joiden vuokralai-
set ovat padosin vahittaiskaupan toimijoita.

Vuonna 2003 Citycon vahvisti asemaansa Suomen johtavana véhittais-
kaupan liiketilojen tarjoajana. Kauppakeskus Jyvéaskyldn Forumin hankinta
If Vahinkovakuutusyhtio Oy:lté sekd Polar Kiinteist6t Oyj:lta ostetut osuudet
Tampereen Koskikeskuksesta ja Valkeakosken Koskikarasta vahvistavat
yhtion likketoiminnan ydinté. Liséksi Citycon investoi kiinteist6jen perus-
parannukseen ja kohteiden kehityshankkeisiin seké védhensi omistustaan
ydinliiketoimintaansa kuulumattomissa kohteissa.

1) Luvut perustuvat vuoden 2002 tietoihin. LAHDE: Entrecon Oy

NETTOVUOKRATUOTTOJEN
ALUEELLINEN JAKAUTUMINEN

Muu Suomi Pédkaupunkiseutu

Muut suuret
kaupungit

KIINTEISTOOMAISUUDEN
ALUEELLINEN JAKAUTUMINEN °

Muu Suomi | 17 %

Muut suuret Pédkaupunki-
kaupungit s
36% 47 %
NETTOTUOTTOPROSENTIN

VUOTUINEN KEHITYS
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2) 31.12.2003 kirjanpitoarvoihin perustuen



KAUPPAKESKUKSET

VUOSIKERTOMUS 2003

KAUPPAKESKUKSET

- Cityconin liiketoiminnan ydin

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja
Suomessa. Yhtion kauppakeskukset ovat yksiléllisig, keskeisilla
likepaikoilla sijaitsevia, kehittyvia keskuksia, jotka muodostavat
ainutlaatuisen kokonaisuuden Suomen liikekiinteistémarkkinoil-
la. Omistamalla useita kauppakeskuksia yhtié pystyy tehokkaasti
kehittdmaan kohteiden liiketoimintoja ja vahvistamaan niiden
asemaa markkinoilla.

Cityconin kauppakeskukset ovat kuluttajia palvelevia, vilk-
kaita kauppapaikkoja, joiden johtamisesta vastaa yhtion Kaup-
pakeskukset-liketoimintaryhma. Ryhmé palvelee kauppakes-
kusten nykyisié ja potentiaalisia asiakkaita, vastaa niiden kulut-
tajamarkkinoinnista seka johtaa kohteiden yllapitoa. Talla tar-
koitetaan muun muassa markkinoinnin keinojen ja kanavien
kehittamist4, tilojen muuntelua vuokralaisyritysten tarpeiden
mukaan seka vuokrasopimusneuvotteluja asiakkaiden kanssa.

Kauppakeskukset-ryhman vahvuuksia ovat pitkdaikainen
kokemus kauppakeskusjohtamisesta sekd osaava ja ammattitaitoi-
nen henkildstd. Ryhmén tavoitteena on johtaa kohteitaan siten,
ettd kauppakeskuksissa asioiva kuluttuja saa haluamansa palvelun
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ja monipuolisen tarjonnan hyvalld hinta-laatu -suhteella. Onnistu-
neet kuluttajakokemukset rakentavat vuokralaisille tarkeaa asia-
kasvirtaa, miké puolestaan on Cityconin liikketoiminnan edellytys.

Kauppakeskuksia kehitetddn aktiivisesti, ja mittavammat
muutokset toteutetaan yhdessa Kiinteistékehitys-liikketoiminta-
ryhmén kanssa. Vuonna 2003 merkittavimpia hankkeita olivat
Porin IsoKarhun syksylld 2004 valmistuva laajennus ja Jyvaskyldn
Jyvaskeskuksen liiketilojen saneeraus. Liséksi valmisteltiin useita
kehityshankkeita, kuten Myyrmannin, Lippulaivan ja Koskikes-
kuksen laajennushankkeita.

MONIPUOLINEN VUOKRALAISRAKENNE
JA PALVELUTARJIONTA

Kauppakeskukset-ryhman asiakkaita ovat tunnetut kotimaiset ja
kansainvaliset erikois- ja péivittaistavarakaupan ketjut, supermar-
ketit ja tavaratalot. Téarkedn asiakasryhman muodostavat myds
itsendiset, ketjuihin kuulumattomat yrittajat. Tunnetut ketjut

ovat usein kauppakeskusten niin sanottuja ankkuriliikkeitd, jotka




houkuttelevat asiakkaita kohteeseen kerta toisensa jalkeen. Itsendiset
yrittdjét puolestaan monipuolistavat keskusten palvelutarjontaa ja
toimivat parhaimmillaan persoonallisina erottautumistekijéina.

Seka Cityconin, yhtién asiakkaiden etta kuluttajien kannalta
on olennaisinta, ettd kauppakeskusten tuote- ja palvelutarjonta
on monipuolinen, toisiaan taydentava ja paikalliset erityispiirteet
huomioon ottava.

Kauppakeskusten nettovuokratuotot olivat 27,5 miljoonaa euroa,
miké on noin 50 prosenttia yhtion vuokraustoiminnan tuotoista.

Kauppakeskusten vuokrasopimusten keskimaarainen kesto oli
3,0 vuotta. Ankkurivuokralaisia lukuun ottamatta kauppakeskuksissa
ei tavoitella keskimaaraista kestoaikaa pidempid sopimuksia, jotta
keskuksen vuokralaiskokoonpanoa on mahdollista uudistaa.
Kauppakeskusten vuokrat on padosin jaettu padomavuokraan ja
yllapitovuokraan. Pa4domavuokraa korotetaan elinkustannusindeksin
mukaisesti ja yllapitovuokraa puolestaan suhteessa kohteen ylla-
pitokustannuksiin.

Vuoden lopussa Kauppakeskukset-liiketoimintaryhmalla oli
950 vuokrasopimusta 569 asiakkaan kanssa.

NETTOVUOKRATUOTTOJEN ALUEELLINEN
JAKAUTUMINEN KAUPPAKESKUKSET-RYHMASSA

Muut suuret Padkaupunki-
kaupungit seutu
33% 63 %
Muu Suomi
4%

KIINTEISTOOMAISUUDEN ALUEELLINEN
JAKAUTUMINEN KAUPPAKESKUKSET-RYHMASSA *

Muu Suomi | 4%

Muut suuret

kaupungit
Péadkaupunki-
seutu

1) 31.12.2003 kirjanpitoarvoihin perustuen

KappAhl Porin IsoKarhun
laajennusosan ankkuriksi

appAhl tarjoaa edullista muotia koko perheelle ja
K on yksi Pohjoismaiden johtavista kauppaketjuis-
ta. KappAhlilla on useita vuokrakohteita Cityconin
omistamissa kauppakeskuksissa ympdri Suomea.

"Elokuussa 2004 valmistuva laajennushanke
vahvistaa entisestdan kauppakeskus IsoKarhun ase-
maa Porin ja ldhialueen kaupan kiistattomana ykkds-
paikkana. KappAhlin myymdlé on yksi uudessa laajen-
nusosassa sijaitsevan muodin ja vaatetuksen ryhmitty-
mdn ankkurivuokralaisista. Uskon, ettd monipuolinen
Ja kattava tarjonta, terve kilpailu ja uudet, ajanmukai-
set tilat houkuttelevat IsoKarhuun yhd enemmdn
asiakkaita, mikd vaikuttaa positiivisesti myds meidén
liiketoimintaamme.

Citycon vastaa projektin toteuttamisesta ja on
ollut todella aktiivinen. Yhteistyé on toiminut hyvin;
olemme olleet tiiviisti mukana laajennushankkeen
suunnittelussa ja meidén odotuksemme, toiveemme ja
tarpeemme on otettu huomioon jo erittdin varhaisessa
vaiheessa. Muutto uusiin tiloihin on meille myés hyvé
tilaisuus uudistaa myymdldkonseptimme ja ajanmu-
kaistaa myymadlan ilme.

Uskon, ettd aktiivinen yhteistydé Cityconin ja
kauppakeskusten vuokralaisyritysten kanssa nakyy
Jatkossa muun muassa markkinoinnin sekd huollon ja
ylldpidon kehittimisend. Kauppakeskuksen tehtédvand
on tarjota asiakkaille turvallinen, siisti, miellyttédvd ja
ajanmukainen ostosympadristd. Hyvd yhteistyd vuok-
ranantajan, vuokralaisten, kaupungin ja p&attéjien
vélilld on paras keino téyttdd asiakkaiden odotukset,
Ja siitd hyotyvdt kaikki osapuolet.

Tulevaisuudessa IsoKarhun toimintaa voisi viedé
eteenpdin esimerkiksi kehittdmalld Porin keskustan
kavelykatualuetta yhd houkuttelevammaksi sekd yh-
denmukaistamalla kauppakeskuksen yritysten auki-
oloaikoja, jolloin sekd yritykset ettd kuluttajat saavat
paremman hyddyn ilta- ja sunnuntaiaukioloajoista.”

Jari Lahtinen
Toimitusjohtaja
KappAhl Oy
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KAUPPAKESKUKSET

VUOSIKERTOMUS 2003

KOORDINOINTI JA YHTEISTYO
TUOVAT TEHOKKUUTTA

Café Konditoria Elonen Vuonna 2003 Kauppakeskukset-likketoimintaryhma panosti

iin tiloihi kauppakeskusmarkkinoinnin systematisointiin sekd toiminnan

LBl BEU LU tehostamiseen ja asiakaspalvelun parantamiseen.
o . . Asiakaspalvelun l&htokohtana on tiivis kumppanuus asiak-
losen Konditoria Oy on keskisuomalainen per- ) o L R .
o f . . . kaiden kanssa. Toimiva yhteistyo edellyttdd kaikilta osapuolilta
heyritys, jolla on leipomo- ja kahvila-ravintola- . . . ) o )
L R L aktiivisuutta ja aloitteellisuutta. Yhteistyo asiakkaiden kanssa
toimintaa Jdmséssd ja Jyvdskyldssd. . . L
R ) . alkaa jo sopimusneuvotteluista ja jatkuu koko vuokrasuhteen
Jyvédskeskuksen Café Konditoria Elonen on .
ajan.

toiminut hyvaélld liikepaikalla kauppakeskuksen

o y" . P . PP Kauppakeskusten kuluttajamarkkinointi on merkittavassa
pddsisddnkdynnin tuntumassa jo vuodesta 1996. . . o . .
. . L asemassa kohteiden asiakasvirtojen ja myynnin kehityksen kan-
Vuonna 2003 Jyvéskeskuksessa kdynnistettiin . ) e
. L . . nalta. Markkinointia toteutetaan kunkin keskuksen profiilin ja
kehitysprojekti, jonka tavoitteena oli saada kaupun- _— . ) L . ) i i
. L yksilollisten tarpeiden mukaisesti, hyédyntéden Cityconin laajan
gin keskustan kauppakeskus entisté tehokkaampaan . . . s .
o . . . omistuksen tuomia etuja. Vahvan markkina-aseman ja kauppa-
kdyttoon. Osana Jyvdskeskuksen uudelleenjérjestelya o T ) . o i
) L ) ., keskusten vélisen yhteistydn tuomia etuja yksittdisille kohteille
Citycon tarjoutui hankkimaan Café Eloselle vastaa- L R ) )
L . ovat muun muassa kustannusséaéstot seka ideoiden ja vertailu-
vankokoiset ja vahintddn samantasoiset tilat. Uudet ) . B T
L o . . o kohteiden runsaus. Vuonna 2003 kaynnistettiin ensimmaiset
tilat loytyivat hyvéltd liikepaikalta nykyisten tilojem- T )
. LT . useampaa keskusta koskevat markkinointitoimenpiteet.

me vierestd, ja sijaitsevat myds kahdessa kerroksessa.

