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> Citycon lyhyesti

CITYCON 0Y]
Litketilojen osaaja

Citycon on véhittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio. Yhtié vuokraa,
johtaa ja kehittaa kiinteistdomaisuuttaan, jonka kirjanpitoarvo on noin 732,1 miljoonaa euroa.
Citycon suunnittelee ja rakennuttaa myés uusia liiketiloja. Cityconin toiminta painottuu
padkaupunkiseudulle ja muihin Suomen suurimpiin, yli 50 000 asukkaan kaupunkeihin.

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. Yhtié palvelee liiketiloja
tarvitsevia yrityksia, kotimaisia ja kansanvalisid kauppaketjuja sekd yksityisid yrittajia.
Citycon on asiakkailleen vahittaiskaupan liiketilojen asiantuntija ja kumppani.

Vuosi 2004 oli Cityconille menestyksekas. Yhtion kasvu ja kansainvalistyminen jatkuivat.
Cityconin omistusrakenne ja hallitus kansainvélistyivat, osakkeen vaihto Helsingin Porssissa
kasvoi merkittavasti ja osakkeen arvo yli 1,6-kertaistui. Citycon panosti kiinteistéomaisuuden
ja uusien kauppapaikkojen kehittamiseen seka liikketoiminnan rakenteen ja toimintatapojen
yhtendistdmiseen.

Citycon aloitti laajentumismahdollisuuksien tutkimisen Baltiassa ja Skandinaviassa.
Samalla yhtié jatkoi merkittavimpana vahittdiskaupan liiketilojen omistajana
kasvustrategiansa toteuttamista Suomessa.

Avainluvut

2004 Muutos, % 2003 .

Liikevaihto, Me 88,6 134 781
Liikevoitto, Me 50,3 16,2 433
Tilikauden tulos, Me 174 21,7 143
Kiinteistdomaisuuden kirjanpitoarvo, Me 7321 14 7218
Kiinteistoomaisuuden markkina-arvo, Me 738,7 1.7 726,5
Taseen loppusumma, Me 8404 0,6 8353
Osakekannan markkina-arvo, Me 2739 76,8 1549
Oman padoman tuotto (ROE), % 8,4 7.1
Oman pddoman tuotto, vihemmistéosuus huomioitu, % 57 49
Sijoitetun pddoman tuotto (ROI), % 6,2 58
Omavaraisuusaste, % 47,6 449
Omavaraisuusaste, kun pidomalaina

ei ole siséllytetty omaan pddomaan, % 394 36,7
Nettovelkaantumisaste, % 146,8 163,2
Kiinteistokannan nettovuokratuotto, % 85 85
Vuokrausaste, % 95,7 973
Henkilosto tilikauden lopussa 45 324 34
Tulos/osake, euroa 017 214 014
Tulos/osake laimennettu, euroa 016 143 014
Oma padoma/osake, euroa 2,04 15 2,01
P/E-luku (hinta/voitto-suhde) 15 36,4 11
Osinko/osake, euroa 0,14 014

* Hallituksen esitys




> Citycon sijoituskohteena ja tietoja osakkeenomistajille

CITYCON
sijoituskohteena

Sijoitus Cityconiin

Vahvaa arvonnousua

Taloudelliset
tavoitteet

Tietoja
osakkeen-
omistajille

> Sijoitus Cityconiin on sijoitus kannattavasti kasvavaan kiinteistésijoitusyhtiosn.
Keskittyminen tuottaviin vahittaiskaupan liiketiloihin, kohteiden kehittdminen ja
panostaminen uudenlaisten kaupan suuryksikdiden luomiseen yhdessa suotuisten
véhittaiskaupan markkinaennusteiden kanssa luovat edellytykset Cityconin menes-
tykselle jatkossakin.

Erikoistuneena yhtiéné Cityconilla on vahva markkinatuntemus ja ammatti-
taito ja etenkin yhtion kauppakeskusjohtaminen on huippuluokkaa. Aktiivisena
yhtiona Citycon kehittaa toimialaa ja lisda kiinteistdomaisuuden arvoa ja kasvattaa
tuottoja.

> Cityconin asema osakemarkkinoilla muuttui vuonna 2004. Maltillisesti vaihde-
tusta tuotto-osakkeesta kasvoi likvidi ja houkutteleva sijoituskohde seké kotimai-
sille ettd kansainvélisille sijoittajille. Osakkeen vaihto kasvoi 10,1 prosenttia ja
osakkeen arvo yli 1,6-kertaistui. Cityconin osake oli eurooppalaisista kiinteisto-
sijoitusyhticistd yksi parhaiten menestynyt osakkeen arvonnousulla mitattuna.

Citycon on noteerattu Helsingin porssin paélistalla vuodesta 1988 ja kuuluu
sijoitustoimialaan. Osakekannan markkina-arvolla mitattuna Citycon on Suomen
toiseksi suurin listattu kiinteistésijoitusyhtio. Eurooppalaisten kiinteistésijoitus-
yhtididen joukossa Citycon on pienimpid yhtidit4.

Cityconin osake sisaltyy kansainvalisiin kiinteistésijoitusyhtididen vertailu-
indekseihin. EPRA/NAREIT Global Real Estate Index ja GPR 250 Property
Securities Index toimivat kansainvalisten sijoittajien vertailuindekseina ja
mittaavat osakkeiden arvonnousua ja kokonaistuottoa.

> Yhtién taloudelliset tavoitteet ovat:

- Yhti6 jakaa vahintdén 50 prosenttia verojen jalkeisestd tuloksesta osinkoina
osakkeenomistajille. Osinko tuloksesta vuonna 2004 oli 84,1 prosenttia (100,0 %).

- Omavaraisuusastetavoite on 40 prosenttia perustuen FAS:iin. Vuonna 2004 oma-

varaisuusaste oli 47,6 prosenttia (44,9 %).

> Citycon Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidetdén tiistaina 5.4.2005 klo 10.00
Kansallissalissa, osoitteessa Aleksanterinkatu 44, 2. kerros, 00100 Helsinki.
Osakkeenomistajan, joka haluaa osallistua yhtikokoukseen, tulee olla mer-
kittynd osakkeenomistajaksi Suomen Arvopaperikeskus Oy:n pitdméén yhtion osa-
kasluetteloon viimeistadn 26.3.2005 ja hdnen tulee ilmoittautua yhtiékokoukseen
viimeistddn 31.3.2005 ennen klo 16.00 joko puhelimitse Raija Rinne-Ingbergille
(09) 680 36 70, faksilla numeroon (09) 680 36 788, sdhképostitse osoitteeseen
raija.rinneingberg@citycon.fi tai kirjallisesti osoitteeseen Citycon QOyj,
Raija Rinne-Ingberg, Pohjoisesplanadi 35 AB, 00100 Helsinki.
Mahdolliset valtakirjat pyydetdan toimittamaan edelld mainittuun osoittee-
seen ilmoittautumisajan loppuun mennessa.

> Hallituksen ehdotuksen mukaan 0,14 euron osakekohtainen osinko vuodel-
ta 2004 maksetaan 15.4.2005 osakkeenomistajille, jotka on merkitty Suomen
Arvopaperikeskus Oy:n pitdmaan osakasluetteloon viimeistdan 8.4.2005.

> Osakkeenomistajia pyydetdan ilmoittamaan osoitteen-, nimen- ja omistuksen-
muutokset sithen arvo-osuusrekisteriin, jossa heilld on arvo-osuustili.



> Citycon julkaisee taloudelliset katsauksensa vuonna 2005 suomeksi
ja englanniksi seuraavasti:

- 27.4.2005 klo 12.00, osavuosikatsaus tammi-maaliskuulta
-20.7.2005 klo 12.00, osavuosikatsaus tammi-kesakuulta
-18.10.2005 klo 12.00, osavuosikatsaus tammi-syyskuulta.

Citycon julkaisee vuoden 2004 vuosikertomuksen verkkosivuillaan viikolla 10.
Painettu vuosikertomus ilmestyy viikolla 12. Painetun vuosikertomuksen voi
tilata yhtién verkkosivuilta, saéhkopostitse osoitteesta info@citycon fi tai
puhelimitse numerosta (09) 680 36 70.

Cityconin julkaisemat vuosikertomukset, osavuosikatsaukset ja muut
tiedotteet sekd lisdtietoja Citycon-konsernista 8ytyvat yhtion verkkosivuilta
osoitteesta www.citycon.fi. Sivuilla esitetddn myds ajantasaiset tiedot osak-
keen vaihdosta ja kurssikehityksesta.

> Citycon tuottaa markkinoille jatkuvasti oikeaa ja ajan tasalla olevaa tietoa
yhti6std. Tavoitteena on parantaa Cityconin toiminnan tunnettuutta, lisatéa
sijoitusinformaation avoimuutta ja siten Cityconin kiinnostavuutta sijoitus-
kohteena. Yhtién yhteyshenkiléind toimivat toimitusjohtaja, talousjohtaja ja
sijoittajasuhdepaallikke.

Yhtio ei jarjestd tapaamisia eivdtka yhtién edustajat kommentoi tulosta
kauden paattymisen ja kyseista kautta koskevan tulostiedotteen julkistami-
sen valisend aikana.

> Yhteystiedot Talousjohtaja
Pirkko Salminen
Puhelin (09) 680 36 730

pirkko.salminen@citycon fi

Toimitusjohtaja

Petri Olkinuora

Puhelin (09) 680 36 738
petriolkinuora@citycon.fi Sijoittajasuhdepaallikké
Jukka Vakula

Puhelin (09) 680 36 742

jukkavakula@citycon fi

> Seuraavat pankkien ja pankkiiriliikkeiden palveluksessa olevat analyytikot
seuraavat yhtién saaman tiedon mukaan Citycon Oyj:té. Luettelossa mainitut
analyytikot seuraavat Cityconia omasta aloitteestaan. Lista ei valttamattd ole
tdydellinen. Citycon ei vastaa heiddn kannanotoistaan.

Kempen & Co N.V. FIM Pankkiiriliike Oy
Puhelin +31 20 348 8000 Puhelin (09) 613 4600
Beethovenstraat 300 Pohjoisesplanadi 33 A
P.0. Box 75666 00100 Helsinki
1070 AR Amsterdam
Alankomaat Evli Pankki Oyj

Puhelin (09) 476 690
Opstock Oy Aleksanterinkatu 19 A, 3. krs

Puhelin 010 252 7390
Teollisuuskatu 1b, PL 362
00101 Helsinki

PL 1080
00101 Helsinki

Mandatum Pankkiiriliike Oy
Puhelin 010 236 10
Eteldesplanadi 8 A, PL 66
00131 Helsinki
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> Missio, visio, tavoitteet ja strategia

VAHITTAISKAUPAN
litketilojen astantuntija

Missio

Visio ja tavoitteet

Strategia

> Citycon on véhittaiskaupan litketilojen osaaja. Yhti6 omistaa, vuokraa, johtaa ja kehittada kauppa-
keskuksia sekd marketteja ja myymaléita. Yhtio suunnittelee ja rakennuttaa myés uusia vahittéais-
kaupan liiketiloja. Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa.

Citycon on kannattavasti kasvava ja jatkuvasti kehittyva kiinteistoliiketoiminnan asiantuntija.
Omistajilleen yhtié on kilpailukykyinen sijoitus, jonka vahvuutena on hyva osingonmaksukyky.

> Citycon tavoittelee kiinteistsomaisuuden kasvua ja arvonnousua. Nykyisten kauppakeskusten
kehittdminen, uusien kohteiden rakentaminen ja strategian mukaiset kiinteistshankinnat luovat
hyvét edellytykset tavoitteen saavuttamiseksi.

Toiminnassaan Citycon pyrkii yhtién arvon ja osaamisen kasvattamiseen seké vahvaan kumppa-
nuuteen perustuviin asiakassuhteisiin. Yhtion tavoitteena on palvella vahittaiskaupan eri toimialoja
tarjoamalla alan parasta osaamista ja asiakkaan tarpeita vastaavia tiloja.

Citycon on kehittyvd ja kannattavasti kasvava kiinteistosijoitusyhtio. Tavoitteena on sdilyttaa
vahva ja kilpailukykyinen tuotto sijoittajalle. Yhtién kyky kehittaa vahittaiskaupan liiketila- ja
palveluratkaisuja luo kasvumahdollisuuksia seka lisaa yhtion kiinnostavuutta sijoituskohteena.

> Citycon keskittyy vahittaiskaupan liiketiloihin ja yhtién ydinliiketoimintaan kuuluvat kauppakes-
kukset, marketit ja muut kaupan suuryksikot. Yhtio on valmis myymaéan strategiaan kuulumattomat
kohteet rahoittaakseen ydinliiketoiminnan kasvua. Cityconin paaliiketoiminta-alueita ovat kasvukes-
kukset Suomessa ja yhti6 tutkii laajentumismahdollisuuksia Baltiaan ja Skandinaviaan.

Kauppakeskukset ovat Cityconin liikketoiminnan merkittava painopistealue. Citycon johtaa kaup-
pakeskuksiaan yhdenmukaisin liiketoimintaperiaattein. Vuokralaisille tarjotaan lisdarvopalveluita,
kuten yhteismarkkinointia, turvallisuuspalveluja sekd markkinainformaatiota alueesta ja kohteesta.

Citycon kehittad kohteitaan kaupallisesti paremmiksi ja tuottavammiksi ja panostaa uusien MAXX-
ostospuistojen rakennuttamiseen. MAXX-ostospuistot ovat tilaa vaativan kaupan suuryksikéille suunni-
teltuja uudentyyppisié kauppapaikkoja, jotka sijaitsevat Suomen suurimmissa kaupungeissa.