Muutto uusiin tiloihin tapahtuu huhtikuussa 2004.

Yhteistyo Cityconin kanssa on sujunut hyvin. YLLAPIDOSSA PANOSTETAAN
Meidén kannaltamme térkeinté on ollut toimiva KUSTA N_!“ UsT E__H oK K u U TEEN, LAATUUN
keskusteluyhteys ja se, ettd tarpeemme ja toiveemme JA YMPARISTOYSTAVALLISYYTEEN

on otettu hyvin huomioon. Uudet tilat l6ytyivit . . wl s e
. ) . Kauppakeskusten toiminnassa on olennaisen tarkedd, etta
nopeasti ja vastasivat odotuksiamme, lupaukset on . . . . A
. R . . . . kohteiden tekniikka, siisteys ja vartiointitaso vastaavat keskusten
pidetty ja kaikki on edistynyt ajallaan ja suunnitel- ) . . .
. B L tarpeita. Ylldpidossa tavoitellaan oikeaa kustannustehokkuuden
mien mukaan. Uskomme, ettd uudelleenjérjestely tuo . wlogs I
. L . ja korkean laadun valista suhdetta. Vuonna 2003 ryhma teki

kauppakeskukseen lisdd asiakasvirtaa ja ndkyy siten . s . .
. o B muun muassa kohteiden vakuutuksia, séhkon hankintaa ja
positiivisesti myos meidén liiketoiminnassamme. o T L . . .
hissien huoltoa koskevia ylldpidon yhteisia hankintasopimuksia.

Jari Elonen Citycon kiinnittaa erityistd huomiota kauppakeskustensa
Leipomonjohtaja turvallisuuteen ja ymparistoystavallisyyteen. KRESS-sopimuk-
Elosen Konditoria Oy seen liittyen energiakatselmuksia suoritettiin vuonna 2003

kuudessa kauppakeskuksessa, ja toimintaa energiankayton
tehostamiseksi kohteissa jatketaan myés vuonna 2004.

CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET

Vaikutus- Alueen Koko keskuk- Cityconin Myynti, Kavija-

alueen ostovoima sen pinta- osuus kes- milj. maard,
Kauppakeskus Paikkakunta asukaspohja * milj. euroa* ala, m2? kuksesta, % euroa® milj.?
Espoontori Espoo 28900 133 15000 58 30,1 35
Heikintori Espoo 42 000 193 9500 52 300 ° 32°
Lippulaiva Espoo 46 700 215 18 000 100 55,7 34
TIsomyyri Vantaa 50700 233 14 800 68 40,0 ° 2,0
Myyrmanni Vantaa 50700 233 42000 74 160,5 73
Tikkuri Vantaa 36900 170 15300 84 29.2 29
Trio Lahti 168 600 669 58 000 56 785 89
IsoKristiina Lappeenranta 69 600 276 19 800 60 43,6 23
Koskikeskus Tampere 306 200 1215 28 800 88 111,0 6,0
Koskikara Valkeakoski 34000 138 9800 55 300 4 25
TIsoKarhu Pori 115600 459 10300 100 28,0 32
Forum Jyvéskyla 142900 487 23000 73 430 * 80*
Jyviéskeskus Jyvéskyla 142900 487 11500 48 155 41
Galleria Oulu 196 100 678 4200 100 86 ¢ 074
Sampokeskus Rovaniemi 126 000 435 14300 84 20,0 * 19°
Yhteensa 1557 800 6021 294 300 7237 599

1) Lahde: Entrecon Oy~ 2) Sis. toimistotilat ~ 3) Tiedot vuodelta 2003 4) Arvio



HANKINNAT VAHVISTIVAT
CITYCONIN ASEMAA

Vuonna 2003 Citycon vahvisti asemaansa suomalaisilla liike-
kiinteistomarkkinoilla. Yhtio osti lokakuun lopussa kauppakeskus
Jyvaskylan Forumin If Vahinkovakuutusyhtio Oy:ltd. Joulukuussa
Citycon osti Polar Kiinteistét Oyj:lta osuudet Tampereen Koski-
keskuksesta ja Valkeakosken Koskikarasta. Jyvéskyldn Forumin
kauppahinta oli 28,3 miljoonaa euroa ja Koskikeskuksen ja Koski-
karan kauppahinta oli yhteensa 49,3 miljoonaa euroa. Liséksi
tehtiin esisopimus Seindjoen Torikeskuksen ostamisesta helmi-
kuussa 2004.

Kauppakeskukset-ryhmé johtaa yhteensa 15 kohdetta,
joiden vuokrattava pinta-ala oli noin 216 600 m”. Kohteiden
yhteenlaskettu kirjanpitoarvo noin 417,9 miljoonaa euroa, miké
on noin 57,9 prosenttia Cityconin kiinteistéomaisuuden arvosta.

Kauppakeskuksista 50,4 prosenttia sijaitsee paakaupunki-
seudulla, 45,8 prosenttia Suomen muissa alueellisissa keskuksissa
ja 3,9 prosenttia muualla Suomessa'. Kohteiden nettotuottoaste
oli vuoden lopussa yhteensa 8,1 prosenttia (8,2 %) ja vuokrausas-
te 97,6 prosenttia (98 %).

Cityconin kokonaan tai osittain omistamien kauppakeskusten
osuus kauppakeskusten kokonaismyynnistd Suomessa on noin 27

iy

prosenttia. Kauppakeskuksissa kéytavan kaupan osuus Suomen
koko vahittdiskaupasta on noin 11 prosenttia®.

Hankinnat vahvistivat Kauppakeskukset-ryhméan kykya
tarjota asiakkaille kattava valikoima liikepaikkavaihtoehtoja
ympéri Suomea. Liséksi Koskikeskuksen laajennusmahdollisuus
tuo litketoimintaryhmalle lisad kehityspotentiaalia.

KAUPPAKESKUKSET ERIKOISTUVAT

Ostovoiman keskittyminen pagkaupunkiseudulle ja Suomen
muihin alueellisiin keskuksiin jatkuu edelleen voimakkaana,
kauppakeskusten maara kasvaa ja myymalaverkostot harvenevat
haja-asutusalueilla.

Kauppakeskukset-ryhman haasteena on keskusten paikalli-
sia vahvuuksia hyédyntamalla kehittaa niiden toiminnallisuutta
ja palvelutarjontaa tavoiteltavan asiakaskunnan tarpeisiin.
Tulevaisuudessa kauppakeskukset ovat kohderyhmakohtaisia
véhittaiskaupan keskuksia, joissa kysyntd ja tarjonta kohtaavat.

1) Kirjanpitoarvolla mitattuna.

2) Luvut perustuvat vuoden 2002 tietoihin ja ovat osin arvioita. LAHDE: Entrecon Oy.
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MARKETIT JA MYYMALAT

Vuos KERTOMUS 2003

MARKETIT JA MYYMALAT
- pdivittdistavarakaupan kumppani

Marketit ja myymalat -liikketoimintaryhma palvelee pddasiassa
paivittaistavarakaupan ketjuja. Ryhma keskittyy market- ja myyma-
lakiinteistéjen vuokraukseen, kohteiden hallinnointiin ja teknisen
yllapidon johtamiseen. Marketit ja myymalat -ryhma kehittaa koh-
teitaan yhdessa asiakkaiden ja Cityconin Kiinteistokehitys-liiketoi-
mintaryhmén kanssa.

Marketit ja myymaélét -ryhman erikoistuminen tarkasti koh-
dennettuun asiakasryhmaan mahdollistaa perehtymisen asiak-
kaiden liiketoimintaan ja tarpeisiin. Naiden tekijoiden ymmarta-
minen ja kyky esittd4 ratkaisuja erilaisiin tilatarpeisiin ovat erot-
tautumistekijoita kiristyvéssa kilpailutilanteessa.

Liiketoimintaryhmén ydinosaamista on véhittaiskaupan
tilatarpeiden ja tuottavan kiinteistéliiketoiminnan yhdistaminen.
Ryhma luo puitteet kestavalle, pitkdjanteiselle ja kaikille osa-
puolille kannattavalle yhteistydlle.
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KATTAVA LIIKETILAVALIKOIMA
SUOMEN SUURIMMISSA KAUPUNGEISSA

Marketit ja myymélét -ryhmén suurimpia asiakkaita ovat Keskon
eri ketjut, kuten Citymarketit sekd Anttila-tavaratalot. Muita
suuria asiakkaita ovat S-ryhma seka Nordea, Sampo-pankki ja
Huoneistokeskus.

Suuret péivittaistavarakaupan ketjut viihtyvat Cityconin
kiinteistoissé, silld yhtic tarjoaa niille hyvan asiakasvirran mahdol-
listavat liikepaikat, monipuolisen ja kehittyvan palvelutason seka
kattavan liiketilavalikoiman Suomen suurimmissa kaupungeissa.

Markettien ja myymaléiden nettovuokratuotot olivat 27,2
miljoonaa euroa, miké on noin 49,8 prosenttia (50,7 %) Cityconin
vuokraustoiminnan tuotoista. Viidentoista suurimman marketin
nettovuokratuotot edustavat noin 62,3 prosenttia Marketit ja
myymaélat -ryhmén tuotoista.




Market- ja myymalakiinteistdjen vuokrasopimusten
keskimaarainen kesto oli 4,4 vuotta. Sopimukset on
lahes poikkeuksetta sidottu elinkustannusindeksiin.

Vuoden lopussa Marketit ja myymalat - ryhmalld oli
421 vuokrasopimusta 230 asiakkaan kanssa.

Vuonna 2003 Marketit ja myymaldt -ryhma kaynnisti

kiinteistdjen kunnossapidon pitkéjanteisen ja jarjestelmallisen
suunnittelun. Viidessa kohteessa teetettiin KRESS -sopimuksen
mukaiset energiakatselmukset seké kuntoarviot. Katselmoitujen
kohteiden yhteenlasketuista energiakustannuksista [6ydettiin

merkittdvd vuotuinen sadstépotentiaali.