Citycon hyddyntaa yhtiéon kertynyttd osaamista liiketoimintansa kehittdmisessa ja muokkaa

toimintaansa yha asiakas- ja palvelukeskeisemméksi.

> Esimerkkejd Citycon-kohteista

> Kauppakeskus > MYYRMANNI, VANTAA

Rakentamisvuosi 1994
Koko keskuksen pinta-ala, m? 42 000 .
Autopaikat 1297

joista katetuissa tiloissa 1078
Yritysten lukumaard 119
Ankkuriyrityksia Citymarket, Anttila, Apteekki, Alko,

Tarjoustalo, Suomalainen Kirjakauppa, Intersport, Red Onion
Kévijamaard, miljoonaa 73
Myynti, milj. euroa 1633




> Cityconin kauppakeskukset
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> Cityconin kehitys
markkinajohtajaksi

2 0 0 4 Cityconin kasvu ja omistusra-
kenteen kansainvalistyminen jatkuvat. Yhtio
aloittaa laajentumismahdollisuuksien tutki-
misen Baltiassa ja Skandinaviassa.

A

2 0 0 3 Citycon tasmentas litkketoimin-
tansa rakennetta ja laajentaa toimintaansa
liikekiinteistGjen omistamisen, vuokrauksen
ja johtamisen lisaksi myds kehittdmiseen.
Yhtion kiinteistéomaisuus kasvaa merkitta-
vésti. Omistusrakenne muuttuu aikaisempien
padomistajien luopuessa osakkeistaan ja
kansainvalisten sijoittajien mielenkiinto
Cityconia kohtaan herda.

A

2 0 0 2 Citycon vahvistaa asemaansa
Suomen johtavana véhittdiskaupan liiketiloi-
hin erikoistuneena kiinteistésijoitusyhtiona
ja muokkaa toimintaansa yhé asiakas- ja pal-
velukeskeisemmaéksi. Yhtion likketoiminnan
taloudellisen tuloksen kehitys jatkuu positii-

visena ja kannattavuus paranee.
~

2 0 0 1 Citycon keskittyy yha vahvemmin
vahittaiskaupan liiketilojen omistamiseen ja
vuokraamiseen seka kehittaa kiinteistéomai-
suuttaan ostoin ja myynnein. Yhtién liike-
vaihto kasvaa ja tuloskehitys jatkuu selvasti

nousujohteisena.
~

2 0 0 0 Citycon kasvattaa kiinteistdomai-
suuttaan strategiansa mukaisilla alueilla ja
véhentaa omistuksiaan yhtion ydinliiketoi-
mintaan kuulumattomissa kohteissa.

A

1 9 9 9 Citycon vahvistaa asemaansa ja

profiiliaan vahittaiskaupan liiketiloihin eri-

koistuneena kiinteistosijoitusyhtiona. Yhtio
kaksinkertaistaa kiinteistbomaisuutensa ja

valitsee sen alueellisiksi painopisteiksi paa-
kaupunkiseudun sekd muut Suomen yli

50 000 asukkaan kaupungit.




> Toimitusjohtajan katsaus

KANSAINVALISTYVA
litkekiinteistdjen osaaja

Kiinteistokehitys
on vastauksemme
kiristyvddn kilpailuun

Kiinteist6ala on kansain-
vilistynyt Suomessa
pysyvasti

> Vuonna 2004 Citycon kehittyi kuten Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinat.
Omistuksemme kansainvélistyi ja aloitimme arvioinnin toiminnan laajentamisesta
Suomen rajojen ulkopuolelle. Olemme kasvaneet Suomen kauppakeskusliiketoimin-
nan markkinajohtajaksi ja erikoistuminen vahittaiskaupan liiketiloihin luo mahdolli-
suuksia kannattavaan liiketoimintaan myds ulkomailla.

Cityconin tulos oli hyva ja liikevaihto kasvoi 10,5 miljoonaa euroa huolimatta
odotettua pienemmista vuokrien indeksikorotuksista. Liikevaihtoa ja tulosta kas-
vattivat odotetusti vuoden 2003 lopussa ja 2004 aikana tehdyt kiinteistohankin-
nat sekd Porin IsoKarhussa ja Jyvéskylan Jyvaskeskuksessa valmistuneet kiinteis-
tokehityshankkeet. Toisaalta kiinteistdjen hoitokulut ja konsernin rahoituskulut
jéivat arvioitua pienemmiksi. Kiinteistojen hoitokuluja pienensivat muun muassa
0,7 miljoonan euron kiinteistéveron palautukset.

Cityconin litketoimintaryhmét pystyivat tavoitteiden mukaisesti kehittamaan
liketoimintaansa ja asiakaspalvelukykydan vuonna 2003 organisoidun liiketoimin-
tamallin ansiosta. Teettdmamme asiakastutkimuksen mukaan Citycon nahdaan
ammattitaitoisena yhteistyékumppanina. Asiakkaiden ndkemyksen mukaan tilat
sijaitsevat hyvilld paikoilla ja vuokralaiset uskovat kaupanteon jatkuvan ja kehitty-
vén tulevaisuudessakin naissé tiloissa.

> Aktiivinen kehitystoiminta ja uusien kohteiden rakennuttaminen on Cityconin
kasvun edellytys. Vuonna 2004 hankimme uuden kauppakeskuksen ostamalla
Seindjoen Torikeskuksen 8,3 miljoonalla eurolla ja investoimme noin 12 miljoonaa
euroa IsoKarhun ja Jyvéskeskuksen laajennustéihin. Liséksi joulukuussa kaynnis-
timme MAXX ostospuiston markkinoinnin Tampereella. Suunniteltu pinta-ala on
65 000 m? ja tavoiteaikataulun mukaan ostospuisto avataan vuonna 2007.
Pitkajanteisestd ja aikaa vievasté kehitysajasta huolimatta kiinteistokehitys
ja rakennuttaminen takaavat kannattavat sijoitukset valitsemissamme kohteissa.
Vastataksemme kasvaneeseen kysyntddn aiomme laajentaa Vantaan Myyrmannin,
Espoon Lippulaivan, Espoontorin ja Tampereen Koskikeskuksen kauppakeskuksia
sekd useita market-kohteita. Lisaksi seuraamme tiiviisti yhtion strategian mukaisia
ostokohteita ja myymme pienié ydinliiketoimintamme ulkopuolella olevia kiinteistéja.
Cityconin menestyminen liikekiinteistéjen osaajana on tehnyt siita kiinnos-
tavan sijoituskohteen. Cityconin osakkeesta kasvoi likvidi ja kiinnostava sijoitus-
kohde seké kotimaisille ettéd kansainvalisille sijoittajille. Osakkeen vaihto kasvoi
merkittdvésti ja osakkeen arvo yli 1,6-kertaistui. Cityconin osake oli eurooppalai-
sista kiinteistosijoitusyhtioistd yksi parhaiten menestynyt osakkeen arvonnousulla
mitattuna. Tavoitteenamme oli sijoittajasuhteiden kehittdminen vuonna 2004 ja
voimme olla tyytyvdisid saavutettuihin tuloksiin.

> Vahittaiskaupan liiketilojen kysyntd jatkui hyvand vahittaiskaupan vahvan myyn-
nin ansiosta ja vajaakéyttoasteet sdilyivat alhaisina Suomen suurimmissa kaupun-
geissa. Liiketilojen kysynnédn odotetaan edelleen jatkuvan hyvana. Kasvukeskusten
tilatarjonta kasvaa koko ajan, mutta uustuotanto ei kykene tyydyttdamaan koko
tarvetta. Liséksi yksityisen kulutuksen kasvun odotetaan jatkuvan.



"Cityconin tdytyy olla haluttu ja arvostettu
tyopaikka kiinteistéalan parhaille ammatti-
laisille. Ndin varmistuu myés omistaja-

arvon kasvu.”

Suomen talouden myénteinen
kehitys, yhteisvaluutta sekd kiinteis-
tojen hyvat nettovuokratuotot ovat
lisanneet kansainvalisten sijoitta-
jien kiinnostusta etenkin liiketiloja
kohtaan. Kiinteistéala on Suomessa
kansainvalistynyt pysyvasti sekd

sijoittajien ettd palvelutarjonnan

ja -kysynnan osalta. Vuonna 2004
markkinoilla vallitsi tiukka kilpailu ostokohteista ja kansainvéliset sijoittajat te-
kivat enndtysmééaran kiinteistékauppoja Suomessa. Kiinteistokauppojen méarén
odotetaan edelleen kasvavan ja parhaimmilla paikoilla sijaitsevien kohteiden seka
laajempien sijoituskokonaisuuksien hintatason nousevan.

> Citycon on kehittynyt merkittavaksi kiinteistokehittéjaksi Suomessa. Koska koti- Kasvu jatkuu
markkinoiden kasvumahdollisuudet ovat rajalliset, tutkimme laajentumismahdolli- vuonna 2005
suuksia Baltiassa ja Skandinaviassa. Arvioimme siirtyvdmme suunnittelusta toteutuk-
seen vuonna 2005. Yhtion hyvé rahoitustilanne ja asema pddomamarkkinoilla seka
omistusmuutosten myota kansainvélistynyt hallitus luovat mahdollisuuden kasvulle.
Mahdollinen laajentuminen ulkomaille merkitsee myés resurssien lisdtarvetta.
Rahoitusjdrjestelyjen lisaksi tarvitsemme liséa osaajia joukkoomme, jotta voimme
toimia menestyksekkdésti jatkossakin. Asiakkaillemme laajentuminen merkitsee
kilpailukykyisten ja entistéd kehittyneempien palvelujen ja liikepaikkojen tarjontaa.
Kiinteist6jen kehityshankkeiden lisaksi kehitdmme vuonna 2005 liiketoi-
mintaprosessejamme vastaamaan yh& paremmin asiakkaiden tarpeita sekd alan
uusimpia virtauksia. Tavoitteenamme on myés parantaa asiakaspalveluamme
syventamalla asiakkaittemme liiketoiminnan tuntemusta. Sijoittajasuhteet ovat
yha tarkedmpi osa toimintaamme. Panostamme sijoittajasuhteisiin jatkossakin ja
tavoitteenamme on tarjota enemmaén ja laadukkaampaa tietoa.
Saavutimme hyvié tuloksia vuonna 2004. Meilld on kaikki edellytykset jatkaa
kannattavaa kasvua. Jotta tdmd toteutuu, Cityconin taytyy olla haluttu ja arvostet-
tu tyopaikka kiinteistdalan parhaille ammattilaisille. Nain varmistuu myés
omistaja-arvon kasvu.

Kiitdn henkilostodmme, asiakkaitamme, omistajiamme ja yhteisty6-
kumppaneitamme menestyksekkaasta vuodesta.

Helsingissa 25. helmikuuta 2005
—_ f
% %—_\J
Petri Olkinuora
Toimitusjohtaja



> Toimintaympaéristo

LITIKETILOJEN KYSYNTA
edelleen vahvaa

Suomessa aktiiviset
kiinteistosijoitus-
markkinat

Kauppakeskus-
liiketoiminnan
markkinajohtaja

Toimintaympadriston
kehitys

Kansainvdlistyminen
jatkui

Kiinteistosijoitus-
yhtididen
osaketuotot

. Kiinteistdsijoitus, maailma +28,0 +67,5
Eurooppa +41,7 +104,7
Pohjois-Amerikka +239 +107,3
Aasia +27,0 +16,5
Osakkeet, maailma +6,9 -335
Joukkovelkakirjat, maailma +5,5 +37,2

> Citycon on yksi viidestd Helsingin Pérssissa listatusta kiinteistésijoitusyhtiosté.
Helsingin Porssissé listattujen kiinteistésijoitusyhtididen markkina-arvo
31.12.2004 oli noin 1,0 miljardia euroa. Suomalaiset kiinteistésijoitusyhtiot
toimivat pddasiassa Suomessa ja sijoittavat Suomeen.
Vuoden 2004 aikana toimitilakaupan kokonaisvolyymi oli 3,2 miljardia euroa.
Kansainvdlisten ostajien osuus oli edelleen ldhes puolet koko volyymista.l

1) Lahde: Catella Kiinteistékonsultointi Oy

> Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa ja yhtié
on markkina-arvolla mitattuna maan toiseksi suurin porssilistattu kiinteist6-
sijoitusyhtio.

> Suomen talouden yleinen kehitys, kuluttajien ostovoima sekéa kuluttajien luotta-
mus omaan talouteensa ovat merkittavid kaupan liikkeiden menestykseen vaikutta-
via tekijoité. Tekijoiden muutokset heijastuvat vahvasti yksityisen kulutuskysynnan
kehitykseen ja sita kautta vaikuttavat kaupan liikkkeiden tilatarpeeseen ja vuokran-
maksukykyyn. Kuluttajien ostovoiman kehitykseen vaikuttaa muun muassa palkko-
jen kehitys, kuluttajahintojen nousu seka veroratkaisut.

Kuluttajien ostovoima on viime vuosina kasvanut ja luottamus omaan talou-
teen on ollut vahvaa. Liiketilojen kysynta sdilyi vuonna 2004 edelleen hyvana ja
sen seurauksena vajaakayttdasteet olivat alhaiset.