KEHITYSHANKKEET VAHVISTIVAT
KOHTEIDEN MARKKINA-ASEMAA

Vuonna 2003 Marketit ja myymalat -liiketoimintaryhmassa oli
kédynnissd useita merkittavia kehityshankkeita. Vuoden aikana
valmistuivat asiakkaiden kanssa yhteisty6ssa toteutetut Porin

Citymarketin sekd Espoossa sijaitsevan Mankkaan K-Super-

NETTOVUOKRATUOTTOJEN ALUEELLINEN
JAKAUTUMINEN MARKETIT JA MYYMALAT -RYHMASSA

Muut suuret Paakaupunki-
kaupungit seutu
24 % 42 %
Muu Suomi
34%

KIINTEISTOOMAISUUDEN ALUEELLINEN
JAKAUTUMINEN MARKETIT JA MYYMALAT -RYHMASSA *

Muut suuret Paidkaupunki-
kaupungit seutu
22% 43 %
Muu Suomi
35%

1) 31.12.2003 kirjanpitoarvoihin perustuen

Toimivaa yhteistyota
vuodesta 1998

uokakesko on markkinoidensa johtava ruokakau-
R pan palveluyritys, joka luo kumppaneidensa kans-
sa asiakkaiden arvostamia kauppapalveluja. Citycon on
ollut yksi Ruokakeskon yhteistyékumppaneista vuodes-
ta 1998 lahtien.

"Yhteistyon edetessd me olemme tuoneet esille
ruokakaupan kehittimisen keskeisid elementtejd ja tar-
peita, ja Citycon on ottanut ndma huomioon. Ndin mo-
lemmat osapuolet ovat saaneet yhteistydstd parhaan
hyddyn. Tavoitteemme on l6ytdd mahdollisimman yksin-
kertainen toimintatapa, joka mahdollistaa Ruokakeskon
liiketoimintakonseptin huomioimisen kiinteiston elin-
kaaren suunnittelussa ja hallinnassa. Vahittdiskaupan
alalla kehitys- ja muutostarpeiden rytmi on erittdin no-
pea, mikd asettaa erityisvaatimuksia myas liiketiloille.

Tavoitteemme on aina asiakkaan tyytyvdisyys.
Myyméldmme suunnitellaan ja toteutetaan siten, ettd
ostostapahtuma on mahdollisimman miellyttavd, ja
tdssd ulkoisilla puitteilla, kuten kiinteistolld ja kulku-
yhteyksillé on tietenkin tédrked rooli.

Hyvd esimerkki Ruokakeskon ja Cityconin yhteis-
tyéhankkeista on vuonna 2003 valmistunut Mankkaan
K-supermarketin uudistus. Alueen markkinatilanne oli
muuttunut nopeasti, kiinteiston elinkaari oli jo pitkalld
Jja palvelutarjonnan kehittdminen edellytti mittavia
muutoksia. Liiketoimintojen kehittdminen ohjasi suun-
nittelua alusta alkaen. Sovimme Cityconin kanssa
hankkeen tavoitteista, aikataulusta ja tydnjaosta.
Ruokakesko mddritteli K-supermarketin toimintojen
tarpeet ja koordinoi logistiset ratkaisut Alkon myymé-
ldn kanssa. Citycon osallistui hankkeen toteuttamiseen
Ja kustannuksiin.

Projekti kdynnistyi elokuussa 2002 ja uuden palve-
lukokonaisuuden avajaiset olivat pddsidisend 2003.
Olemme saavuttaneet investoinneille asettamamme
tavoitteet, ja lopputuloksesta hyGtyvét kaikki osapuolet.

Muuttuvassa verkosto- ja kilpailutilanteessa
kauppapaikan kehittdmistd ja suunnittelua ohjaava
tavoite on aina asiakkaiden odotusten ylittiminen.”

Toivo Hulkkonen

Kauppapaikkapaallikks, Eteld-Suomen toimialue
Ruokakesko
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UURINTA MARKETTIA

marketin laajennus- ja saneeraushankkeet, joiden tavoitteena
on vahvistaa kohteiden markkina-asemaa. Investointien myén-
teiset vaikutukset kohteiden vuokratuottoihin nakyivét jo vuo-
den loppupuolella. Vastaavanlainen kehityshanke toteutettiin
myo6s Valkeakosken K-Supermarketin liiketiloissa.

Lisaksi liketoimintaryhma tutki vuoden 2003 aikana
useiden laajennus- ja kehityshankkeiden toteuttamismahdol-
lisuuksia. Mittavimpia suunnitteilla olevia hankkeita ovat
Espoon Lénsikeskuksen seka Tampereen Hervannassa sijaitse-
van liikkekeskuksen kehittdminen. Ryhma selvitti my6s mahdol-
lisuuksia Lahdessa sijaitsevan Paavolan Citymarketin kehitta-
miseksi.

VETOVOIMAISIA MARKETTEJA
JA MYYMALOITA

Marketit ja myymalat -likketoimintaryhmé vuokraa ja hallinnoi
yhteensé 133 kohdetta, joiden vuokrattava pinta-ala on yhteen-
sd noin 279 700 m” Kohteiden yhteenlaskettu kirjanpitoarvo
on noin 303,9 miljoonaa euroa, mikd on noin 42,1 prosenttia
Cityconin kiinteistdomaisuuden arvosta.

Market- ja myymalakiinteistoista 43,4 prosenttia sijaitsee
paakaupunkiseudulla, 21,7 prosenttia Suomen muissa alueelli-
sissa keskuksissa ja 34,9 prosenttia muualla Suomessa’.
Kohteiden nettotuottoaste oli vuoden lopussa yhteenséd 89
prosenttia (9,1 %) ja vuokrausaste 96,8 prosenttia (97,7 %).

Marketit ja myymalét -ryhman kiinteistdomaisuus on
jaettu kolmeen osaan: marketteihin, myyméléihin ja muihin
kohteisiin.

Paikka- Liiketila- Cityconin osuus
Kohde kunta pinta-ala, m? liikealasta, %
Mankkaan Supermarket ... Espoo o 11455 100 %
Anttila ... Kuoplo 11125 100 %
Citymarket ... Porl 10362 ..o 100 %
Citymarket ... e 100 %
Tikkurilan Anttila

Paavolan Citymarket

Citymarket ...

Foorumi ...

Anttila ...

Kirkkonummen Supermarket

Valkeakosken Supermarket ...

Linjurin kauppakeskus (Plaza) ...

Kontulan Asemakeskus ... ..
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............................. Helsinki

cVarkaus oo
Citymarket ...

Lansikeskus .. ...

Porvoo ... ...

Valkeakoski .......

Salo ...

7960 ..o 100 %
7900 ... 100 %
................... 6924 ...................................100%
................... 5822 .........o.......100 %
....................... 5200 ... 100 %
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 5000 ... 100 %
................... 4006 ... ..100 %
9900 ... 95 %



Marketteihin kuuluu 15 suurinta tavarataloa seka hyper- ja
supermarkettia. Naiden kohteiden kirjanpitoarvo on 173,7 mil-
joonaa euroa, ja kohteet tuottavat 57,8 prosenttia liiketoiminta-
ryhmén tuotoista. Marketit ovat padosin Cityconin kokonaan
omistamia ja vuokrattu yhdelld vuokrasopimuksella. Asiakkaana
Marketeissa ovat Keskon Citymarketit, Anttilat sekd muut suuret
paivittaistavaramyymalat. Marketit sijaitsevat padosin padkau-
punkiseudulla ja muissa Suomen alueellisissa keskuksissa.

Myymalékiinteistéihin kuuluu 84 kohdetta, jotka ovat
Cityconin maantieteellisilld painopistealueilla sijaitsevia market-
teja, liikkehuoneistoja tai -rakennuksia. Tiloissa harjoitetaan paa-
asiassa pdivittaistavarakauppaa, muuta erikoiskauppaa sekd
ravintola- ja pankkitoimintaa.

Market- ja myymalékiinteistojen lisaksi Citycon omistaa 34
muuta kohdetta, jotka eivét kuulu yhtién ydinliiketoimintaan joko
tilatyyppinsa tai sijaintinsa vuoksi.

Vuonna 2003 Citycon vahensi omistustaan strategiansa
mukaisesti osittain tai kokonaan kahdeksassa kohteessa.

PAIVITTAISTAVARAKAUPAN RAKENNE-
MUUTOS ANTAA MAHDOLLISUUKSIA

Péivittaistavarakauppa kasvoi edelleen vuonna 2003. Vahvan
myynnin ansiosta liiketilojen vuokrauskysynta jatkui ja vajaakéyt-
toasteet sailyivat noin kahdessa prosentissa seké paakaupunki-
seudulla ettd muissa Suomen suurimmissa kaupungeissa.

Kasvun myéta myos paivittdistavarakaupan kilpailutilanne
kiristyi, mika nakyi erityisesti kaupan eri ryhmittymien kilpailuna
uusista kauppapaikoista padkaupunkiseudulla. Taistelu markki-
naosuuksista kdydaan kilpailuna kattavasta myymaléaverkostosta
ja siihen sopivista hyvista kauppapaikoista.

Aukioloaikoja ja rakentamista koskevat lainsdddannon muu-
tokset ovat luoneet kaupalle tarpeita uudistaa toimintamallejaan
ja konseptejaan. Péivittdistavarakaupan rakennemuutoksen ja
kohteiden kehityspotentiaalin ansiosta Cityconilla on hyvét edel-
lytykset kehittdd Marketit ja myymalat -lilkketoimintaryhmaa ja
sen kohteiden toimintaa.

1) Kirjanpitoarvolla mitattuna
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UUSIA KAUPPAPAIKKOJA
vdhittdiskaupan kasvaviin tarpeisiin

Vuoden 2004 alussa Cityconin Retail Park -liiketoimintaryhméa
muutti nimensé Kiinteistokehitys-liiketoimintaryhmaksi.
Kiinteistokehitys-ryhmé vastaa Cityconin kauppapaikkojen
kehityshankkeista yhdessa muiden liiketoimintaryhmien kanssa.
Hankkeisiin kuuluu kauppakeskusten ja markettien kehittami-
nen ja laajentaminen seka uusien kauppapaikkojen raken-
nuttaminen, joista esimerkkina ovat Retail Park -liikkekeskukset.
Ryhma vastaa keskusten maanhankinnasta, suunnittelun
ohjauksesta ja muusta kehittdmistyosta seké tilamarkki-
noinnista.

Ryhman vahvuuksia ovat liikkepaikkojen kehityksen hallinta
sekd kaupan ketjujen ja tilaa vievan kaupan uusien likketoimin-
takonseptien tuntemus. Kuluttajien ostomotiivien ja tarpeiden
ymmartdminen mahdollistaa houkuttelevien ja toimivien liike-
paikkojen suunnittelun ja toteuttamisen.