Véhittéaiskaupan kehitys Suomessa on ollut vahvaa viime vuosina.
Véhittéaiskaupan kokonaismyynti kasvoi 4,3 prosenttia. Tavaratalokauppa kasvoi
4,8 prosenttia ja paivittdistavarakauppa 1,4 prosenttia edellisvuoteen verrattuna.?
Vahittdiskaupan kasvun ennustetaan jatkuvan keskimaarin 2,5 prosenttia (ilman
autokauppaa) vuonna 2005.3 Ostovoiman keskittyminen pddkaupunkiseudulle ja
suurimpiin kaupunkeihin Suomessa jatkuu.

2) Lahde: Tilastokeskus ~ 3) Lahde: Suomen Kaupan Liitto

> Ulkomaisten sijoittajien mielenkiinto Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoita
kohtaan kasvoi entisestdan vuonna 2004. Etenkin liiketilat ja padkaupunkiseutu
alueena houkuttelevat sijoittajia.

-/

Vuoden 2004 arvonkehitys, %  Viiden vuoden arvonkehitys, %

Léhde: EPRA / MSCI / JP Morgan




Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinat ovat monestakin syysta myos l&hitulevai-

suudessa erittdin kiinnostavia ulkomaisten sijoittajien nakokulmasta. Suomi on ainoa

Pohjoismaa, joka on mukana Euroopan talous- ja rahaliitossa. Suomen kansantalouden

viime vuosien kehitys on ollut hyvéa ja nakymat ovat myénteiset. Toimintatavat ovat

l&pindkyvid, markkinainformaatio on laadukasta ja kiinteistomarkkinoiden lainsdadanto

on selkedd. Lisaksi etenkin liiketilojen tuotot ovat muuta euroaluetta parempia.
Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoiden heikkous on ollut athainen likviditeetti, eli

kiinteist6kauppoja on tapahtunut véhan ja potentiaalisia ostajia ja myyjid on ollut vain

muutama. Ulkomaisten toimijoiden tulo Suomen kiinteistomarkkinoille on kuitenkin

lisannyt kaupankayntid merkittavasti, mikd on taas nostanut kohteiden likviditeettia.

Suomessa valmistellaan kiinteistérahastolainsaddannon muutosta niin, etta

Suomeenkin syntyisi kiinteistdsijoitusrahastoja, miké puolestaan toisi uudenlaisia

toimijoita markkinoille. Valtiovarainministerion loppuraportti asiasta julkaistaan

toukokuussa 2005.

BKT ja inflaatio
Suomessa

1985 2004

— BKT
— Inflaatio

Lahde: Tilastokeskus
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> Kiinteistéomaisuus ja liiketoiminta

AINUTLAATUINEN
kilnteistdsijoitusyhtio

Hallussa
liikekiinteistdjen
koko elinkaari

Tavoitteena kasvu
ja arvonnousu

> Esimerkkejda Citycon-kohteista

> Citycon on erikoistunut véhittaiskaupan liiketiloihin ja on kauppakeskusliike-
toiminnan markkinajohtaja Suomessa. Yhtién kokonaan tai osittain omistamien
kauppakeskusten myynnin osuus on noin 25,2 prosenttia Suomen kauppakeskus-
ten kokonaismyynnista.

Citycon on ainoa, vain liikekiinteistoihin keskittynyt kiinteistosijoitusyhtio
Suomessa. Yhtié harjoittaa koko liikekiinteiston omistamisen ketjua, eli omistaa,
vuokraa, johtaa seké jalostaa ja kehittaa kohteitaan. Citycon toimii asiakastar-
peiden ja tilatyypin mukaan kolmessa liiketoimintaryhmdssa: Kauppakeskukset,
Marketit ja myymalat seka Kiinteistokehitys. Kaikkien ryhmien tuote on vahit-
taiskaupan liiketilat ja niihin liittyvat palvelut. Erikoistuneet liiketoimintaryhmét
pystyvét toimimaan asiakaslahtoisesti ja tukemaan koko omistamisen ketjua
tehokkaasti.

Yhtién aktiivisen kiinteistoliiketoiminnan ldhtokohtana on, etté kiinteistot
vastaavat teknisesti ja kaupallisesti kaupan muuttuviin tarpeisiin. Kohteiden
kehittdmiselld parannetaan kohteiden kaupallista menestymista ja tuottoa sijoi-
tuskohteena. Kohteiden hankinta oikeilta paikoilta kohtuulliseen hintaan ja uusien
kohteiden rakentaminen puolestaan pohjustavat Cityconin markkina-aseman
vahvistumista ja toiminnan laajentumista.

> Citycon pyrkii jatkuvaan kohteiden laadun ja asiakastyytyvdisyyden paran-
tamiseen. Tavoitteena on kohteiden kaupallisten edellytysten parantaminen.
Vuokralaiselle tdma tarkoittaa kasvavia asiakasvirtoja ja parempaa myyntia.
Cityconille omistajana tdma merkitsee kiinteistokannan korkeampaan tuottoa ja
kohteiden arvonnousua. Laadun ja asiakastyytyvdisyyden yllapito ja parantaminen
tarkoittavat muun muassa kiinteistojen aktiivista yllapitoa ja kehittamistd, nykyisten
kohteiden laajentamista ja uusien kohteiden luomista.

>

Kauppakeskus > KOSKIKESKUS, TAMPERE
Rakentamisvuosi 1988
Koko keskuksen pinta-ala, m? 28790 .
Autopaikat 425
joista katetuissa tiloissa 425
Yritysten lukumaara 100 .

Ankkuriyrityksia Intersport Megastore, K-Kenkd,
Top-Sport, Dressmann, Marimekko,

Lindex, Seppala
Kévijamaard, miljoonaa 6,0

Myynti, milj. euroa 1121
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Kaupan alan > Citycon palvelee etenkin kaupan alaa. Yhtién
kumppani suurimpia asiakasryhmia ovat erikois- ja paivittéis-

tavarakaupan kotimaiset ja kansainvaliset ketjut,
mutta myds pankki- ja rahoitusalan yritykset. Cityconin merkittavimpia vuok-
ralaisia ovat Keskon eri ketjut, kuten Citymarketit, K-marketit, Anttilat, p&ivit-
taistavarakaupan ketjut ja ulkomaiset erikoiskaupan ketjut. Keskon ketjujen
osuus yhtién koko vuokratuotoista oli 52,2 prosenttia.

. Kiinteistéomaisuuden
nettovuokratuotto

2000 2001 2002 2003 2004

Kehittyvad kiin- > Citycon omisti vuoden 2004 lopussa 146 koh-
teistoomaisuus detta, joiden kéypé arvo oli yhteensa 738,7 mil- %

joonaal ja kirjanpitoarvo 732,1 miljoonaa euroa.
Yhtion ldhes koko kiinteistéomaisuus on litkekiinteistéjé. Yhtié omisti 16
kauppakeskusta ja 130 markettia ja myymalaa.

Citycon panosti kiinteistdomaisuuden kehittdmiseen strategiansa
mukaisesti sekd keskittyi liiketoiminnan rakenteen ja toimintatapojen
yhtenéistdmiseen vuonna 2004.

Yhti6 osti yhden kohteen, myi kokonaan kolme kohdetta ja vahensi
omistustaan yhdessé kohteessa seké kehitti nykyisia kohteita ja valmisteli
kolmea uutta kauppapaikkahanketta. Merkittavin hankinta oli Seindjoen
Torikeskus. Tarkeimmaét kehityshankkeet olivat kauppakeskus IsoKarhun m Kauppakeskukset
laajennus Porissa, Jyvaskyldssa sijaitsevan Jyvéaskeskuksen muutostyot, = Marketit ja myymalit

ORNWARUIONO®WOWO

Laajavuorenkujan kauppapaikan uudistamisen loppuunsaattaminen Yhteensi
Vantaalla ja uuden MAXX ostospuiston lanseeraus Tampereella.

1) Katso Cityconin tilinpaatssliite 2004 sivu 32.

Vuokrasopimuskannan kehitys liiketoimintaryhmittéin

Kauppa- Marketit
keskukset ja myymalat Yhteensa
Tilikaudella alkaneet vuokrasopimukset, kpl 242 83 325
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 32451 24 155 56 606
Vuokrausaste tilikauden lopussa, % 974 934 95,7
Keskimaérainen voimassaoloaika
tilikauden lopussa, vuotta 2.7 45 34
Kiinteistéomaisuuden tunnusluvut 2004 Kiinteistéomaisuus alueittain 31.12.2004, Me
Kauppa- Marketit Kauppa- Marketit

keskukset ~jamyymaldt ~ Yhteensd keskukset  jamyyméldt  Yhteensd
Cityconin omistama vuokrattava Paakaupunkiseutu 2106 131,0 3416
pinta-ala (GLA), m? 216 342 272851 489193 Muut yli 50 000
Bruttovuokratuotot, Me 47,0 36.2 83.2 asukkaan kaupungit 1966 644 261,0
Nettovuokratuotot, Me 350 27,0 62,1 Muu Suomi 251 104,4 1295
Nettotuottoaste, % 8.2 9,0 85 Yhteensi 4323 2999 7321
Nettotuottoaste, Erittelyn pohjana 31.12.2004 kiinteistokannan kirjanpitoarvot
vertailukelpoiset kohteet, % 83 9,0 87

Nettotuottolaskennassa on noudatettu Kiinteiststalouden instituutin laatimia ohjeita.
Kiinteistokannan arvona on kéytetty vuoden keskimééréista kiinteistskannan kirjanpitoarvoa.
Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet omistuksessa koko
vertailukauden. Luvuista on poistettu kehitys- ja laajennuskohteet.
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> Kiinteistéomaisuus ja liiketoiminta

Vankka sopimuskanta

Vuokratuottojen
alueellinen jakautu-
minen 2004, Me

Cityconin viisi
suurinta asiakasta

12

—/ Kauppa- Marketit

> Cityconin litkkevaihto vuonna 2004 oli 88,6 miljoonaa euroa. Pddosan liikevaih-
dosta muodostavat vahittdiskaupan liiketilojen vuokratuotot, joista 16 kauppakes-
kuksen ja 15 suurimman marketin osuus on 84,0 prosenttia. Cityconin vuokratuo-
toista noin 59,3 prosenttia muodostuu 5 suurimman asiakkaan kanssa tehdyisté
vuokrasopimuksista.

Cityconin tavoitteena on monipuolinen vuokrasopimuskanta. Lyhyet eli 1-12
kuukauden vuokrasopimukset tai toistaiseksi voimassa olevat sopimukset tuovat
joustavuutta ja muutosmahdollisuuksia sopimuskantaan. Keskipitkat sopimukset
ovat kestoltaan 3-5 vuotta ja luovat tasaista kassavirtaa. Pitkat, noin 10 vuotta
kestdvat sopimukset ovat tyypillisia ns. ankkurivuokralaisille. Pitkéat sopimukset
vakauttavat Cityconin kassavirtaa ja toisaalta antavat vuokralaisille mahdollisuu-
den pitkdjanteiseen liiketilan kehittdmiseen yhdesséa Cityconin kanssa.

P&dosa Citycon vuokrasopimuksista on ns. jaetun vuokran sopimuksia, joissa
vuokran maksuperusteet jaetaan kahteen osaan, elinkustannusindeksiin sidottuun
padomavuokraan ja yllapitovuokraan. Vuokralaiselta erikseen perittava yllapito-
vuokra kattaa omistajalle kiinteiston hoidosta aiheutuneet kulut ja mahdollistaa
asiakkaiden palvelun heidén tarpeidensa mukaisesti. Kauppakeskukset-ryhméassa
on myés liikevaihtosidonnaisia sopimuksia. Niiden osuus on noin 5,2 prosenttia
Cityconin koko vuokrasopimuskannasta. Liikevaihtosidonnaisten sopimusten
osuus tulee kasvamaan tulevaisuudessa.

keskukset ja myymalat Yhteensa
Brutto Netto Brutto Netto Brutto Netto

Paakaupunkiseutu 22,7 175 146 11,0 373 285
Muut yli 50 000

asukkaan kaupungit 20,7 154 9,0 70 297 223
Muu Suomi 36 21 126 90 163 112
Yhteensa 470 350 362 270 832 621

-/

Nimi Osuus vuokratuotoista, %

Kesko yhteensé (sisaltas eri ketjuja kuten Anttila,

Citymarket, Intersport, K-Supermarket ja Téhti Optikko) 52,2
S-Ryhma 2,6
Nordea Bank 19
Lindex 13
IF 13
5 suurinta yhteensa 59,3
Muut 40,7
Kaikki yhteensa 100,0




Hyviat kasvu-
edellytykset

> Cityconin vahvuutena on laaja tilatar-
jonta. Yhtio pystyy tarjoamaan erilaisia
kauppapaikkoja monipuolisesti ympéri
Suomea, sielld missa kauppaa kaydaan.
Yhtiolld on hyvat edellytykset jatkaa kannattavaa kasvua kehit-
tamalld nykyisia kohteita ja luomalla uusia kaupan suuryksikéita.
Cityconilla on vankka kokemus ja néyttod tuloksellisesta kiinteis-
tosijoittamisesta. Etenkin kauppakeskusliiketoiminnassa Cityconilla
on Suomen vahvin osaaminen. Yhtiélld on voimakas halu séilyttaa
markkinajohtajuus alallaan sekd kehittya ja kasvaa.