KAUPAN TILAKYSYNNAN KEHITYS KASVUSSA

Kaupan tilakysynnén odotetaan kasvavan edelleen lahivuosina.
Véhittaiskaupan tehokkuus- ja sijaintivaatimukset lisdantyvat,
ja Suomeen rantautuu yhé lisda ulkomaisia kauppaketjuja.
Liiketoimintakonseptien nopea uudistumisrytmi vaatii uusia
liiketilakonsepteja ja -ratkaisuja, joissa asiakkaat viihtyvat.
Kiinteistokehitys-ryhma vastaa kaupan tilatarjontaan koh-
distuvaan uuteen kysyntdan. Cityconin tavoitteena on tarjota
asiakkailleen sek& uudistuvia kauppakeskustiloja etta yhteisen
konseptin mukaisia, tilaa vaativan kaupan myymalaympaéristoja.
Ryhman tavoitteena on kehittaa Cityconin kiinteistdomai-
suutta ja lisatd vuokratuottoja ja siten edelleen vahvistaa yhtién
markkina-asemaa Suomen johtavana véhittaiskaupan tilojen

tarjoajana.




HYVAT EDELLYTYKSET KANNATTAVALLE
RETAIL PARK -LIIKEPAIKKOJEN KEHITYKSELLE

Citycon jatkoi markkinoiden koon, kilpailutilanteen seka liikepaik-
kojen menestymismahdollisuuksien selvittdmista padkaupunki-
seudulla sekd Tampereen ja Turun markkina-alueilla.
Asemakaava- ja maanomistusneuvottelut jatkuivat suunni-
telmien mukaisesti Vantaalla sekd Tampereen ja Turun alueilla.
Citycon vaikutti aktiivisesti tulevien asemakaavojen siséltoon
ja mitoitukseen seka liikenneratkaisuihin. Kaavoitustilanteesta
johtuen toteutuspdatéksia arvioidaan tehtévén aikaisintaan
vuonna 2005.

KAUPPAKESKUKSISSA KAYNNISSA USEITA
MERKITTAVIA KEHITYSHANKKEITA

Cityconin kauppakeskuksissa oli vuonna 2003 kédynnissd useita
merkittavid kehitysprojekteja. Porin IsoKarhun laajennushanke
aloitettiin toukokuussa, ja vuoden vaihteessa sen uusien tilojen
vuokrausaste oli jo 90 prosenttia. Hanke valmistuu elokuussa.
Espoossa on vireilld asemakaavoitus, joka téhtaa Lippulaivan
laajentamiseen ja Ulappatorin muuttamiseen asuntopainotteiseen
kédyttoon. Luonnossuunnitelmat Myyrmannin laajentamiseksi
nykyisen keskuksen pohjoispuolelle valmistuivat, ja asema-
kaavoitus voidaan mahdollisesti aloittaa jo vuonna 2004.

Citycon selvitti Espoontorin kehittdmismahdollisuuksia
yhdessd muiden maanomistajien ja Espoon kaupungin kanssa.
Heikintorin laajentamista selvitettiin osana Tapiolan keskustan
kehitystd. Lahden Trion ja Tampereen Koskikeskuksen kehittami-
seksi laadittiin luonnossuunnitelmat.

Citycon panosti myés kauppakeskus Jyvéaskeskuksen kau-
palliseen kehittdmiseen. Keskuksen houkuttelevuutta lisatéan
muun muassa uuden ankkurivuokralaisen avulla seké kohteen
ravintolapalveluita kehittamalla.

MARKETIT JA MYYMALAT UUDISTUVAT

Markettien ja myymaldiden merkittdvimmaét kehityshankkeet vuon-
na 2003 olivat Espoossa, Tampereella ja Lahdessa. Espoon Lénsi-
keskuksessa selvitettiin mahdollisuuksia kohteen laajentamiseksi
ja yhdistamiseksi naapuritontille suunnitteilla olevaan uudisraken-
nukseen. Tampereen Hervannassa laadittiin luonnossuunnitelmat
kokonaispinta-alaltaan noin 10 000 kerrosala-m’:n laajennuksen
rakennuttamiseksi ja liittdmiseksi nykyiseen liikekeskukseen.
Lahdessa ryhdyttiin selvittdmaan mahdollisuuksia Paavolan
Citymarketin kehittamiseksi.

Vuonna 2003 valmistuivat asiakkaiden kanssa yhteistydssa
toteutetut Porin Citymarketin, Espoossa sijaitsevan Mankkaan
K-Supermarketin seka Valkeakosken K-Supermarketin kehitys-
hankkeet.

Kokemiki

Monipuolisia ostos-
ja liikekeskuksia

etail Park -litkekeskukset suunnitellaan tilaa vaati-
R ville kaupan suuryksikéille, kuten kodin elektro-
niikka-, huonekalu-, sisustus-, sekd rauta- ja urheiluvdli-
nekaupoille. Lisdksi keskuksiin toivotaan palveluyrityk-
sid, tehtaiden poistomyymdléita, pdivittéistavarakaup-
poja, sekd ravintola-, kahvila- ja huoltamopalveluita.

Keskusten tavoitteena on muodostaa sijaintialu-
eensa suurin kodin ja vapaa-ajan erikoiskaupan keskit-
tymd. Kuluttajia keskuksiin houkuttelevat edulliset hin-
nat sekd runsaat valikoimat ja tapahtumatarjonta.

Retail Park -keskuksista muodostuvan ketjun kil-
pailuetuja ovat sijainti, koko, konsepti ja kustannuste-
hokkuus. Muita etuja vuokralaisille ovat vakaa omistus,
tehokas yhteismarkkinointi sekd kehittynyt elinkaari-
ajattelu kiinteistdjen rakentamisessa ja ylldpidossa.

TAMPEREEN VAIKUTUSALUEKARTTA

Kuru

Tkaalinen Jimsd

Orivesi

Tampere .
Nokia B Kuhmalahti

Vammala Padasjoki

Valkeakoski

Urjala
20 minuuttia, 282 463 asukasta

Hameenlinna 40 minuuttia, 404 139 asukasta

Loimaa
60 minuuttia, 589 140 asukasta

20 km

TURUN VAIKUTUSALUEKARTTA

Vampula 20 minuuttia, 225 762 asukasta

40 minuuttia, 361 817 asukasta
60 minuuttia, 465 072 asukasta
Uusikaupunki
20 km
Poytya
Vehmaa

Somero

Merimasku - Turku

M Kaarina
salo

Karjalohja
Nayyg Pernis

Pohja
Vistanfjrd

LAHDE: TP GROUP FINLAND OY



HENKILOSTO
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PALVELEVA JA KOKENUT
astantuntijaorganisaatio

Cityconin organisaatio koostuu kolmesta kiinteistétyyppien ja
asiakastarpeiden mukaan jaetusta liiketoimintaryhmasté seka
taloushallinnon ja hallinnon yksikista.

Vuoden 2003 lopussa Citycon-konsernin palveluksessa
tyoskenteli 34 henkil6é, joista 27 oli emoyhtion palveluksessa.
Henkiloston keski-iké on 42 vuotta, ja tyéntekijéistd 11 on
miehid ja 23 naisia. Kaikki tyontekijét olivat vakinaisessa
tydsuhteessa.

Vuoden 2003 alussa Cityconissa toteutettiin organisaatio-

muutos, jonka myota likketoiminta-alueiden vastuunjakoa
yhtiossa selkeytettiin. Uusi toimintarakenne on otettu hyvin
vastaan henkiloston keskuudessa, ja selkeytynyt vastuunjako
nakyy toiminnan tehokkuuden ja tavoitteellisuuden lisaan-
tymisend.

Vuoden 2004 alussa uusien litkekeskusten suunnittelusta,
kehittamisestd ja markkinoinnista vastannut Retail Park -liike-

toimintaryhma muuttui Kiinteistékehitys-liiketoimintaryhméksi.

Ryhma vastaa kohteiden mittavien kehityshankkeiden suunnit-
telusta ja toteuttamisesta yhdesséa Kauppakeskukset- seka
Marketit ja myymaélat -likketoimintaryhmien kanssa.

OSAAMINEN JA PALVELUKYKY

Citycon on asiantuntijaorganisaatio, jossa tyéskentelee pitkdn
kokemuksen omaavia kiinteistoliiketoiminnan ammattilaisia.
Tyontekijéiden monipuolisten koulutustaustojen, ammatillisen
osaamisen ja kokemuksen my6ta Cityconiin kertynyt tietopaa-
oma on yksi yhtion merkittavimpia vahvuuksia.

Cityconin henkil6stén osaamista yllapidetadn ja kehitetdan
saannolliselld ja jatkuvalla koulutuksella, rekrytoimalla tarvitta-
essa uusia osaajia sekd perehdyttdmalld uudet tyontekijat hyvin
yhtion likketoimintaan.

Henkilokohtaisiin koulutusohjelmiin kuuluu muun muassa

kauppakeskus- ja rakennuttamisen johtamiseen liittyvaa koulu-




tusta sekd muuta kiinteistéjohtamisen koulutusta. Lisaksi jarjes-
tetdan kiinteistéalan kehitykseen liittyvad koulutusta tarpeen
mukaan. Ammatillisen osaamisen kehittdminen on yksi kehitys-
keskustelujen tarkeimpia painopistealueita, ja my6s oma-
ehtoiseen koulutukseen ja opiskeluun kannustetaan.

Vuonna 2003 toteutettiin edellisvuoden tapaan koko
Cityconin henkilston keskuudessa ilmapiiritutkimus.
Tutkimuksen tulokset analysoitiin yhtio- ja yksikkétasolla,
ja samalla sovittiin jatkotoimenpiteistd ja seurannasta.
Ilmapiiritutkimus toteutetaan jatkossakin vuosittain.

HYVINVOINTI JA PALKITSEMINEN

Citycon yllapitad ja kehittdd henkilostonsa tyékykya ja hyvin-
vointia kattavalla tyGterveyshuollolla seké tydsuojelutoiminnalla,
johon kuuluvat muun muassa ergonomiaselvitykset. Lisaksi yhti6
tukee henkiléstén litkunta- ja virkistystoimintaa.

Henkiloston hyvinvointia seurataan saannéllisten kehitys-
keskustelujen sekd ilmapiirimittausten avulla. Henkiloston ty6-
turvallisuudesta huolehditaan tyéterveyshuollon ja tyésuojelu-
toimikunnan jarjestamilld tyopaikkakartoituksilla seka tydsuoje-
luorganisaation saannélliselld koulutuksella.

Vuoden 2003 alussa toteutetun organisaatiomuutoksen
yhteydessa uudistettiin myés Cityconin kannustinpalkkiojarjes-
telma. Koko henkiléstéa koskevat palkitsemiskriteerit perustuvat
yhti6- ja yksikkotason tulokseen seké henkilokohtaisiin, kehitys-
keskusteluissa sovittuihin tavoitteisiin. Korkein mahdollinen
kannustinpalkkio on kolmen kuukauden palkka.

Lyhyen aikavélin kannustinpalkkiojérjestelman lisaksi
Cityconissa on kdytdssd optio-ohjelma, jonka tavoitteena on
kannustaa ja sitouttaa henkil6stéa pitkdjanteiseen toimintaan
yhtién markkina-arvon kasvattamiseksi.