Cityconin vahva asema ja laaja osaaminen luovat hyvén lahté-
kohdan liiketoiminnan laajentumiselle Baltiaan ja Skandinaviaan.
Laajentuminen nykyisten strategia-alueiden ulkopuolelle siséltaa
kasvupotentiaalin lisdksi my6s uusia riskejd, samoin kuin tdysin
uudet kehityskohteet kotimaassa. Haasteita luovat myés kasvava
kilpailu ja lisdantyva tilatarjonta sekd kaupallisesti ja teknisesti
kohennusta kaipaavat kohteet.

Markkina-aseman sailyttdminen ja vahvistaminen edellytta-
vat Cityconilta kykyd tuntea kaupan uudet virtaukset sekéa vaikut-
taa ja vastata niihin.

Tavoitteena ener-
giankulutuksen
pienentyminen

> Citycon on mukana kauppa- ja teolli-
suusministerién ja Suomen toimitila- ja
rakennuttajaliitto RAKLI ry:n KRESS-
sopimuksessa. KRESS on kiinteisto- ja
rakennusalan omaehtoinen ilmasto-
ohjelma, jonka tavoitteena on kiinteistéjen energiankulutuksen
pienentyminen.

Citycon jatkoi kiinteistéjensd energiakatselmuksia viides-
sé kiinteistdssd ja suoritti niissa Motiva-energiakatselmuksen.
Energiakustannusten sadstopotentiaali ndissa kohteissa oli kat-
selmuksen mukaan keskiméarin 7,3 prosenttia. Merkittavimpia
sadstétoimenpiteitd ovat ilmanvaihdon kdyntiaika- ja ohjaustapa-
muutokset, valaistukseen tai sen ohjaukseen kohdistuvat muutok-
set, vesijohtoverkoston painetason alentaminen, kompensoinnin
uusiminen tai lisddminen sekd kaukoldmmon tilaustehon pienen-
tdminen.

Citycon valmiina > Léhitulevaisuutta leimaa kasvava
haasteisiin kilpailu niin asiakkaista kuin hyvista
kauppapaikoista. Olennaisinta Cityconin
liketoiminnassa onkin kohteiden pitadmi-
nen houkuttelevina ja elinvoimaisina kaupan keskuksina. Citycon
vastaa naihin haasteisiin tuntemalla kaupan uudet suuntaukset,
jalostamalla liiketoimintaansa ja lisadmalla yhtion kehitystoimintaa
sekd hankkimalla aktiivisesti uusia vuokralaisia etenkin markkinoil-
le tulevien uusien vahittéiskaupan toimijoiden keskuudesta.

Yhtion tavoitteena on sdilyttaa johtava markkina-asema
kauppakeskus-litketoiminnassa. Yhtio keskittyy nyt ja tulevaisuu-
dessa kaupan suuryksikdihin Suomen kasvukeskuksissa ja tutkii
laajentumismahdollisuuksia Baltiaan ja Skandinaviaan.

Vuokrasopimusten 1. mahdollinen
paddattymisvuosi 31.12.2004
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> Kauppakeskukset

KAUPPAKESKUKSET
- Cityconin litketoiminnan ydin

Monipuolisia > Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. Vuonna
palvelu- 2004 yhtion kokonaan tai osittain omistamissa kauppakeskuksissa kavi 62,1 mil-
kokonaisuuksia joonaa asiakasta. Kauppakeskusten myynti oli yhteensa 741,5 miljoonaa euroa,

mikd vastaa noin 25,2 prosenttia kauppakeskusten kokonaismyynnista Suomessa.l

Kauppakeskukset ovat Cityconin liiketoiminnan ydin. Yhtion omistamat
kauppakeskukset ovat kuluttajille suunniteltuja palvelukokonaisuuksia, vilkkaita
kauppapaikkoja, jotka muodostuvat keskuksen miljéésté seka vahittaiskaupan ja
palveluyritysten tarjonnasta. Kauppakeskuksissa on tarjolla monipuolinen ja hin-
taryhmiltaan vaihteleva tuote- ja palveluvalikoima.

Cityconin litketoiminta kauppakeskuksissa perustuu aktiiviseen johtamiseen;
hyvéssé ja toimivassa kauppakeskuksessa kuluttajat viihtyvét ja keskuksen ka-
vijdmaarat kasvavat. Tamd luo Cityconin vuokralaisille asiakaspotentiaalia, joka
kasvattaa kauppakeskuksen myyntipotentiaalia. Téma puolestaan heijastuu kaup-
pakeskuksen kaupallisen kiinnostavuuden kautta Cityconin vuokratuottoihin.

1) Lahde: Entrecon Oy

Aktiivinen > Kauppakeskukset-liiketoimintaryhmd vastaa kauppakeskusten johtamisesta ja
kauppakeskusten kehittdmisest4. Vuokralaisille liiketoimintaryhmén toiminta nékyy kiinnostavina
kehittdja liiketiloina 16 kauppakeskuksessa eri puolilla maata. Tavoitteena on luoda onnis-

tunut osto- ja palvelukokemus, jonka kuluttaja haluaa kokea uudelleen. Lisaksi
tavoitteena on kauppakeskusten liikketoimintaedellytysten jatkuva kehittaminen,
miké puolestaan tukee sitd, ettd vuokralaiset saavuttavat mahdollisimman korkean
véhittaiskaupan tuotteiden ja palveluiden myynnin.

Ryhmé palvelee kuluttajia yhdessa vuokralaisten kanssa, vastaa kohteiden
markkinoinnista ja johtaa niiden yllépitoa. Kéytannéssa tdma tarkoittaa keskusten
markkinoinnin johtamista ja kehittdmisté vuokralaisten kanssa, tilojen muutta-

> Esimerkkejda Citycon-kohteista

> Kauppakeskus > ISOKARHU, PORI

Porin Nuorkauppakamari ry palkitsi kauppakeskus
IsoKarhun Vuoden 2004 Porilainen Maineteko
-palkinnolla pitkdjanteisen kehittdmisen ansiosta,
mika on edesauttanut merkittavasti Porin muotoutu-
mista Satakunnan kaupan vetovoimaiseksi keskuk-
seksi. Pori valittiin my6s Elava Kaupunkikeskusta ry:n
vuoden kaupunkikeskustaksi.
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mista vuokralaisten tarpeiden mukaan seka vuokralaiskokoonpanon jatkuvaa
uudistamista. Kauppakeskusten johtamisessa keskeisid yhteistyokumppaneita ovat
juuri vuokralaiset, jotka tuottavat kukin osaltaan kuluttaja-asiakkaalle suunnattuja
palveluita.
Menestys syntyy koke- > Kauppakeskukset-ryhman menestystekija on
muksesta ja osaamisesta  Suomen paras kokemus kauppakeskusjohtamisesta.
Ryhman ammattitaitoinen henkildsto osaa ohjata

kauppakeskusten jatkuvaa kehittdamista kuluttajakayttaytymisen muutosten mukaan.

Kauppakeskukset-ryhman asiakkaina ovat arvostetut kotimaiset ja kansain-
valiset erikois- ja paivittdistavarakaupan ketjut, supermarketit ja tavaratalot seka
pienyrittajat. Merkittavimmét vuokralaiset ovat Keskon eri ketjut, kuten Anttila,
Citymarket ja Intersport, joiden osuus vuokratuotoista on 36,1 prosenttia. Eri
vahittdiskaupan ketjujen osuus on merkittava. Osa ketjuista toimii rajatulla maan-
tieteelliselld alueella, suurin osa on kuitenkin valtakunnallisia. Lisdksi kauppakes-
kusten vuokralaisina on useita itsendisid, ketjuihin kuulumattomia yrittdjia.

Kauppakeskukset-ryhman tavoitteena on solmia uusia vuokrasopimuksia
kehittyvien, kasvavien seka kotimaisten etta kansainvalisesti tunnettujen yritysten
kanssa, jotka osallistuvat aktiivisesti yhdessa Cityconin kanssa kauppakeskuksen
toimintaan ja markkinointiin. Cityconin lahtékohta on, etté vuokralaiset hyoty-
vat kauppakeskusten asiakasvirroista ja kokonaisuuteen liittyvistd palveluista.
Keskusten kehittaminen lahtee aina kuluttajan kiinnostuksesta ja heidan vield
tiedostamattomista tarpeistaan.
Erikoistavarakauppa > Vuosi 2004 oli erikoistavarakaupalle vahva.
kasvoi edelleen Tavaratalokauppa kasvoi 4,8 prosenttia ja Keskon
kdyttotavarakaupat kasvattivat kotimaassa verollis-
ta vahittaismyyntiaan 9,1 prosenttia.3

Kasvun ennustetaan jatkuvan. Vahittaiskaupan kasvuennuste on 2,5 prosenttia.#
Voimakkainta kasvua odotetaan rakennus- ja sisustustarvikekaupassa, 3-5 prosenttia.

2) Lahde: Tilastokeskus
3) Lahde: Kesko Oyj
4) Lahde: Suomen Kaupan Liitto. Lukuun ei sisélly autokauppa.

ASIAKASTYYTYVAISYYDEN
ARVIOINTILAUSUNTO

MERCURI INTERNATIONAL QY arvioi Citycon Oyj:n
asiakastyytyvaisyyttda MI-CARE-asiakastyytyvdisyys-
tutkimuksen avulla syksylla 2004.

MI-CARE-asiakastyytyvaisyystutkimuksessa sel-
vitettiin asiakkaiden nakemyksia Cityconin tiloista
ja palveluista, asiakassuhteiden hoitamisesta ja
yhteistyosta Cityconin henkil6ston kanssa, kaup-
papaikkojen kehittamisesta ja johtamisesta seka
yhtioon kohdistuvista yrityskuvavaittamista. Lisaksi
vastaajille tarjottiin mahdollisuutta esittaa kirjallisia
vastauksia avoimiin kysymyksiin.

Anonyymina kyselyna toteutetun tutkimuksen
kyselylomakkeet ldhetettiin kirjeitse 453 Cityconin
vuokralaiselle. Vastausprosentti oli 37.

Tutkimuksen mukaan Citycon ndhdéan kokonai-
suutena hyvana, isona ja padosin luotettavana sekd
ammattitaitoisena yhteistydkumppanina. Asiakkaiden
nakemyksen mukaan liketilat sijaitsevat hyvilla pai-
koilla ja vuokralaiset uskovat kaupanteon jatkuvan
tulevaisuudessakin naissa tiloissa. Kokonaisuutena
suhteet vuokralaisiin ovat hyvalla tasolla.

Tutkimuksessa on havaittavissa asiakkaiden toi-
veita laheisempaan, aktiivisempaan yhteistyohon ja
kehittdmiseen Cityconin taholta. Kéytannosséd tama
tarkoittaa asiakkaan tilanteen ja litkketoiminnan ym-
maértamistd sekd informaation valittamista asiakkail-
le esimerkiksi palautteen ja tiedottamisen muodossa.

Koska asiakkaat ovat ottaneet aktiivisesti kantaa
tutkimukseen ja haluavat omalta puoleltaan tehos-
taa yhteisty6ta, toiminnan edellytykset ovat hyvalla
tasolla ja mahdollisuudet yhteisty6n syventamiseen
seka asiakastydskentelyn edelleen kehittdmiseen

ovat erinomaiset.

Helsingissa 25. tammikuuta 2005
Juha Porkka
Myynnin ja markkinoinnin konsultti

Mercuri International Oy

Cityconin kokonaan tai osittain
omistamien kauppakeskusten

kokonaismyyntien osuus kauppa-
keskusten kokonaismyynnista Kauppakeskukset-ryhmidn avainluvut, Me
Suomessa 2004  Muutos, % 2003
. Liikevaihto 51,9 26,6 41,0
Citycon Liikevoitto 280 17,0 239
_ 252% Kiinteistokannan kirjanpitoarvo 432,3 34 4179
Kiinteistokannan markkina-arvo 446,6 03 4454
Nettotuottoaste, % 8.2 81
7‘:‘;“,':/0 - Nettotuottoaste,
! vertailukelpoiset kohteet, % 83 81
Bruttoinvestoinnit 174 -788 822
Henkil6sto tilikauden lopussa 22 46,7 15
Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet omistuksessa koko
vertailukauden. Luvuista on poistettu kehitys- ja laajennuskohteet.
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> Kauppakeskukset

Kiinteisto-
omaisuuden
kuvaus

Vilkas kehitys-
toiminnan vuosi

Kauppakeskukset-
ryhmaén viisi
suurinta asiakasta

-/

> Cityconin omistamat kauppakeskukset muodostavat ainutlaatuisen kokonai-
suuden Suomen kiinteistosijoitusmarkkinoilla. Kauppakeskukset-ryhma johtaa
yhteensd 16 keskusta, joiden vuokrattava pinta-ala on noin 216 342 m? Kohteiden
yhteenlaskettu kirjanpitoarvo on noin 432,3 miljoonaa euroa, mikéd on noin

59 prosenttia Cityconin kiinteistdomaisuuden arvosta. Kauppakeskusten netto-
vuokratuotot olivat 35,0 miljoonaa euroa (27,5 milj. euroa), mikd on noin

56,5 prosenttia (50,2 %) Cityconin vuokrausliiketoiminnan tuotoista.

Cityconin kokonaan tai osittain omistamien kauppakeskusten osuus
kauppakeskusten kokonaismyynnistd Suomessa on noin 25,2 prosenttia.
Kauppakeskuksissa kéytdvan kaupan osuus Suomen koko vahittdiskaupasta on
noin 14 prosenttia.>

Liiketoimintaryhmdan merkittévin kiinteistéhankinta oli Seindjoen Torikeskus.
Citycon osti Torikeskuksen vahittaiskaupan liiketiloja omistavat kiinteistoyhtiot
vuoden aikana kahdessa vaiheessa ja kokonaiskauppahinta oli 8,3 miljoonaa euroa.
Torikeskuksen ansiosta vuokrattava pinta-ala kasvoi 11 209 mz ja Cityconin vuokra-
sopimuskanta kasvoi 79 vuokrasopimuksella.