HENKILOSTON IKAJAKAUMA

yli 50 vuotta | 4 henkildd

alle 40 vuotta

12 henkildad

40-50 vuotta

18 henkildd

HENKILOSTON MAARAN KEHITYS
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TALOUS JA RAHOITUS

VUOSIKERTOMUS 2003

VAHVA TALOUS

luo edellytykset kasvulle

Cityconin liikevaihto muodostuu padosin vahittaiskaupan liike-
tilojen vuokratuotoista. Yhtién liikevaihto vuonna 2003 oli 78,1
miljoonaa euroa (79,0 milj. euroa), josta nettovuokratuottojen
osuus oli 54,7 miljoonaa euroa (56,2 milj. euroa).

Cityconin omistamien kauppakeskusten osuus vuokratuo-
toista oli 50,2 prosenttia (49,3 %) ja markettien ja myymélsiden
osuus oli 49,8 prosenttia (50,7 %). Kauppakeskukset ja 15 suu-
rinta markettia muodostavat 78,9 prosenttia Cityconin litke-
toiminnan tuotoista.

Tilikauden poistot olivat 6,5 miljoonaa euroa (7,6 milj. euroa).
Tilikauden liikevoitto oli 43,3 miljoonaa euroa (43,9 mil].
euroa). Liikevoitto pieneni myytyjen kiinteistsjen vaikutuksesta
edellisvuoteen verrattuna. Tilikauden tulos oli 14,3 miljoonaa

euroa (13,8 milj. euroa). Tulos sisaltas kdyttdomaisuuden
myyntitappioita yhteensd 0,5 miljoonaa euroa (myyntivoittoa
0,7 milj. euroa).

Sijoitetun pgdoman tuotto (ROI) oli 5,8 prosenttia (6,0 %)
ja oman pagoman tuotto (ROE) 7,1 prosenttia (7,1 %).
Osakekohtainen tulos oli 0,14 euroa/osake (0,14 e/osake).
Oma p&doma osaketta kohden oli 2,01 euroa (1,96 e).

TASE JA VELKARAKENNE

Citycon omisti vuoden 2003 lopussa 148 kiinteistékohdetta,
joiden kirjanpitoarvo oli yhteensd 721,8 miljoonaa euroa
(649,2 milj. euroa). Taseen loppusumma oli 835,3 miljoonaa
euroa (746,3 milj. euroa), josta likvidit kassavarat olivat

15,1 miljoonaa euroa (11,7 milj. euroa).

Konsernitaseen tilinpaatoshetken vieras padoma oli
yhteensd 457,5 miljoonaa euroa (383,3 milj. euroa). Korollista
velkaa oli 512,3 miljoonaa euroa (440,5 milj. euroa), josta p&a-
omalainan osuus oli 68,5 miljoonaa euroa (68,5 milj. euroa).
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Cityconin nettorahoituskulut laskivat ja olivat 24,2 miljoo-
naa euroa (24,7 milj. euroa). Korollisen vieraan pddoman keski-
korko oli 5,5 prosenttia (5,5 %). Keskim&drdinen lainapddomilla
painotettu laina-aika oli 4,6 vuotta (5,5 vuotta) ja keskimadrai-
nen korkosidonnaisuusaika 4,0 vuotta (4,1 vuotta). Konsernin
omavaraisuusaste oli 44,9 prosenttia (48,4 %) ja 36,7 prosenttia
(39,1 %), kun pddomalaina ei sisélly omaan pddomaan.

Vuoden 2003 lopussa Cityconin korolliseen velkaan siséltyi
87 prosenttia (84 %) vaihtuvakorkoisia lainoja, joista 69 pro-
senttia (50 %) oli muutettu kiintedkorkoiseksi koronvaihtosopi-
muksilla ja 12 prosenttia (33 %) oli suojattu korkokattosopimuk-
silla. Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli vuoden lopussa
302,2 miljoonaa euroa (199,0 milj. euroa) ja korkokattosopimus-
ten 53,8 miljoonaa euroa (132,5 milj. euroa). Johdannaissopi-
musten markkina-arvo 31.12.2003 oli -11,4 miljoonaa euroa
(-12,0 milj. euroa). Velanhoitokykyd kuvaava velanhoitokate,
eli edellisen 12 kuukauden tulos ennen korkokuluja, veroja
ja poistoja suhteessa nettorahoituskuluihin, oli 2,1 (2,1).

LAINOJEN
ERAANTYMINEN

Vuosi 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Takaisinmaksut, Me ...13 ..... 13 ... 24 ... 83 ... 83 ....292
%-osuus .............. 26..... 26 ... 47 ....163 ....163....575

KORONVAIHTOSOPIMUSTEN

ERAANTYMINEN

Vuosi 2007 2008 2009 2010
Erddntyvdt, Me ... .. 78 ... 50 ...... 91 ...... 83
%-osuus ............ 258 ...166 ....301 ....275

KORKO-OPTIOSOPIMUSTEN

ERAANTYMINEN

Vuosi 2004
Erddntyvdt,Me .......... ... .. 54
%-osuus ..................... 100
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TALOUS JA RAHOITUS

VUOSIKERTOMUS 2003

INVESTOINNIT

Cityconin bruttoinvestoinnit olivat vuonna 2003 yhteens& 84,2
miljoonaa euroa (5,9 milj. euroa), josta uusien hankintojen osuus
oli 79,5 miljoonaa euroa.

Vuoden merkittdvimmat kiinteistohankinnat olivat loka-
kuussa If Vahinkovakuutusyhtié Oy:lt4 ostettu kauppakeskus
Jyvéskylén Forum seké joulukuussa toteutunut kauppa Polar
Kiinteistot Oyj:n kanssa, jossa Citycon osti Polar Kiinteistét Oyj:n
omistamat osuudet Tampereen Koskikeskuksesta ja Valkea-
kosken Koskikarasta. Jyvéskylan Forumin kauppahinta oli 28,3
miljoonaa euroa ja Koskikeskuksen ja Koskikaran kauppahinta
oli yhteensa 49,3 miljoonaa euroa. Liséksi Polar Kiinteistot
Oyj:n kanssa tehtiin esisopimus Sein&joen Torikeskuksen osta-
misesta helmikuussa 2004.

Merkittavia investointeja olivat myés Porissa sijaitsevan
kauppakeskus IsoKarhun laajennus seké kauppakeskus
Jyvéskeskuksen kaupallinen kehittaminen.

RAHOITUS

Konsernin rahoitustilanne séilyi hyvana. Kauppakeskus Jyvas-
kylan Forumin rahoittamiseksi Citycon nosti 25 miljoonan euron
syndikoidun lainan ja Tampereen Koskikeskus ja Valkeakosken
Koskikara rahoitettiin 45 miljoonan euron syndikoidulla lainalla.
Laina-ajat ja -ehdot vastaavat marraskuussa 2002 tehtyd rahoi-
tussopimusta. Vieraan pddoman lisdantyminen laski konsernin
omavaraisuusastetta tilikauden aikana 3,5 prosenttiyksikolla
44,9 prosenttiin.

RISKIT JA RISKIENHALLINTA

Cityconin liikketoimintaan liittyvat riskit ovat lahinna rahoitus-
ja asiakasriskeja.

Cityconin merkittavin rahoitusriski on lainasalkkuun koh-
distuva korkoriski. Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa
tai poistaa markkinakorkojen heilahtelujen negatiivinen vaiku-
tus yhtion tulokseen, taseeseen ja kassavirtaan. Yhtion rahoitus-
polititkan mukaisesti korkopositiosta tulee vahintaan 50 ja
enintddn 100 prosenttia olla suojattuna. Korkoriskin hallinnas-
sa yhtio kayttaa korkotermiini-, koronvaihto- ja korkokattosopi-
muksia. Citycon kéyttaa johdannaisinstrumentteja ainoastaan
taseessa olevien rahoitusriskien alentamiseen tai poistamiseen.

Cityconin velkasalkun korkoherkkyyttd kuvaa se, etté raha-
markkinakorkojen nousu 1 prosenttiyksikélla vuonna 2003 olisi
nostanut korkokustannuksia vuositasolla 5,5 prosentista 5,7
prosenttiin eli 1,1 miljoonaa euroa. Vastaavasti rahamarkkina-
korkojen lasku 1 prosenttiyksikolla olisi alentanut korkokustan-
nuksia 5,2 prosenttiin eli 1,1 miljoonaa euroa. Cityconilla ei ole
valuuttariskié.

Asiakasriskien hallinnan tavoitteena on minimoida asiak-
kaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien
muutosten negatiivinen vaikutus liiketoimintaan ja yhtion
tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytdan asiakkaiden
liketoiminnan tuntemiseen seka asiakastietojen aktiiviseen
seurantaan ja valvontaan.
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CITYCON JA IFRS

Citycon Oyj siirtyy raportoimaan IAS/IFRS- standardien (International
Financial Reporting Standards) mukaisesti vuonna 2005 osavuosikat-
sauksissaan ja tilinpaatoksessaan.

Valmistautuminen standardien kayttéénottoon aloitettiin
Cityconissa vuonna 2002 perustamalla IAS-projektiryhma. Vuosina
2002 ja 2003 projektiryhmé on kartoittanut eroja, joita IFRS:n ja
suomalaisen tilinpaatéskaytannon valilla on Cityconin tilinpaatok-
sen laatimisperiaatteissa. Cityconin taloushallinnon lisaksi myés
muu henkilosto on kaynyt lapi yhtiélle keskeisimpid standardeja ja
niiden vaikutuksia tuloslaskelmaan, taseeseen ja tunnuslukuihin.

Citycon on tehnyt paatokset keskeisimmistd valinnaisista IFRS:n
mukaisista tilinpadtoksen laatimisperiaatteista vuoden 2004 alussa.
Alustavan analyysin mukaan IFRS:n kdyttéonotto vaikuttaa Cityconin
tilinpaatosperiaatteisiin seuraavilla osa-alueilla:

m Citycon on paattanyt kéayttad kayvan arvon mallia kiinteistojen arvos-
tuksessa, jolloin arvonmuutokset tullaan kirjaamaan tuloslaskelmaan
(IAS 40).

m Lainojen korkosuojauksessa kéytettavat johdannaisinstrumentit
tullaan kasittelemdén suojauslaskennan periaatetta noudattaen,
jolloin johdannaissopimukset arvostetaan kdypéan arvoon ja
arvonmuutos kirjataan omaan pddomaan (IAS 32 ja 39).

m Pagomalaina késitelldan IFRS:n mukaan velkana (IAS 32

ja39).

m IFRS:n mukaisten tilinpaatéksen laatimisperiaatteiden
noudattaminen vaikuttaa laskennallisten verovelkojen ja
-saamisten mdardan (IAS 12).

m Yhteisosuuksien esittdminen tilinpaatoksessd muuttuu

(IAS 31).
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CORPORATE GOVERNANCE
Cityconin hallinnointiperiaatteet

Cityconin hallinnoinnissa noudatetaan hyvaa hallinnointitapaa.
Yhtion hallinnointiperiaatteet noudattavat Suomen osakeyhtio-
lakia seka joulukuussa 2003 Helsingin porssin, Keskuskauppa-
kamarin seké Teollisuuden ja Tydnantajain Keskusliiton julkai-
semaa suositusta porssiyhtiéiden hallinnointi- ja ohjausjérjes-
telmistd (Corporate Governance) kaikilta osin viimeistadan
1.7.2004. Suositusta taydentad Cityconin oma ohjeistus yhtién
paatcksentekoelinten tyénjaosta sekd sisdisen valvonnan ja
riskienhallinnan periaatteista.