Torikeskus on yksi Eteld-Pohjanmaan merkittavimmisté kauppakeskuksista.
Hankinta vahvistaa ryhmén kykya tarjota asiakkaille kattava valikoima liikepaikka-
vaihtoehtoja ympadri Suomea.

Liiketoimintaryhma ei myynyt yhtaan kohdetta vuonna 2004.

5) Lahde: Entrecon Oy

> Kauppakeskukset-litketoimintaryhmén vuosi 2004 oli kasvun vuosi. Vuoden 2003
lopulla tehdyt kauppakeskushankinnat nékyivét kuluneena vuonna litkkevaihdon ja
tuloksen kasvuna.

Kauppakeskukset-ryhmé varautui kilpailutilanteen muutoksiin ja ryhméan
kehitystoiminta yhdessa Cityconin Kiinteistékehitys-likketoimintaryhmén kanssa
oli aiempaa aktiivisempaa. Esimerkkiné téstd on IsoKarhun laajennus, joka
valmistui syksylla 2004. Laajennuksen ansiosta vuokrattava pinta-ala kasvoi
4 037 m? ja Citycon teki 11 uutta vuokrasopimusta. Vuonna 2004 IsoKarhun
myymaéldiden myynti kasvoi 10,3 prosenttia 30,7 miljoonaan euroon. Laajennus
vahvistaa Cityconin johtavaa markkina-asemaa Porin markkina-alueella ja
taydentéda IsoKarhun palvelutarjontaa. IsoKarhun laajentuminen on vaikuttanut
myodnteisesti koko kaupungin kehittymiseen. Porin kaupungin arvion mukaan
30 prosenttia kaupungin uusista palvelualan tydpaikoista on syntynyt IsoKarhuun.

Toinen merkittava kehityshanke oli Jyvaskyldssa sijaitsevan Jyvéskeskuksen
muutostyd. Lisaksi ryhmé suunnitteli Espoossa sijaitsevien Lippulaivan ja
Espoontorin, Vantaalla Myyrmannin ja Tampereen Koskikeskuksen laajennuksia
sekad tutki Lahden Trion ja Jyvéskyldn Forumin kehitysmahdollisuuksia. Liséksi
ryhmé valmisteli Heikintorin kehittdmistd Espoossa.

Nimi Osuus vuokratuotoista, %

Kesko yhteens (siséltdd eri ketjuja kuten

Anttila, Citymarket ja Intersport) 36,1
Lindex 23
S-Ryhma 2.2
H & M Hennes & Mauritz Oy 2.2
Seppéla 21
5 suurinta yhteensa 448
Muut 55,2
Kaikki yhteensa 100,0




Ryhmaé panosti my6s kauppakeskusten yhteismarkkinoinnin kehittami-
seen. Markkinointi kdynnistettiin keskuksissa, joissa sitd ei ole aiemmin ollut
tai se on ollut erittdin vahaista. Kokemukset olivat mydnteisid vuokralaisten
ja asiakkaiden antaman palautteen perusteella. Markkinoinnin kehittdmista
jatketaan edelleen.

"Kauppakeskusten vdlinen

kilpailu lisddntyy etenkin

pddkaupunkiseudulla.”

Markkinajohtaja > Kauppakeskusten vélinen kilpailu lisaantyy
myds tulevaisuudessa etenkin padkaupunkiseudulla. Uutta kauppa-
keskuspinta-alaa rakennetaan merkittavasti,

arviolta noin 0,25-0,30 m? asukasta kohti.® Lisadntyvasta kilpailusta huolimatta
valtakunnallisesti toimivalla, ammattimaisella kauppakeskusliiketoimintaa harjoit- Cityconin kokonaan tai osittain
tavalla yhticll4, kuten Cityconilla, on hyvét edellytykset vahvistaa asemaansa. omistamien kauppakeskusten

Cityconin vahvuutena on monipuolinen kauppakeskusvalikoima. . kokonaismyyntien osuus kauppa-
Kauppakeskusten rooli Cityconin liiketoiminnassa sailyy merkittavana ja keskusten kokonaismyynnista
kehittyy jatkossakin. Useat asiakkaat toimivat valtakunnallisesti ja Citycon Suomessa alueittain vuonna 2004
pystyy tarjoamaan tilapalveluita ammattimaisesti johdetuilla kauppapaikoil- %
la. Laadukas markkinainformaatio alueesta, kohteiden kéavijdmaarista 100
ja myynneisté tuovat lisdarvoa vuokralaisille. gg

Kauppakeskukset-liiketoimintaryhman tavoitteena on liiketoiminnan 70
kasvu ja kokonaistuoton lisédminen kehittamalld ja laajentamalla nykyisia 60
kohteita, hankkimalla uusia kauppakeskuksia seka tehokkuutta lisaamalla. ig
Tavoitteen saavuttamista tukee uusien palvelujen ja eldmysten tarjoaminen 30
suurimmissa keskuksissa. ig

Lahitulevaisuuden haasteina ovat kilpailun koveneminen paakaupunkiseu- 0 . .
dulla sekd vuokralaisrakenteen monipuolistaminen, kohteiden ikdantyminen ja Pai- Muut yli Muut
niiden johdosta tulevat uudistustarpeet. Ryhmé4 vastaa haasteisiin panostamalla kaupunki- 50 000 alueet
. . . . o . . seutu asukkaan )
jatkuvasti kehitystoimenpiteisiin, kuten keskusten kaupallisten edellytysten kehit- kaupungit ™ Citycon
tdmiseen, vuokralaiskokoonpanon uudistamiseen tai laajennushankkeisiin. Léhde: Entrecon Oy Muut
6) Lahde: Entrecon Oy

Cityconin kauppakeskukset vuonna 2004
Vaikutus- Alueen Koko keskuk-  Cityconin omis-  Myynti, Kavija-

alueen ostovoima sen pinta-

tamavuokratta-  milj. maara,
va pinta-ala,m2  euroa milj.

Kauppakeskus  Paikkakunta  asukaspohja® milj.euroa? ala, m23
Trio Lahti 168 600 669 58 000
Myyrmanni Vantaa 50700 233 42000
Koskikeskus Tampere 306 200 1215 28790
Forum Jyvaskyla 142900 487 23000
IsoKristiina Lappeenranta 69 600 276 19 826
Lippulaiva Espoo 46 700 215 226074
Tikkuri Vantaa 36900 170 15277
Isomyyri Vantaa 50700 233 14819
Sampokeskus Rovaniemi 126 000 435 14 300
Jyviskeskus Jyvaskyld 142 900 487 11500
Torikeskus Seinajoki 194 000 213 11209
IsoKarhu Pori 115600 459 14737
Koskikara Valkeakoski 34000 138 9760
Heikintori Espoo 42000 193 9500
Espoontori Espoo 28900 133 15000
Galleria Oulu 196 100 678 4227
Yhteensa 1751800 6234 314552

1) Lahde: Entrecon Oy. Tiedot vuodelta 2002.  2) Lahde Tilastokeskus. Tiedot vuodelta 2002.
3) Siséltad toimistotilat  4) Siséltda Ulappatorin pinta-alan  5) Arvio

25697 82,2 9.2
30031 1633 73
25706 1121 6,0
17 207 446 70
9706 44,2 26°
22607* 54,6 34
10614 299 28
9856 252° 2,0
11577 193 33
4984 179 41
11209 173 14
14737 30,7 34
5708 318 23
4358 300° 2,7
8946 30,0 35
3401 84 11
216 342 7415 62,1
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> Marketit ja myymalat

KATTAVA TILATARJONTA
kaikkialla Suomessa

Houkuttelevia kauppa- > Cityconin Marketit ja myymalat -litketoimintaryhmd palvelee péivittdis- ja erikois-
paikkoja pdivittdis- ja tavarakauppaa vuokraamalla ja kehittdmalld market- ja myymaldkiinteistéja. Ryhmd
erikoistavarakaupalle hallinnoi kohteita ja johtaa niiden ylldpitoa.

Cityconin omistamissa marketti- ja myymalékiinteistoissd kdyddan vuosittain nel-
ja prosenttia Suomen paivittaistavarakaupasta. Tama tarkoittaa noin 420 miljoonan
euron myyntid ja tyydyttad yli 200 000 suomalaisen péivittdistavaroiden vuositarpeent

Ryhman tavoitteena on kohteiden tuoton ja arvon parantaminen. Tama saa-
vutetaan pitdmalla ja kehittamalld kohteita siten, ettd ne ovat houkuttelevia kaup-
papaikkoja myos tulevaisuudessa. Vuokralaisille tdma nékyy hyvina asiakasvirtoina
sekd toimivina ja tarkoituksenmukaisina tiloina.

Ryhma hoitaa asiakassuhteet sekd keskittyy kohteiden kehittamiseen, tilojen
vuokraamiseen ja yllapidon ohjaamiseen. Kohteiden isannginti sen sijaan hanki-
taan ostopalveluina litkkekiinteistojen isannéintiin erikoistuneilta yhteistyékump-
paneilta. Toimintatapa on kustannustehokas, mutta mahdollistaa samalla nopean
ja joustavan reagoinnin tilanteiden muuttuessa.

1) Lahde: Entrecon Oy

Menestystekijdna > Marketit ja myymalat -ryhm4 on erikoistunut tarkasti kohdennettuun asiakas-
erikoistuminen ryhmdan, minka ansiosta se pystyy perehtymaan asiakkaiden litketoimintaan ja
tarpeisiin. Asiakastarpeiden ymmartaminen ja ratkaisujen etsiminen erilaisiin
tilatarpeisiin ovat Cityconin menestystekijoité jatkuvasti kovenevassa kilpailussa.
Ryhman suurimpia asiakkaita ovat Keskon eri ketjut, K-supermarketit,
K-marketit, Citymarketit, K-extrat, K-Pikkolot ja Cassat seka Anttila-tavaratalot,
joiden osuus vuokratuotoista on 74,6 prosenttia. Keskon osuus Suomen koko
paivittaistavarakaupasta oli noin 36 prosenttia vuonna 2003.2
2) Lahde: AC Nielsen Oy

> Esimerkkejda Citycon-kohteista

> Marketit ja myymdaldt > MARTINLAAKSO, VANTAA ‘

Hyva kauppapaikka ja asiakkaan tilatarpeisiin vastaami- ‘
nen ovat myds jatkossa merkittavid tekijoita markkina-
osuuksista kilpailtaessa. Kauppapaikkojen uudistamisen .
ja laajentamisen merkitys korostuu, silld uusien suur-
myyméléiden perustaminen on tulevaisuudessa entista II
vaikeampaa. Citycon uusii kohteitaan noin 6-8 vuoden

vélein, jotta tilat kehittyvat kaupan konseptien myotd.
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> Marketit ja myymaldt -ryhman kiinteistéomaisuus on jaettu kolmeen osaan: market-
teihin, myymaldihin ja muihin kohteisiin. Cityconin kauppakeskuksiin verrattuna mar-
ketit ja myymalat ovat kohteina pienempid ja sijaitsevat useammilla paikkakunnilla.

Ryhmaé vastaa yhteensa 130 kohteesta, joiden vuokrattava pinta-ala on yhteen-
sd noin 272 851 m?. Kohteiden yhteenlaskettu kirjanpitoarvo on noin 299,9 miljoo-
naa euroa, mikd on noin 41,0 prosenttia Cityconin kiinteistéomaisuuden arvosta.
Vuoden 2004 lopussa kohteiden markkina-arvo oli 292,1 miljoonaa euroa.

Markettien ja myyméldiden nettovuokratuotot olivat 27,0 miljoonaa euroa,
mikd on noin 43,5 prosenttia (49,8 %) Cityconin vuokraustoiminnan nettotuotoista.
Viidentoista suurimman marketin nettovuokratuotot edustavat noin 63,3 prosenttia
Marketit ja myymalat -ryhmén tuotoista.

Marketti tai myymala uudistetaan usein 6-8 vuoden vélein, jotta kohde vastaa
likeidealtaan kaupan konseptien kehittymiseen ja markkina-alueen kilpailukentan
muutoksiin. Citycon pyrkii toteuttamaan kohteissa tarvittavat tekniset korjaukset
ndiden uudistusten yhteydesséd, mikd luo kustannustehokuutta ja vahentaa kaupan-
teolle aiheutuvia haittoja.

Marketit ovat padosin Cityconin kokonaan omistamia ja ne on vuokrattu yhdel-
l& vuokrasopimuksella. Asiakkaana Marketeissa ovat Keskon eri ketjut, Anttilat seka
muut suuret paivittdistavaramyymalét tai tavaratalot. Marketit sijaitsevat padosin
paakaupunkiseudulla ja muissa Suomen alueellisissa keskuksissa. Niiden osuus lii-
ketoimintaryhmén kiinteistdomaisuuden kirjanpitoarvosta on 57,0 prosenttia ja ne
tuottavat 63,3 prosenttia ryhmén nettotuotoista.