YHTIOKOKOUS

Ylin vastuu Citycon-konsernin hallinnosta ja toiminnasta on
Cityconin toimielimillg, joita ovat yhtikokous, hallitus, toimitus-
johtaja ja tata tukeva johtoryhma. Ylintd paatosvaltaa kayttavat
osakkeenomistajat yhtiokokouksessa. Varsinainen yhtiskokous

26 CITYCON

pidetadn tilinpaatoksen valmistuttua viimeistddn huhtikuun
loppuun mennessa. Ylimaardinen yhtidkokous pidetaan aina
paatéksenteon niin vaatiessa.

Citycon asettaa osakkeenomistajiensa saataville riittavasti
tietoa yhtiokokouksissa kasiteltavistd asioista. Yhtiokokoukset
jérjestetddn siten, ettd osakkeenomistajat voivat tehokkaasti
kayttad omistajaoikeuksiaan. Cityconin toimitusjohtaja, hallituk-
sen puheenjohtaja ja hallituksen jasenet osallistuvat kokouk-
seen. Hallituksen jaseneksi ensimmaista kertaa ehdolla oleva
henkilé osallistuu valinnasta paattavaan yhtiskokoukseen.

Varsinainen yhtiokokous vahvistaa tilinpaatéksen, paattaa
voittovarojen kdytosta sekd valitsee yhtidlle hallituksen ja tilin-
tarkastajat. Liséksi varsinainen yhtikokous paattaa hallituksen
jasenten ja tilintarkastajien palkkioista sekd myéntéaa vastuuva-
pauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle.




HALLITUS

Cityconin hallitukseen kuului kuusi jasenté tilikaudella 2003.
Hallituksen jasenten lukumadran paattda ja jasenet valitsee
varsinainen yhtiékokous. Jaseneksi valittavalla on oltava tehta-
véan edellyttdma patevyys ja mahdollisuus kayttaa riittavasti
aikaa tehtavan hoitamiseen. Cityconin hallituksen jasenten
enemmistd on oltava riippumattomia yhtiosté. Lisaksi véhintdan
kahden mainittuun enemmistéon kuuluvista jésenistd on oltava
riippumattomia yhtion merkittévistd osakkeenomistajista.
Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja vara-
puheenjohtajan, joista kumpikaan ei voi olla yhtién toimitus-
johtaja. Hallituksen jésenten toimikausi on noin yksi vuosi
eli varsinaisten yhtiokokousten vélinen aika. Vuonna 2003
Cityconin hallitus kokoontui 13 kertaa. Hallituksen jasenet
osallistuivat kokouksiin keskimaérin 96 prosenttisesti pidetty-
jen kokousten ja osallistuneiden jasenten lukumaaralla
laskettuna.

HALLITUKSEN TYOSKENTELY

Hallituksen tehtavat ja vastuut maaraytyvat osakeyhtislain,
yhtiéjérjestyksen ja hallituksen tydjarjestyksen pohjalta. Hallitus
vastaa muun muassa Citycon-konsernin strategisista linjauksista
seka liketoiminnan ja konsernin hallinnon asianmukaisesta
jarjestamisestd. Yhtién toimitusjohtaja osallistuu hallituksen
kokouksiin ja valmistelee ja esittelee kokouksissa kasiteltavat
asiat hallitukselle. Hallitus on paatosvaltainen, kun enemman
kuin puolet sen jasenisté on paikalla.

Laissa ja yhtidjarjestyksessa erikseen mainittujen
tehtdvien lisaksi Cityconin hallitus
W vahvistaa yhtion pitkdn aikavélin tavoitteet ja strategian
m hyvéksyy yhtion toimintasuunnitelman ja budjetin seka
valvoo niiden toteutumista
m vahvistaa yhtion sisaisen valvonnan ja riskienhallinnan
periaatteet
W paattad yksittdisistd suurista ja strategisesti merkittavista yli
2 miljoonan euron investoinneista, kiinteistékohteiden ostoista
ja myynneistd sekd muista liiketoiminnan vastuupaatcksista
m vahvistaa toimivan johdon velvollisuudet ja vastuualueet seka
raportointijdrjestelman
W paattdd henkiloston palkitsemis- ja kannustinjarjestelmien
periaatteista
m laatii osinkopolitiikan.

Cityconin hallitus arvioi toistaiseksi toimintaansa ja tyés-
kentelytapojaan itsearviona.

HALLITUKSEN VALIOKUNNAT

Cityconin hallitustydskentelyd tehostaa 3 valiokuntaa. Valio-
kunnassa tyéskentelevat hallituksen jasenet voivat perehtyd

valiokunnassa késiteltaviin asioihin laajemmin kuin koko
hallitus. Valiokunnat avustavat hallitusta valmistelemalla
sille kuuluvia asioita.

TARKASTUSVALIOKUNTA

Cityconin tarkastusvaliokuntaan kuuluu véhintdén 3 yhtisn
hallituksen valitsemaa jésentd. Tarkastusvaliokunnan jasenten
on oltava riippumattomia yhtiosté ja heilla on oltava valiokunnan
tehtavaalueen edellyttdma patevyys. Tilintarkastajat voivat
tarvittaessa osallistua valiokunnan kutsumina asiantuntijoina
valiokunnan kokouksiin. Tarkastusvaliokunnan tehtévana on
kéyda lapi tilinpaatckseen ja taloudelliseen raportointiin liittyvia
kysymyksid, arvioida sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan riitté-
vyyttd, késitelld sisdisen tarkastuksen suunnitelmia ja raportteja,
valmistella tilintarkastajan valintapaatdsta seka tarvittaessa
késitelld muita yhtion talouden tai rahoituksen erityiskysymyk-
sia. Tarkastusvaliokunta kokoontuu valiokunnan puheenjohtajan
kutsusta tarvittaessa. Tarkastusvaliokunnassa tehdyt paatokset
esitetddn hallitukselle hyvaksyttaviksi lukuun ottamatta yhtioko-
koukselle tehtavaa tilintarkastajien valintaa koskevaa ehdotusta.

NIMITYSVALIOKUNTA

Cityconin nimitysvaliokuntaan kuuluu 2-4 hallituksen valitse-
maa jasentd. Nimitysvaliokunnan tehtdvéna on valmistella halli-
tuksen jasenten valintaa yhtiokokoukselle tehtdvaa ehdotusta
varten, valmistella hallituksen jasenten palkitsemisasioita seka
etsid hallituksen jasenille seuraajaehdokkaita. Nimitysvalio-
kunta kokoontuu valiokunnan puheenjohtajan kutsusta tarvit-
taessa. Nimitysvaliokunnassa tehdyt paatokset raportoidaan
hallitukselle.

PALKITSEMISVALIOKUNTA

Cityconin palkitsemisvaliokuntaan kuuluu 2-4 hallituksen valit-
semaa jasentd. Valiokunnan tehtévana on hallituksen vahvista-
mien suuntaviivojen ja antamien ohjeiden mukaisesti yksityis-
kohtaisemmin valmistella hallituksen paatettavéksi erityisesti
Cityconin organisaatioon, johdon nimityksiin seké henkiléstén
palkkaukseen ja palkitsemisjarjestelmiin liittyvid asioita.
Palkitsemisvaliokunta kokoontuu valiokunnan puheenjohtajan
kutsusta tarvittaessa. Valiokunnassa tehdyt paatokset esitetadn
hallitukselle hyvéksyttaviksi.

TOIMITUSJOHTAJA

Cityconin hallitus nimittad toimitusjohtajan ja paattad taman
toimisuhteen ehdoista. Toimitusjohtaja vastaa yhtion paivittéis-
ten toimintojen johtamisesta ja valvonnasta osakeyhtiélain sekd
hallitukselta saamiensa valtuuksien ja suuntaviivojen mukaisesti.
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Toimitusjohtajan on huolehdittava siitd, ettd hallituksen
kokouksissa kasiteltava informaatio- ja paatosasiakirja-
aineisto on asianmukaisesti valmisteltu ja etta asetetut paa-
méadrat, menettelytavat ja suunnitelmat tarpeen vaatiessa
esitellddn hallitukselle paivitysta tai tarkastusta varten. Lisaksi
toimitusjohtaja huolehtii, ettd hallituksen jdsenet saavat jatku-
vasti tarpeellista tietoa yhtion taloudellisen tilanteen ja kehi-
tyksen seuraamiseksi.

Yhtion toimintojen johtamisen liséksi toimitusjohtaja
B toimii yhtién johtoryhmén puheenjohtajana
B nimittda johtoryhmdn jdsenen esityksesta muut esimies-
asemassa olevat henkil6t sekd paattad johtoryhman jasenen
alaisten palkkauksesta yhtiossa noudatettavien periaatteiden
mukaisesti
W pdaattdd yhtiéssa noudatettavien periaatteiden ja ohjeiden
mukaisesti henkiloston luontaisetujen myontamisesté ja kulujen
hyvéksymisestd
m tiedottaa Cityconin hallitukselle merkittavistd yhtion toimin-
taan liittyvista tapahtumista, pa&tcksista ja tulevista hankkeista.

JOHTORYHMA

Cityconilla on johtoryhma, johon kuuluu véhintdan kolme
jasentd. Johtoryhmén puheenjohtajana toimii toimitusjohtaja.
Johtoryhmén jasenten nimityksisté vastaa Cityconin hallitus
yhtién toimitusjohtajan esityksesta.

Johtoryhmén paatehtdva on toimitusjohtajan avustami-
nen, yhtién toiminnan seuraaminen ja kehittdminen asetettu-
jen tavoitteiden mukaisesti, informaation jakaminen seka
paatosten valmistelu hallituksen kasittelya varten. Johtoryhma
kokoontuu puheenjohtajan kutsusta tarvittaessa. Johtoryhméan
tulee erityisesti
m valmistella hallitukselle esitettavéksi yhtién strategiaan
liittyvat muutokset ja tarkistukset hallituksen antamien
suuntaviivojen mukaisesti
m laatia hallitukselle esitettdavaksi yhtién toimintasuunnitelma
ja budjetti sekd seurata niiden toteutumista
® suunnitella ja valmistella hallituksen ja toimitusjohtajan
toimeksiantamat organisaatiomuutokset
m hyvéksyd hallitukselle esitettavaksi vastineet sisdisiin ja
ulkoisiin tilintarkastusraportteihin
m huolehtia vuosisuunnitteluun liittyvien toimenpiteiden
toteuttamisesta ohjeiden mukaisesti.