Myymalakiinteistét ovat Cityconin maantieteellisillé painopistealueilla sijait-
sevia marketteja, liikerakennuksia tai -huoneistoja. Tiloissa harjoitetaan padasi-
assa péivittaistavarakauppaa, erikoiskauppaa seka ravintola- ja pankkipalveluja.
Kohteiden kirjanpitoarvo on 32,6 prosenttia liikketoimintaryhmén kiinteistéomaisuu-
den arvosta ja ne tuottavat 31,8 prosenttia ryhméan nettotuotoista.

Market- ja myymalakiinteist6jen lisaksi Citycon omistaa 32 muuta kohdetta,
jotka ovat kehityskohteita joko tilatyyppinsa tai sijaintinsa vuoksi. Kohteiden arvo
on 10,5 prosenttia liiketoimintaryhman kiinteistbomaisuuden kirjanpitoarvosta ja
ne tuottavat 5,0 prosenttia ryhmén tuotoista.

Liiketoimintaryhma ei ostanut kiinteist6ja vuonna 2004. Ryhma myi omistus-
taan strategiansa mukaan osittain yhdessd kohteessa ja kokonaan kolme kohdetta.

Marketit ja myyméldt-ryhman avainluvut, Me

2004 Muutos, % 2003

Liikevaihto 36,8 -08 371
|| Litkevoitto 218 07 217
Kiinteistokannan kirjanpitoarvo  299,9 -13 3039
Kiinteistokannan markkina-arvo  292,1 39 2811
Nettotuottoaste, % 9,0 89
Nettotuottoaste,
vertailukelpoiset kohteet, % 9,0 89
Bruttoinvestoinnit 13 -364 2.0
Henkil6st tilikauden lopussa 6 20,0 5

Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet omistuksessa koko
vertailukauden. Luvuista on poistettu kehitys- ja laajennuskohteet.

Kiinteistéomaisuuden
kuvaus

"Marketit ja myymalat
-ryhmd on erikoistunut
tarkasti kohdennettuun

asiakasryhmdan.”
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> Marketit ja myymalat

Kehittdmisen ja
uudistamisen vuosi

Kauppapaikan sijainti
ratkaisevaa myds
tulevaisuudessa

Marketit ja myymalat
-ryhman viisi suurinta
asiakasta

> Liiketoimintaryhma médritteli kaikkien kohteiden kehitysmahdollisuudet.
Lisdksi kohdekohtaisia strategioita ja tavoitteita tdsmennettiin edelleen, jotta
ryhmén hallussa olevaa kiinteistéomaisuutta voidaan aktiivisesti kehittaa koko
yhtion tavoitteiden mukaisesti.

Vuonna 2004 litketoimintaryhma jérjesti uudelleen kohteidensa teknisen
isanndinnin ja taloushallinnon. Jarjestelyt kehittivat ja tehostivat litketoiminta-
ryhman toimintaa. Merkittava toiminnan kehityshanke oli kohteiden energia-
seurannan keskittdminen ja korjaustarpeiden hallintaohjelmiston kayttéonotto.
Ratkaisut tarjoavat sekd Cityconille ettd teknisille isanngitsijoille reaaliaikaista
tietoa kohteiden energiataloudesta ja korjaustarpeista.

Merkittavimmat vuoden aikana toteutetut hankkeet ovat Vantaalla sijait-
sevan Laajavuorenkujan kauppapaikan uudistamisen loppuunsaattaminen seka
Sinikalliontien ja Karjaan supermarketin uudistaminen. Citycon investoi kohteisiin
yhteensd 0,9 miljoonaa euroa. Investointi nosti kohteiden laatu- ja vuokratasoa.

> Péivittaistavarakauppa on muuttunut viime vuosina merkittavésti. Pitkdan jatku-
nut myyméléiden lukumaéran vaheneminen on pysdhtynyt vuonna 2001 voimaan
tulleen aukiololain ansiosta. Laki on antanut alle 400 m2 valintamyymaléille selkeén
kilpailuedun. Havigjina ovat olleet pinta-alaltaan 500-1 500 m? laajuiset market-
myymélat. Tama on vaikuttanut kaupan konseptikehityksen ja kysynndn suuntautu-
miseen tietyn kokoisiin tiloihin. Ketjut ovat suunnitelleet tehokkaita toimintamalleja
pienille myymalgille, jotka ovat auki pitkddn ja palvelevat lahiseudun asukkaita. Silti
paine aukioloaikojen laajentamiselle paivittdistavarakaupassa kasvaa. Kilpailun
kiristyessa katteet pienenevat, mikd pakottaa ostotoiminnan tehokkaammaksi ja
saattaa johtaa laajempiinkin jarjestelyihin toimialalla. Halpamyymaldiden ja kaupan
omien tuotemerkkien markkinaosuuksien ennustetaan kasvavan edelleen.

Hyvd kauppapaikka on my6s jatkossa olennaisin tekija markkinaosuuksista tais-
teltaessa. Kauppapaikkojen uudistamisen ja laajentamisen merkitys korostuu, silla
uusien suurmyymaldiden perustaminen on tulevaisuudessa entistd vaikeampaa.

Cityconin Marketit ja myymalat -liikketoimintaryhma vastaa toimintaymparis-
ton luomiin haasteisiin kasvattamalla pitkajanteisesti vahittaiskaupan osaamista
ja panostamalla kohteiden kehittamiseen yhdessd vuokralaisten kanssa. Kohteita
kehitetaan edelleen Cityconin strategian mukaisesti. Toiminnan painopistetta
suunnataan suurimpiin kaupunkeihin, véhittaiskauppaa palveleviin tiloihin ja yha
suurempiin yksikoihin. Lisdksi liiketoimintaryhma jatkaa kunnossapidon ja kaup-
papaikkojen kehittamistd. Tavoitteena on myos edistaa kehityshankkeita voimak-
kaasti yhdessd Kiinteistokehitys-liketoimintaryhman kanssa.

Nimi Osuus vuokratuotoista, %

Kesko yhteensa (sisaltéa eri ketjuja kuten

K-Supermarket, K-Market ja K-Pikkolo) 746
S-Ryhma 31
Nordea Bank 28
Huoneistokeskus 038
Tradeka 0,6
5 suurinta yhteensa 82,0
Muut 18,0
Kaikki yhteensa 100,0




Cityconin marketit ja myyméladt, koko Suomi
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"Hyvd kauppapaikka on myés
jatkossa olennaisin tekija
markkinaosuuksista
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Marketit ja myyméldt -ryhmédn 15 suurinta kohdetta
Paivittais- Cityconin omistama  Cityconin
tavaramyynti vuokrattava omistusosuus

Kohde Sijainti Me* pinta-ala, m2 osakkeista, %
Porin Asema-Aukio / Citymarket Pori 16,6 18 881 100,0
Sinikalliontie 1 / Mankkaan Supermarket Espoo 26,0 15624 100,0
Talvikkitie 7-9 / Tikkurilan Anttila Vantaa 6,7 11200 100,0
Kuopion Kauppakatu 41 / Anttila Kuopio 14,0 11122 100,0
Savonlinnan Tulliportinkatu 6-10 / Citymarket Savonlinna 18,6 11071 100,0
Lahden Kauppakatu 13 / Citymarket Lahti 143 8577 100,0
Varkauden K-Kauppakeskus / Citymarket Varkaus 135 8145 100,0
Runeberginkatu 33 / Citymarket Porvoo 206 6255 100,0
Porin Isolinnankatu 18 / Anttila Pori 58 5240 100,0
Valkeakosken Apiankatu 6 / Apiantori Supermarket Valkeakoski 106 4006 100,0
Vaakalintu / Rithimaen Foorumi Riihimaki 7 6608 958
Anttila Salo 2) 9920 885
Kirkkonummen Liikekeskus Kirkkonummi 136 5000 66,7
Léansi-keskus Espoo 2) 8535 414
Kontulan Asemakeskus Helsinki 224 4332 34,0

1) Léde: Entrcon Oy, tiedot vuodelta 2003 2) Tietoja ei saatavissa
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> Kiinteistokehitys

KEHITTAMISTA

ja uusia kauppapaikkoja

Kaupan tilakysyntd > Kaupan tilakysyntd kasvaa edelleen kehittyvilla markkina-alueilla. Samalla kau-
kasvaa edelleen pan yritysten tehokkuusvaatimukset lisdantyvat ja kohteiden sijainnilla on entista
suurempi merkitys. Uusia liiketiloja tarvitaan vastaamaan uusien kotimaisten ja

ulkomaisten kauppaketjujen tilakysyntaan. Kun kuluttajien vaatimustaso nousee ja
kauppapaikkojen vélinen kilpailu kiristyy, my6s kauppapaikkojen uudistamistarpeet

kasvavat.

Cityconin strategiana on vahvistaa asemaansa Suomen johtavana liiketilojen

tarjoajana. Kiinteistokehitys-ryhmén tehtévéana on osaltaan turvata strategian
toteutuminen kehittdmalla ja laajentamalla Cityconin nykyisia kauppapaikkoja
yhdessa muiden liiketoimintaryhmien kanssa. Liiketoimintaryhmé vastaa myés
uusien kauppapaikkojen rakennuttamisesta eli maanhankinnasta, kaupallisen ja

toiminnallisen suunnittelun ohjauksesta ja kehityksestd, kuten kaavoitusneuvotte-
luista, viranomaisyhteyksistd, ja hankkeiden hallinnoinnista. Lisaksi ryhmé hoitaa

tilojen markkinoinnin ja vuokrauksen uusissa kauppapaikoissa.
Kiinteistokehitys-ryhmén vahvuuksia ovat likepaikkojen kehittdmisen hallinta
ja kaupan liketoimintakonseptien tuntemus. Kehittamisen lahtkohtana on tiivis
yhteisty6 kauppapaikkojen tulevien vuokralaisten kanssa sekd ndkemys tulevaisuu-
den kauppapaikkojen sijainnista. Menestyksen edellytyksena on kuluttajien osto-
motiivien sekd kulutustottumusten ja -tarpeiden tunteminen ja hyddyntaminen.

Lukuisia kehityshankkeita > Kiinteistokehitys-ryhmé osallistui yhdessé Cityconin muiden litketoimintaryhmien
yhteistyossd muiden liike- kanssa runsaaseen kymmeneen kauppapaikan kehityshankkeeseen vuonna 2004.
toimintaryhmien kanssa Ryhmén tehtdvana on kohteiden kehityspotentiaalin tunnistaminen, liike-

idean maarittdminen seka kaupallisen mitoitus- ja siséltosuunnittelun ohjaus.

> Esimerkkejd Citycon-kohteista

md
XX

MAXX-0OSTOSPUISTO

MAXX-ostospuisto on uusi kauppapaik-
kakonsepti. Tampereen Lahdesjérvelle
rakennettava MAXX on ensimméinen
markkinointivaiheeseen edennyt kohde.
Keskuksen suunnittelusta ja markkinoin-
nista vastaa Cityconin ja Skanska Oy:n
yhteinen markkinointiyhtio Retail Park Oy.
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Ryhmé vastaa kaavoitusneuvotteluista, arkkitehdin ja muiden suunnittelijoiden
ohjauksesta ja valmistelee investointipadtoksid seka koordinoi kehitystehtavia
Cityconin muiden liiketoimintaryhmien kanssa.

Ryhmaé valmisteli kolmea kokonaan uutta kauppapaikkahanketta Tampereen
ja Vantaan markkina-alueilla. Cityconin suorittamien markkinatutkimusten mu-
kaan hankkeet sijoittuvat erinomaisesti markkina-alueilleen ja niiden tarjoamille
uusille tiloille on kysyntaa suunnitellun toteutusaikataulun puitteissa. Citycon
arvioi, ettd ensimmaiset investointipaatékset voidaan tehdé vuonna 2005.

> Cityconin tavoitteena on luoda yhdessd kumppaneidensa kanssa Retail Park
-litkekeskushankkeista selkedsti markkinoilla erottuva MAXX-ostospuisto -brandi.

MAXX-ostospuistot ovat Suomen suurimpiin kaupunkeihin suunniteltuja,
uudentyyppisié kauppapaikkoja. Ne suunnitellaan tilaa vaativille kaupan suuryk-
sikéille, kuten kodin elektroniikka-, huonekalu-, sisustus-, seké rauta- ja urheilu-
valinekaupoille. Lisdksi keskuksiin sijoittuu palveluyrityksia, tehtaiden poistomyy-
maloita, paivittdistavarakauppoja seké ravintola-, kahvila- ja huoltamopalveluita.
Tavoitteena on, ettd MAXX-ostospuisto muodostaa alueensa suurimman kodin ja
vapaa-ajan erikoiskaupan keskittyman. Kuluttajia keskuksiin houkuttelevat viihtyi-
sd ymparistd, edulliset hinnat, runsaat valikoimat ja tapahtumatarjonta.

MAXX-ostospuistoista muodostuvan ketjun kilpailuetuja ovat sijainti, koko,
ainutlaatuinen konsepti ja kustannustehokkuus. Ostospuistot ja niiden pysakéin-
tialueet rakennetaan yhteen tasoon, ilman lampimié sisdkauppakaytavia, miké
alentaa investointikustannuksia ja luo kilpailukykyisen vuokratason. Muita etuja
vuokralaisille ovat vakaa omistus, tehokas yhteismarkkinointi seké kehittynyt
elinkaariajattelu.

Vuonna 2004 kdynnistyi Tampereen Lahdesjarven MAXX-ostospuiston mark-
kinointi. Ostospuiston suunniteltu pinta-ala on 65 000 m? ja tavoiteaikataulun
mukaan ostospuisto avataan vuonna 2007.

> Kilpailun kiristyminen markkinoilla edellyttaa aktiivista kauppapaikkojen kehit-
tamistd. Cityconin kehityskohteet sijoittuvat poikkeuksetta markkina-alueille, joiden
vdestdn ja ostovoiman ennustetaan kasvavan.

Ryhmaén tavoitteena on vuonna 2005 edistda hankkeita rakennusvaiheeseen.
Téma tavoite saavutetaan jatkamalla tiivistd yhteistyété asiakkaiden, kaupunkien
viranomaisten ja alan johtavien yhteistydkumppaneiden kanssa sekd panostamalla
riittavasti resursseja kiinteistokehitystoimintaan.

Kehitystoiminnan haasteita ovat kauppapaikkojen vélisen kilpailun kiristy-
minen ja pitkat hankekehitysajat. Ryhmé vastaa ndihin haasteisiin muun muassa
tehokkaalla hankeohjauksella seké kehittamalla kauppapaikkoja tiiviissa yhteis-
tydssa muiden liiketoimintaryhmien ja asiakkaidensa kanssa.

Citycon panostaa kohteidensa kehittdmiseen entistd enemman resursseja
tulevaisuudessa. Lahivuosina kehitystyé kohdistuu etenkin olemassa olevien koh-
teiden kaupalliseen ja tekniseen kehittdmiseen. Uusien kohteiden rakentamista
lisdtaan merkittavasti.

Ostospuistot tulevaisuuden
kauppapaikkoja

Tulevaisuudenndkymdit

"Kilpailun kiristyminen
edellyttdd aktiivista
kauppapaikkojen

kehittiamista.”
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> Henkildsto

MOTIVOITUNUT
astantuntijaorganisaatio

Vahvuutena toimialan
parhaat asiantuntijat

> Esimerkkejd Citycon-kohteista

> Cityconin organisaatio koostuu kolmesta kiinteiststyyppien ja asiakastarpeiden
mukaan jaetusta liiketoimintaryhmasta seka taloushallinnon ja hallinnon yksikéista.
Liiketoimintaryhmié ovat kauppakeskukset, marketit ja myymalat seké kiinteisté-
kehitys.

Citycon rakennuttaa, omistaa, vuokraa, johtaa ja kehittaa liiketiloja.
Kiinteistéjen huolto, isdnnéinti ja hallinto ovat ulkoistettu alan parhaille osaajille.

Citycon-konsernin palveluksessa tyéskenteli vuoden 2004 lopussa 45 henki-
[6&. Henkilostomaaré lisaantyi 11 henkildlla vuodesta 2003. Tyéntekijoistd 27 on
naisia ja 18 miehia. Kaikki tyontekijét ovat vakituisessa tyésuhteessa.

> Citycon on asiantuntijaorganisaatio, jonka henkildstslla on pitkd ja laaja kiin-
teistdalan kokemus ja koulutus. Henkildston asiantuntijakokemusta ja -osaamista
vaaditaan menestyksekkéassa kiinteistdjohtamisessa, kiinteistéjen kehittdmisessa,
arvon maarittdmisessé, vahittdiskaupassa seké vuokra- ja kiinteistomarkkinoiden
tuntemuksessa.

Cityconin tavoitteena on palvella véhittaiskaupan eri toimialoja tarjoamalla
alan parasta asiantuntemusta. Yhtién voimavara ja yksi merkittavimmisté vahvuuk-
sista on toimialan parhaat asiantuntijat ja heidan pitkdaikainen tyokokemuksensa.

Tavoitteiden toteutuminen ja koulutustarpeet kdyddén vuosittain lapi kehi-
tyskeskusteluissa. Henkildston kansainvélisten valmiuksien vahvistaminen on yksi
tulevaisuuden haasteista. Ulkopuolisen koulutuksen liséksi pyritaan lisédmaén
sisdistd tiedonvaihtoa. Erityisosaamista lisatddn koulutuksella sekéa rekrytoimalla
uusia osaajia.

>

Kauppakeskus > TIKKURI, VANTAA

Cityconin tavoitteena on kohteiden laadun, .
asiakastyytyvdisyyden ja kaupallisten edellytysten
parantaminen. Vuokralaisille tdma tarkoittaa
toimivia tiloja ja kasvavia asiakasvirtoja ja
Cityconille tuottojen kasvua ja kohteiden
arvonnousua.

Cityconin Vantaan tiimi: markkinointipaallikké
Maaret Weide, kauppakeskusjohtaja Olli Lehtoaro
ja kiinteisto-

paallikkd Mika Lehtonen keskustelevat Seston
myymaélapaallikén Juha Kirjosen kanssa.
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Tavoitteellisuutta
ja palkitsemista

> Citycon yllapita4 ja kehittda hen-
kiléstonsa tyckykya ja hyvinvointia
kattavalla tydterveyshuollolla seka
tyosuojelutoiminnalla, esimerkiksi

ergonomiaselvityksilld. Tydsuojelusta huolehtii erillinen tyésuojelu-
toimikunta. Liséksi yhti6 tukee henkiléstén likuntaharrastuksia.

Henkilostotapahtumia ovat esimerkiksi kaksi kertaa vuodessa
jarjestettava Citycon-pdiva, joka siséltdd koulutusta ja katsauksia
alan ajankohtaisiin asioihin seka kerran vuodessa jdrjestettdva
ulkoilupaiva.

Henkil6ston hyvinvointia seurataan saannéllisesti toteutetta-
valla ilmapiiritutkimuksella, joka toteutettiin vuonna 2004 kolman-
nen kerran. Tulokset raportoidaan ja niista keskustellaan seké koko
yhtion tasolla ettd eri liketoiminta-alueittain tai osastoittain.

Henkil6ston tydmotivaatio ja -tyytyvaisyys ovat korkealla
tasolla kuten edellisendkin vuonna. Vuoden 2004 ilmapiiri-
kartoituksessa saavutettiin edellisvuosia paremmat tulokset
lahes kaikilla osa-alueilla.

Koko henkilostéé koskevat palkitsemiskriteerit perustuvat
yhtio- ja yksikkétason tulokseen sekd henkilokohtaisiin, kehityskes-
kusteluissa sovittuihin tavoitteisiin. Kannustinpalkkio on enintaan
1-3 kuukauden palkka. Lyhyen aikavalin kannustinpalkkiojérjestel-
maén lisdksi Cityconissa on kéytdssa koko henkildston kattava optio-
ohjelma, jonka tavoitteena on kannustaa ja sitouttaa henkiléstod
pitkdjanteiseen toimintaan yhtién markkina-arvon kasvattamiseksi.

Henkiléstén méddrédn kehitys

2000 2001 2002 2003 2004

Henkil6ston tyokokemus
kiinteistoalalla

ylil3 0-3 vuotta
vuotta 12,8 %
43,6 %
~
4-8
vuotta
28,2 %

9-13 vuotta
15,4 %

Henkiléoston koulutus

Ammatti- Peruskoulu, lukio
korkeakoulu, 17,8 %
korkeakoulu, /
yliopisto
311%
Amma-
tillinen
tutkinto
133 %

!
Opistotasoinen
tutkinto
37.8%

Cityconin organisaatio

Yhteistyokumppaneiden
hoitamat toiminnot ovat

- Tekninen ja hallinnollinen
isdnndinti

- Tytdryhtididen taloushallinto

- Kohteiden yllapito

Cityconin henkiléston vastuulla on

- Kiinteistdomaisuuden strateginen johtaminen
- Kohteiden kehittdminen

- Kohteiden ostaminen ja myyminen

- Vuokraus

- Kiinteistoyhtididen johtaminen

25




26

> Talous ja rahoitus

TULOSKEHITYS 2004

Tuloskehitys > Cityconin litkevaihto muodostuu p&dosin véhittaiskaupan liiketilojen vuokratuo-
vuonna 2004 toista. Yhtién litkevaihto vuonna 2004 oli 88,6 miljoonaa euroa (78,1 milj. euroa).
Litkevaihto ilman vuoden 2003 lopussa ja vuoden 2004 aikana tehtyja kauppa-
keskushankintoja oli 78,1 miljoonaa euroa (77,4 milj. euroa).

Kauppakeskusten osuus nettovuokratuotoista oli 56,5 prosenttia (50,2 %) ja
markettien ja myymélsiden osuus 43,5 prosenttia (49,8 %). Nettovuokratuotot oli-
vat 62,1 miljoonaa euroa (54,7 milj. euroa). Kauppakeskusten nettotuottoaste oli
8.2 prosenttia (8,1 %) ja markettien ja myymalsiden 9,0 prosenttia (8,9 %).

Kauppakeskukset ja 15 suurinta markettia muodostavat 84,0 prosenttia
Cityconin likketoiminnan nettotuotoista. Nettotuotoista noin 46,0 prosenttia muo-
dostui padkaupunkiseudun kohteista ja 36,0 prosenttia muista Suomen suurimpi-
en kaupunkien kohteista seka noin 18 prosenttia muun Suomen kohteista. Muut
tuotot olivat 0,8 miljoonaa euroa ja sisalsivat paaasiassa kiinteistéveropalautuksia
aiemmilta vuosilta.

Tilikauden poistot olivat 7,6 miljoonaa euroa (6,5 milj. euroa).

Tilikauden liikevoitto oli 50,3 miljoonaa euroa (43,3 milj. euroa). Liikevoiton
kasvu johtui padosin Cityconin vuoden 2003 lopulla ja vuoden 2004 ensimmaisel-
ld vuosineljannekselld tekemistd kauppakeskushankinnoista sekd Kauppakeskus
Isokarhun laajennuksen tuotoista. Nettorahoituskulut kasvoivat 1,9 miljoonaa eu-
roa, 26,1 miljoonaan euroon. Tilikauden tulos oli 17,4 miljoonaa euroa (14,3 mil}.
euroa). Tulos sisdltaa kdyttsomaisuuden myyntivoittoja yhteensd 0,1 miljoonaa
euroa (myyntitappioita 0,5 milj. euroa).

Sijoitetun padoman tuotto (ROI) oli 6,2 prosenttia (5,8 %) ja oman pddoman
tuotto (ROE) 8,4 prosenttia (7,1 %). Kun vahemmistéosuus otetaan huomioon, oman
pddoman tuotto oli 5,7 prosenttia (4,9 %). Osakekohtainen tulos oli 0,17 euroa/osa-
ke (0,14 euroa/osake). Oma padoma osaketta kohden oli 2,04 euroa (2,01 euroa).

> Esimerkkejd Citycon-kohteista

> Kauppakeskus > TRIO, LAHTI

Rakentamisvuosi 1977/1992

Koko keskuksen pinta-ala, m? 58 000 .
Autopaikat 1000

joista katetuissa tiloissa 1000
Yritysten lukumdird 145 .
Ankkuriyrityksid Hennes&Mauritz, Intersport,

McDonald'’s, River Sport, Tarjoustalo,

Kekale Tiimari, Top Sport

Kévijamaard, miljoonaa 9.2
Myynti, milj. euroa 82,2




Tase ja > Citycon omisti vuoden 2004 lopussa
investoinnit 146 kiinteistékohdetta, joiden kirjanpito-

arvo oli yhteensd 732,1 miljoonaa euroa

(7218 milj. euroa). Kauppakeskusten
kirjanpitoarvo oli 432,3 miljoonaa euroa (417,9 milj. euroa) ja mar-
kettien ja myymaéldiden kirjanpitoarvo oli 299,9 miljoonaa euroa
(303,9 milj. euroa). Ulkopuolisen arvioijan vuoden 2004 lopussa
ilmoittama kiinteistéomaisuuden kaypa arvo oli 738,7 miljoonaa
euroa (726,5 milj. euroa). Arviointilausunto on tilinp&atsliitteessa
sivuilla 32-33.

Cityconin bruttoinvestoinnit olivat vuonna 2004 yhteensa
18,8 miljoonaa euroa (84,2 milj. euroa), josta uusien hankintojen
osuus oli 8,3 miljoonaa euroa. Cityconin tilikaudella myytyjen kohtei-
den yhteenlaskettu kirjanpitoarvo oli 0,7 miljoonaa euroa ja myynti-
voitto 0,1 miljoonaa euroa.

Vuoden merkittdvin kiinteistohankinta oli Seindjoen Torikeskus,
joka on yksi Eteld-Pohjanmaan merkittavimmistéd kauppakeskuksista.
Torikeskuksen liiketilat omistavat kiinteistoyhtiot siirtyivét Cityconin
omistukseen 1.3.2004 ja 30.12.2004 tehdyill& kaupoilla yhteensa
8,3 miljoonan euron kauppahintaan. Muita merkittavié investointeja
olivat Porissa sijaitsevan kauppakeskus IsoKarhun laajennus seka
kauppakeskus Jyvaskeskuksen kaupallinen kehittdminen. Molemmat
hankkeet valmistuivat vuonna 2004.

Taseen loppusumma oli 840,4 miljoonaa euroa (835,3 mil}.
euroa), josta likvidit kassavarat olivat 8,6 miljoonaa euroa
(15,1 milj. euroa).

Cityconin osakepddoma nousi syyskuussa 13,5 miljoonalla eurol-
la, kun yhtid toteutti 10 miljoonan kappaleen, 1,35 euron nimellis-
arvoisen uuden osakkeen suunnatun osakeannin kansainvalisille
ja kotimaisille institutionaalisille sijoittajille. Liséksi Cityconin vuo-
den 1999 optio-oikeuksien perusteella merkittiin loka-joulukuussa
2004 yhteensa 355 500 kappaletta Cityconin osakkeita, miké nosti
Cityconin osakepddoman 156,8 miljoonaan euroon (142,8 milj. euroa).