PALKAT JA PALKKIOT

Yhtiokokous vahvistaa hallituksen jasenten palkkiot vuosittain
etukdteen. Hallitus vahvistaa toimitusjohtajan palkan ja muut edut
ja paattda myos muun ylimmén johdon palkoista ja etuuksista.

Hallituksen jasenet ovat sitoutuneet kayttamaan hallitus-
jasenyydestd heille maksettavan vuosipalkkion véhennettyna
lain mukaisella ennakonpidatyksellé Cityconin osakkeiden
hankintaan. Hallituksen jasenet eivat voi luovuttaa tai pantata
ndin hankkimiaan osakkeita ennen seuraavaa varsinaista
yhtikokousta.

Vuonna 2003 Cityconin hallituksen jasenille maksettiin
107 210 euroa palkkioita, joista 80 400 euroa eli 75 prosenttia
kaytettiin yhtion osakkeiden hankintaan. Cityconin hallituksen
jasenid ei palkita optioilla. Valiokuntien jasenet eivét vuonna
2003 ole saaneet erillistd korvausta jasenyydestaan.

SISAPIIRI

Cityconissa on kdytosséa sisépiirildisten velvollisuuksia ja ilmoi-
tusvelvollisuutta koskeva sisépiiriohje, joka on laadittu tayden-
nykseksi arvopaperimarkkinalakiin ja Rahoitustarkastuksen seka
Helsingin Pérssin sisapiiria koskeviin ohjeisiin. Yhtiossa noudate-
taan Helsingin Porssin ja Rahoitustarkastuksen sisapiirid koske-
via ohjeita aina vahimmaisvaatimuksina.

Asemansa pohjalta lakimdérdisia sisépiirildisid ovat halli-
tuksen jasenet, toimitusjohtaja, toimitusjohtajan sijainen ja
tilintarkastajat sekd yhteiso tai saatié, jossa edelld mainituilla
henkiléilld yksin tai yhdessé perheenjdsentensé tai toisen
edelld mainitun henkilon tai tdmén perheenjasenen kanssa
on maérdysvalta.

Tehtéviensa perusteella maarattyja sisapiirilaisia City-
conissa ovat johtoryhmén jasenet ja sihteeri, talouspaallikks,
kauppakeskusjohtajat ja sijoitusanalyytikko sekd ndiden
sihteerit. Yhteensa madrattyjen siséapiirildisten maara ol
31.12.2003 Cityconissa 10.

Citycon yllapitad pysyvaa sisapiirirekisteridgan Suomen
Arvopaperikeskus Oy:n SIRE-jérjestelméssa. Yhtio tarkistuttaa
pysyvilld sisapiirildisilla ilmoitettavat tiedot vuosittain, minka
liséksi yhti6 tarkastaa vahintdan kerran vuodessa pysyvan
sisdpiirilaisen kaupankéaynnin Suomen Arvopaperikeskus Oy:n
rekisteritietojen perusteella. Yhtié valvoo tarvittaessa myos
muutoin tapauskohtaisesti pysyvien sisépiirilaisten kauppaa.

Yhtion pysyvéan sisapiiriin kuuluvat eivat saa kdydé kaup-
paa Cityconin osakkeilla tai osakkeisiin oikeuttavilla arvopape-
reilla muuna aikana kuin yhtién tilinpaatoksen, julkistettavan
osavuosituloksen tai osavuosikatsauksen julkistamista seuraa-
van 14 vuorokauden aikana.

Sisdpiirildinen on velvollinen pyytdméan yhtién sisapiiri-
vastaavalta arvion suunnittelemansa arvopaperikaupan lain-
ja ohjeenmukaisuudesta.



VALVONTAJARJESTELMAT

Cityconin litkketoiminnan ohjaus ja valvonta tapahtuu edelld
kuvatun hallinto- ja johtamisjarjestelman avulla. Liiketoiminnan
seurantaa ja varainhoidon valvontaa varten yhtiossé on kaytossé
asianmukaiset ja luotettavat laskenta- ja muut tietojarjestelmat.

Laskentajarjestelman avulla voidaan seurata toteumaa ja
ennustetta liukuvasti 3 ja 12 kuukauden jaksoissa. Jérjestelméa
mahdollistaa myos pitkdn aikavélin suunnittelun ja toimii budje-
toinnin apuvélineena.

SISAINEN VALVONTA

Cityconin sisdinen valvonta sisaltaa taloudellisen ja muun
valvonnan. Sisdisté valvontaa toteuttavat yhtiéssa ylin ja
toimiva johto seké koko muu henkilskunta. Sisaiselld
valvonnalla pyritdén varmistamaan

W asetettujen padmadrien ja tavoitteiden saavuttaminen

m voimavarojen taloudellinen ja tehokas kaytto

m toimintaan liittyvien riskien hallinta

m taloudellisen ja muun johtamisinformaation luotettavuus
ja oikeellisuus

m ulkoisen sddntelyn ja sisdisten menettelytapojen seka
asiakassuhteissa asianmukaisten menettelytapojen
noudattaminen

B toiminnan, tietojen sek& yhtién omaisuuden turvaaminen
m asianmukaiset tietojdrjestelmat ja tydprosessit toiminnan
tueksi.

Yhtion hallitus vastaa riittdvén ja toimivan siséisen valvon-
nan jdrjestamisestd ja ylldpitamisestd. Toimitusjohtajan tehtava-
na on huolehtia sisdisen valvonnan kdytannén toimenpiteiden
toteuttamisesta.

Toimitusjohtaja vastaa siitd, ettd hallituksen asettamia
paamadria, menettelytapoja ja strategisia suunnitelmia nouda-
tetaan. Toimitusjohtajan tehtdvana on ylldpitaa organisaatio-
rakennetta, jossa vastuut, valtuudet ja raportointisuhteet on
selkedsti ja kattavasti seka kirjallisesti madritelty.

Toimitusjohtaja ja yhtion johtoryhmén jasenet vastaavat
siitd, ettd konsernin jokapdivaisessd toiminnassa noudatetaan
voimassaolevia lakeja ja niiden nojalla annettuja sdédoksia seka
yhtion toimintaperiaatteita ja hallituksen paatéksia.

Tilintarkastajien vuoden aikana hallitukselle ja toimitus-
johtajalle laatimaan raportointiin siséltyy myds hallinnon tar-
kastusta ja tilintarkastajille kuuluu soveltuvin osin myos yhtion
sisdinen tarkastus, jolla siséisen valvonnan tehokkuutta arvioi-
daan. Tarkastusvaliokunta laatii tatd tarkoitusta varten vuosit-
tain sisdista tarkastusta koskevan tarkastussuunnitelman, jonka
perusteella tarkastus suoritetaan. Sisdisen tarkastuksen suorit-
tajina tulee olla tilintarkastusyhteison muut tilintarkastajat,
kuin yhtion varsinaista tilintarkastusta suorittavat henkilét.
Tilintarkastajat raportoivat sisdisesta tarkastuksesta hallituksen
puheenjohtajalle ja tarkastusvaliokunnalle.

Liiketoiminnassa tai muutoin havaitut sisdisen valvonnan
puutteet ja kehittdmiskohteet dokumentoidaan ja niista rapor-
toidaan toimitusjohtajalle, jonka tulee viivytyksetta ryhtya
havaintojen perusteella tarvittaviin toimiin.

TILINTARKASTAJAT

Yhtiokokous valitsee vuosittain Cityconin hallintoa ja tileja
tarkastamaan kaksi varsinaista tilintarkastajaa seka yhden vara-
tilintarkastajan, joista toisen tulee olla Keskuskauppakamarin
hyvaksyma tilintarkastaja. Varsinaiseksi tilintarkastajaksi
voidaan valita Keskuskauppakamarin hyvéksyma tilintarkas-
tusyhteiso.

Cityconin tilintarkastajat antavat yhtién osakkeenomis-
tajille lain edellyttdman tilintarkastuskertomuksen yhtién
vuositilinpaatoksen yhteydessa. Lakisadteisen tilintarkastuksen
padasiallisena tehtdvana on todentaa, etté tilinpaatds antaa
oikeat ja riittavat tiedot yhtion tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta kultakin tilikaudelta. Vuositilinpaatéksen yhteydessa
annettavan tilintarkastuskertomuksen lisaksi tilintarkastajat
raportoivat yhtion toimitusjohtajalle ja tarkastusvaliokunnalle
tarvittaessa.

Tilintarkastajat voivat tarvittaessa osallistua tarkastusva-
liokunnan kutsumina asiantuntijoina valiokunnan kokouksiin.

Vuonna 2003 Citycon maksoi tilintarkastajille tilintarkas-
tukseen liittyvid palkkioita yhteensd 126 308 euroa. Lisdksi
Citycon osti IAS/IFRS -standardeihin, kiinteistokauppoihin ja
verotukseen liittyvid asiantuntijapalveluita yhteensa 24 447
eurolla.

RISKIENHALLINTA

Cityconin hallitus ja johto seuraavat jatkuvasti likketoimintaan
liittyvia riskeja. Riskienhallinnalla pyritdén vahentamaan
ennakoimattomien tappioiden todennakéisyytta tai uhkaa.
Riskienhallinnan tulee kattaa niin sisaiset kuin ulkoiset riskit,
mitattavissa ja el mitattavissa olevat riskit sekd yhtion vaikutus-
vallassa ja vaikutusvallan ulkopuolella olevat riskit.

Cityconissa kdyddan vuosittain kédyda lapi riskienhallinta-
prosessi siten, ettd yhtion riskikartta ja vuosittainen toimenpi-
desuunnitelma péivitetddn ja esitellaan hallitukselle erikseen
sovittavassa syyskauden kokouksessa. Kullekin riskikartan osa-
alueelle on nimetty vastuullinen johtoryhman jésen, jonka tulee
omassa toimessaan erityisesti seurata kyseisen riskialueen
tilannetta yhtiéssa.

TIEDOTTAMINEN

Cityconin viestinnan térkein tehtéva on tiedottaa padomamark-
kinoille yhtiota koskevista asioista. Tavoitteena on tarjota oikeaa,
riittévad ja ajankohtaista tietoa sdannollisesti ja tasapuolisesti
kaikille markkinaosapuolille.
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VERNANCE

Takarivissa vasemmalta: Juhani Jarvi, Carl G. Nordman ja Juha Olkinuora

Eturivissd vasemmalta: Jorma Lehtonen, Stig-Erik Bergstrom ja Heikki Hyppénen

HALLITUS

W Stig-Erik Bergstrom, s. 1941
Hallituksen puheenjohtaja
Kauppatieteiden tohtori

Cityconin hallituksen jasen vuodesta
2000 ja puheenjohtaja vuodesta 2002

Merkittava tyskokemus:

- Stockmann Qyj Abp,
varatoimitusjohtaja 1988-2002
- Midland Montagu Osakepankki,
toimitusjohtaja 1986-1988

- Rauma-Repola Oy,
varatoimitusjohtaja, 1984-1986

Hallituksen varapuheenjohtaja
Svenska Handelsbankenissa
(Suomen aluepankki)

Hallituksen jasen Norvestia Oyj:ssa
ja Neomarkka Oyj:ssa
Hallitusammattilaiset ry:n hallituksen
jasen

Cityconin osakkeita: 23 581 kpl

B Jorma Lehtonen, s. 1958
Hallituksen varapuheenjohtaja
Diplomi-insinéori

Cityconin hallituksen jasen
vuodesta 1998 ja varapuheenjohtaja
vuodesta 2002

Merkittava tyskokemus:
- Sampo konserni, kiinteistojohtaja
vuodesta 1997

- Sampo konserni, kiinteisté-
sijoituspaallikké 1991-1996

- Richard Ellis, Bryssel, Belgia,
Investment Surveyor 1990-1991
- Huoneistokeskus Oy,
kiinteistékonsultti 1985-1990

Hallituksen jésen Ovenia Oy:ssd ja
SIPA Scandinavian Property
Investors Associatonissa seka
hallituksen varajasen Dividum Oy:ssé
Hallintoneuvoston jasen VV0:ssa
Cityconin osakkeita: 10 363 kpl

W Heikki Hyppdnen, s. 1945
Hallituksen jésen

Ekonomi

Cityconin hallituksen jasen
vuodesta 2001

Merkittavé tyGkokemus:

- Suomen Yhdyspankki, Merita ja
Nordea, kiinteistojohtaja,
1988-2002

- Polar Yhtymé Oyj, rahoitus- ja
kiinteistéjohtaja, 1979-1988

Hallituksen puheenjohtaja Dividum
Oy:sséd ja Realinvest Oy Ab:ssa
Hallituksen jasen Sato-Yhtyma
Oyj:sséd

Cityconin osakkeita: 26 803 kpl

B Juhani Jarvi, s. 1952
Hallituksen jdsen
Kauppatieteiden maisteri
Hallituksen jasen Cityconissa
vuodesta 2002

Merkittava tyskokemus:

- Kesko Oyj, talous- ja
rahoitusjohtaja vuodesta 2001
- Kesko Oyj, johtaja,

talous ja hallinto 1999-2000
- Kesko Oyj, hallintojohtaja
1998-1999

- Patria Industries Oyj,
talousjohtaja, 1997-1998
Cityconin osakkeita: 9 699 kpl

M Carl G. Nordman, s. 1939
Hallituksen jdsen
Teollisuusneuvos

Cityconin hallituksen jasen
vuodesta 1999

Merkittava tyskokemus:
- Oy Aga Ab, toimitusjohtaja
1978-2000

Hallituksen puheenjohtaja
SKF Oy:ssa

Hallituksen jasen Patria Industries

Oyj:ssa, ADR-Haanpéaa Oy:ssa,

Machinery Oy:ssd ja Pi-Consulting Oy:ssa

Hallitusammattilaiset ry:n
hallituksen jasen
Cityconin osakkeita: 17 872 kpl

M Juha Olkinuora, s. 1952
Hallituksen jésen
Diplomi-insinéori

Hallituksen jésen Cityconissa
vuodesta 1999

Merkittava tyckokemus:

- Nordea Pankki Suomi Oyj,
yksikonjohtaja vuodesta 2001
- Merita Kiinteist6t Oy,
toimitusjohtaja 1999-2001

- Merita Kiinteistét Oy,
aluejohtaja, 1995-1998

Hallituksen jésen Dividum Oy:ssd,
Realinvest Oy Ab:ssa, Turun
Arvokiinteistét Oy:ssé ja

JSP Facilities Oy:ssé&

Cityconin osakkeita: 10 223 kpl



JOHTORYHMA

M Petri Olkinuora, s. 1957
Toimitusjohtaja

Diplomi-insindéri, MBA

Merkittava tyckokemus:

- Uponor Oyj, Real Estate division,
toimitusjohtaja 1996-2002

- Tampereen Kiinteisté Invest Oy,
toimitusjohtaja 1990-2002

- Jouko Salonen Oy, rakennuttaja-
konsultti 1984-1989

- Oy Kaista & Sebbas Ab, rakenne-
suunnittelija 1980-1984
Cityconin osakkeita: 100 000 kpl
Optio-oikeuksia: 1 500 000 kpl

B Kaisa Vuorio, s. 1967
Liiketoimintaryhmén johtaja,
Kauppakeskukset

Diplomi-insinéori, AKA

Merkittava tyokokemus:

- Citycon Oyj,
kauppakeskusjohtaja 2003

- Citycon Oyj, aluejohtaja,

muu Suomi 2001-2002

- Citycon Oyj, liketoimintajohtaja,
marketit ja myymélat 2000-2001
- Catella Kiinteistokonsultointi Oy,
kiinteistéanalyytikko 1998-2000,
arviointiasiantuntija 1994-1998,
asiantuntijapalvelut 1993-1994
Cityconin osakkeita: 1 000 kpl
Optio-oikeuksia: 150 000 kpl

W Jyrki Karjalainen, s. 1965
Liiketoimintaryhmdn johtaja,
Marketit ja myymalat
Diplomi-insinéori

Merkittava tyokokemus:

- Citycon Oyj, tekninen johtaja
2001-2003

- Kiinteisté Oy Myyrmanni,
kiinteistopaallikké 1994-2001
- Oy Huber Ab, tuotekehitysinsindori
1989-1994

Cityconin osakkeita: -

Optio-oikeuksia: 96 670 kpl

W Carl Slatis, . 1959
Liiketoimintaryhmén johtaja,
Kiinteistokehitys

Diplomi-insinéori, MBA

Merkittava tyskokemus:

- McDonald's Oy, likepaikkapaéllikko,
kehitysosasto 1996-2002

- Posinet Oy, toimitilapaallikko,
1994-1996

- Suomen Osakaskiinteistét Oy,
toimitusjohtaja 1990-1994

- Suomen Osakaskiinteistot Oy,
sijoituspaallikko 1989-1990
Cityconin osakkeita: 2 000 kpl
Optio-oikeuksia: 100 000 kpl

W Pirkko Salminen, s. 1957
Talousjohtaja

Yo-merkonomi, taloustieteiden yo

Merkittava tyokokemus:

- Stockmann Oyj Abp,
rahoituspaallikké 1995-2003
- A. Ahlstrom Osakeyhtic,
rahoituspaallikké 1992-1995
- Polar-Yhtymé Oy,
kassapéaallikko 1992

- Tampella Oy,

kassapaallikko 1987-1992
Cityconin osakkeita: -

Optio-oikeuksia: 150 000 kpl

m Outi Raekivi, s. 1968
Lakiasiainjohtaja

Oikeustieteen kandidaatti, KJs

Merkittava tyskokemus:

- Rasi-Kiinteistot Oy
(Nordea-konserni),

hallintojohtaja 2000-2002

- Aleksia Oyj,

Hallintojohtaja 1999-2000

- Merita Kiinteistét Oy, apulaisjohtaja
1997-1998, lakimies 1995-1997

- Sabinvest Oy (Suomen Yhdyspankki-
konserni), lakimies 1991-1995
Cityconin osakkeita: -

Optio-oikeuksia: 200 000 kpl

M Petri Olkinuora
Toimitusjohtaja

M Kaisa Vuorio
Liiketoimintaryhmén johtaja,
Kauppakeskukset

M Jyrki Karjalainen
Liiketoimintaryhmén johtaja,
Marketit ja myymalat

M Carl Slitis
Liiketoimintaryhmén johtaja,
Kiinteistokehitys

M Pirkko Salminen
Talousjohtaja

M Outi Raekivi
Lakiasiainjohtaja
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TIETOJA OSAKKEENOMISTAIJILLE

VUOSIKERTOMUS 2003

YHTIOKOKOUS

Citycon Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidetddn maanantaina
15. maaliskuuta 2004 klo 10.00 Kansallissalissa, osoitteessa
Aleksanterinkatu 44, 2. kerros, 00100 Helsinki.
Osakkeenomistajan, joka haluaa osallistua yhtiokokouk-
seen, tulee olla merkittynd osakkeenomistajaksi Suomen
Arvopaperikeskus Oy:n pitdmddn yhtién osakasluetteloon
viimeistdan 5.3.2004 ja hanen tulee ilmoittautua yhtickokouk-
seen viimeistddn 11.3.2004 ennen klo 16.00 joko puhelimitse
Raija Rinne-Ingbergille (09) 680 3670, faksilla numeroon
(09) 6803 6788, sdhképostitse osoitteeseen raija.rinne-
ingberg@citycon fi tai kirjallisesti osoitteeseen Citycon Qyj,
Raija Rinne-Ingberg, Pohjoisesplanadi 35 AB, 00100 Helsinki.
Mahdolliset valtakirjat pyydetadn toimittamaan edelld
mainittuun osoitteeseen ilmoittautumisajan loppuun mennessa.

OSINGONMAKSU

Hallituksen ehdotuksen mukaan 0,14 euron osakekohtainen
osinko vuodelta 2003 maksetaan 25.3.2004 osakkeenomista-
jille, jotka on merkitty Suomen Arvopaperikeskus Oy:n pitdm&an
osakasluetteloon viimeistaan 18.3.2004.

OSAKEREKISTERI

Osakkeenomistajia pyydetddn ilmoittamaan osoitteen-, nimen-
ja omistuksenmuutokset siihen arvo-osuusrekisteriin, jossa heilld
on arvo-osuustili.

TALOUDELLINEN INFORMAATIO

Citycon julkaisee taloudelliset katsauksensa vuonna 2004
suomeksi ja englanniksi seuraavasti:
B 27.4.2004 osavuosikatsaus tammi-maaliskuulta
m 11.8.2004 osavuosikatsaus tammi-kesakuulta
m 21.10.2004 osavuosikatsaus tammi-syyskuulta

Citycon julkaisee vuoden 2003 vuosikertomuksen viikolla
10. Painetun vuosikertomuksen voi tilata yhtion verkkosivuilta,
sdhkopostitse osoitteesta raija.rinneingberg@citycon i tai
puhelimitse numerosta (09) 680 3670.

Vuosikertomus ja osavuosikatsaukset sekd muut tiedotteet
julkaistaan myos Cityconin verkkosivuilla osoitteessa
www.citycon.fi.

SIJOITTAJASUHTEET

Toimitusjohtaja

Petri Olkinuora

Puhelin (09) 6803 6738
Faksi (09) 6803 6788
petri.olkinuora@citycon fi

Talousjohtaja

Pirkko Salminen

Puhelin (09) 6803 6730
Faksi (09) 6803 6788
pirkko.salminen@citycon.fi

Cityconin edustajat eivat kommentoi yhtion tulosta kauden
paattymisen ja kyseista kautta koskevan tulostiedotteen
julkistamisen valisena aikana.



Paperit: Kannet Impressions Textures Linear 250 g/m’, sivut Multifine 130 g/m?
Suunnittelu ja toteutus: Viestintd Oy Preemio

Graafinen suunnittelu ja taitto: Nymandesign

Valokuvat: Studio Pekka Kiirala Ky

Kédnndstyo: Oy Oxford Translators Ltd

Painotyé: Frenckellin kirjapaino Oy 2004
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