Konsernitaseen tilinpaatoshetken vieras padoma oli yhteensa
438,4 miljoonaa euroa (457,5 milj. euroa). Korollinen vieras pddoma
pieneni 21,0 miljoonaa euroa ja oli 491,3 miljoonaa euroa (512,3
milj. euroa), kun pagomalaina 68,5 miljoonaa euroa (68,5 milj.
euroa) oli sisallytetty korolliseen vieraaseen pddomaan. Vieraasta
paddomasta lyhytaikaista velkaa oli 31,1 (29,2) miljoonaa euroa.

Lainojen ja koron- Lainojen erdéntyminen, Me

vaihtosopimusten %-osuus

erddntyminen, Me Koronvaihtosopimusten erdantyminen, Me
%-0suus

Liikevaihto ja liikevoitto

Sijoitetun pddoman tuotto

2000 2001 2002 2003 2004

Liikevaihto
m Liikevoitto

jaoman pddoman tuotto

o
>

OR NWAMUOON®O

2000 2001 2002 2003 2004

Sijoitetun pddoman tuotto

® Oman pdéoman tuotto

2005

153
31
29
09

2006

24,8
50
29
09

2007 2008
14,0 82,0
28 16,7
811 529
238 156

2009

3552
724
116,8
344

2010 .

830
244
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> Talous ja rahoitus

Rahoitus

> Konsernin rahoitustilanne sdilyi edelleen hyvan4.

P&dosa Cityconin lainoista jdrjesteltiin uudelleen marraskuussa 2004.
Citycon allekirjoitti 450 miljoonan euron vakuudettoman syndikoidun luoton, joka
jakautuu 350 miljoonan euron mééraaikaiseen lainaan ja 100 miljoonan euron
luottolimiittiin. Jarjestelyn laina-aika oli 4,5 vuotta. Lainajarjestelyn tarkoituksena
oli Cityconin rahoituspohjan laajentaminen, rahoituskustannusten alentaminen ja
tulevien investointien rahoituksen turvaaminen. Jarjestelyll4 rahoitettiin uudel-
leen yhtién aiempi 435 miljoonan euron vakuudellinen syndikoitu luotto ja
10 miljoonan euron luottolimiittisopimus.

Lainan pééjdrjestdjind toimivat Nordea, koordinaattorina, SEB Merchant
Banking, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) ja Eurohypo AG. Muut jérjes-
telyyn osallistuneet pankit olivat Danske Bank, OKO Osuuspankkien Keskuspankki
Oyj, Swedbank ja Aktia Saastépankki Oyj.

Vuonna 2004 korollisen vieraan pddoman keskikorko oli 5,2 prosenttia
(5.5 %). Keskim&arainen lainapddomilla painotettu laina-aika oli 4,0 vuotta
(4,6 vuotta) ja keskimaardinen korkosidonnaisuusaika 3,6 vuotta (4,0 vuotta).
Konsernin omavaraisuusaste oli 47,6 prosenttia (44,9 %) ja 39,4 prosenttia
(36,7 %), kun pddomalaina ei ole sisallytetty omaan pddomaan.

Velanhoitokykyd kuvaava velanhoitokate, eli edellisen 12 kuukauden tulos
ennen korkokuluja, veroja ja poistoja suhteessa nettorahoituskuluihin, oli 2,2 (2,1).
Nettovelkaantumisaste oli vuoden lopussa 146,8 prosenttia (163,2 %). Vuoden
2004 lopussa Cityconin korolliseen velkaan sisaltyi 86,0 prosenttia (87,0 %) vaihtu-
vakorkoisia lainoja, joista 69,1 prosenttia (69,0 %) oli muutettu kiintedkorkoiseksi
koronvaihtosopimuksilla. Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli vuoden lopussa
3394 miljoonaa euroa (302,2 milj. euroa). Johdannaissopimusten markkina-arvo
31.12.2004 oli -18,5 miljoonaa euroa (-11,4 milj. euroa).

Cityconin potentiaaliset

Kohde

Kauppakeskukset
Lippulaiva ja Ulappatori
Koskikeskus
Myyrmanni

Trio

Espoontori

Tikkuri

Heikintori

Jyvaskylan Forum
Marketit ja myymalat
Hervannan Liikekeskus
Kuopion Anttila
Hakunilan Ostoskeskus
Martinlaakson Ostoskeskus
Muut

MAXX

Paikka-
kunta

Espoo
Tampere
Vantaa
Lahti
Espoo
Vantaa
Espoo
Jyvéskyla

Tampere
Kuopio
Vantaa
Vantaa

Tampere

kehityshankkeet Kohteen Arvioitu

pinta-ala kokonais- Valmis-
Projektin Projekti-  laajennuksen investointi tumisvuosi,
kuvaus alue, m? jilkeen,m?  milj. euroa tavoite
Uudistaminen ja laajennus 25000 32000 60 2008
Uudistaminen ja laajennus 17 000 40000 50 2010
Laajennus ja uudistaminen 15000 52500 40 2009
Uudistaminen ja laajennus avoin 50 000 avoin 2008
Laajennus ja uudistaminen avoin avoin avoin 2008
Uudistaminen avoin 10600 2 2007
Uudistaminen ja laajennus 20000 20000 45 2009
Uudistaminen ja laajennus avoin avoin avoin 2009
Uudistaminen ja laajennus 13000 15500 20 2007
Uudistaminen ja laajennus 15000 15000 30 2008
Uudistaminen avoin avoin avoin 2008
Uudistaminen ja laajennus 4500 6000 8 2007
Uudishanke 65000 65000 70 20073

Taulukossa esitetyt kehityssuunnitelmat ovat alustavia ja kooltaan sellaisia, etta ne vaativat Cityconin hallituksen p&atoksen.
Kehityshankkeiden eteneminen vatii my6s useita viranomais- ja yhteistyokumppanien paétoksia.

Citycon tiedottaa merkittavistd kehityshankkeisiin liittyvistd paatoksisté erikseen.

1) Prejektialue tarkoittaa nykyisten tilojen muutosaluetta seké laajennusosaa.

2) Investoinnit maa-alueisiin ja rakentamiseen (ei sisélla mahdollisia akvisitioita)

3) Vaiheittain, alkaen




"Konsernin rahoitustilanne
sdilyi edelleen

hyvana.”

Riskit ja > Cityconin liketoimintaan liittyvét mer-
riskien- kittavimmat riskit ovat lahinna rahoitus- ja
hallinta asiakasriskeja. Cityconin keskeisin rahoi-

tusriski on lainasalkkuun kohdistuva kor-

koriski. Korkoriskin hallinnan tavoitteena
on alentaa tai poistaa markkinakorkojen heilahtelujen negatiivi-
nen vaikutus yhtién tulokseen, taseeseen ja kassavirtaan. Yhtion
rahoituspolititkan mukaisesti korkopositiosta tulee vahintdan 50
prosenttia ja enintddn 100 prosenttia olla suojattuna. Korkoriskin
hallinnassa yhtio kayttaa korkotermiini-, koronvaihto- ja korko-
optiosopimuksia. Citycon kdyttda johdannaisinstrumentteja
ainoastaan taseessa olevien rahoitusriskien alentamiseen tai
poistamiseen.

Cityconin vuoden 2004 lopun lainasalkun korkoherkkyytta
kuvaa se, ettd rahamarkkinakorkojen nousu yhdellé prosentti-
yksikolld nostaisi korkokustannuksia vuositasolla 0,8 miljoonaa
euroa. Vastaavasti rahamarkkinakorkojen lasku yhdella pro-
senttiyksikélla alentaisi korkokustannuksia 0,8 miljoonaa euroa
vuodessa. Cityconilla ei ole valuuttariskia.

Asiakasriskien hallinnan tavoitteena on minimoida asiakkai-
den taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muu-
tosten kielteinen vaikutus liiketoimintaan ja yhtién tulokseen.
Asiakasriskien hallinnassa keskitytdan asiakkaiden litketoimin-
nan tuntemiseen sekd asiakastietojen aktiiviseen seurantaan.
Asiakasriskien hallintaan liittyen Cityconin vuokrasopimukset
sisdltavat vuokravakuusjarjestelyja.

Kiinteist6t on vakuutettu taysarvovakuutuksella.

Citycon > Citycon Oyj siirtyy raportoimaan IFRS-
ja IFRS standardien (International Financial

Reporting Standards) mukaisesti vuoden

2005 osavuosikatsauksissaan ja tilinpaa-
toksessddn. Lisatietoja IFRS-tilinpaatdsstandardeihin siirtymisen
vaikutuksista, Cityconin kannalta merkittdvimmista laatimisperi-
aatteista ja alustavat vertailulaskelmat (6ytyvat tdmén vuosikerto-
muksen IFRS-liitteesta sivuilta 36-43.
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> Hallinnointiperiaatteet

CITYCONIN
hallinnointiperiaatteet

Cityconin
hallintointi-
periaatteet

Yhtiokokous

Hallitus

> Cityconin hallinnoinnissa noudatetaan Suomen osakeyhtislakia sek4 jou-
lukuussa 2003 Helsingin pérssin, Keskuskauppakamarin seka Teollisuuden ja
Ty6nantajain Keskusliiton julkaisemaa suositusta pérssiyhtididen hallinnointi- ja
ohjausjarjestelmistd (Corporate Governance).

Suositusta tadydentdd Cityconin oma ohjeistus yhtién paatoksentekoelinten
tyonjaosta seka sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan periaatteista.

Ylin vastuu Citycon-konsernin hallinnosta ja toiminnasta on Cityconin toimi-
elimill, joita ovat yhtiokokous, hallitus ja toimitusjohtaja. Yhtion toiminnan johta-
misessa toimitusjohtajaa avustaa johtoryhmé.

> Vlintd padtosvaltaa kayttavat osakkeenomistajat yhtiskokouksessa. Varsinainen
yhtiokokous pidetéan tilinpaatsksen valmistuttua viimeistdan huhtikuun loppuun
mennessé. Ylimadrdinen yhtiékokous pidetdén aina paatsksenteon niin vaatiessa.

Citycon asettaa osakkeenomistajiensa saataville riittavasti tietoa yhtidko-
kouksissa kasiteltavista asioista muun muassa julkaisemalla materiaalin koti-
sivuillaan seka toimittamalla pyydettéessa tiedot osakkeenomistajalle postitse.
Yhtiokokoukset pyritdan jarjestdmaan siten, ettd osakkeenomistajat voivat tehok-
kaasti kdyttdd omistajaoikeuksiaan. Cityconin toimitusjohtaja ja hallituksen pu-
heenjohtaja osallistuvat kokoukseen. Hallituksen jasenet osallistuvat kokoukseen
riittavassa laajuudessa. Hallituksen jaseneksi ensimmadisté kertaa ehdolla oleva
henkild osallistuu valinnasta paattavaan yhtiskokoukseen, ellei hédnen poissaolol-
leen ole painavia syita.

Varsinainen yhtiokokous vahvistaa tilinpaatoksen, paattaa voittovarojen kay-
tostd sekd valitsee yhticlle hallituksen ja tilintarkastajat. Liséksi varsinainen yhtié-
kokous paattaa hallituksen jasenten ja tilintarkastajien palkkioista sekd myontaa
vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle.

> Yhtiokokous paattad hallituksen jasenten lukumddarastd ja valitsee hallituksen
jasenet vuodeksi kerrallaan. Jaseneksi valittavalla on oltava tehtévén edellyttdma
patevyys ja riittavasti aikaa tehtévan hoitamiseen. Cityconin hallituksen jasenten
enemmiston on oltava riippumattomia yhtiésté. Lisdksi vahintdan kahden mainit-
tuun enemmistoon kuuluvista jasenisté on oltava riippumattomia yhtién merkit-

tavistd osakkeenomistajista. Cityconin ylimadrainen yhtikokous elokuussa 2004
nosti hallituksen lukumadran yhtijarjestyksen rajoissa seitsemasta kahdeksaan.

Cityconin yhtiokokous 15.3.2004 p&atti valita hallituksen jaseniksi edellisen
hallituksen jasenista Stig-Erik Bergstromin ja Carl G. Nordmanin seka uusiksi hal-
lituksen jaseniksi Amir Galin, Timo Kankurin, Raimo Korpisen, Tuomo Lahdesméen
ja Claes Ottossonin. Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin Stig-Erik Bergstrom ja
varapuheenjohtajaksi Tuomo Léhdesmaki.

Cityconin ylimaarainen yhtiokokous 10.8.2004 p&atti hallituksen nimitysva-
liokunnan ehdotuksen mukaisesti kasvattaa hallituksen jasenméadaraé yhtisjarjes-
tyksen rajoissa seitsemastd kahdeksaan. Hallituksen uudeksi jaseneksi valittiin
toimitusjohtaja Dori Segal.

Hallituksen arvioinnin mukaan kaikki hallituksen kahdeksan jésentd ovat riip-
pumattomia yhtiosta. Liséksi hallituksen arvioinnin mukaan Stig-Erik Bergstrom,
Tuomo L&hdesmaki, Timo Kankuri, Raimo Korpinen ja Carl Nordman ovat riippu-
mattomia merkittavasta osakkeenomistajasta.

Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan, joista
kumpikaan ei voi olla yhtién toimitusjohtaja. Vuonna 2004 hallituksen puheen-
johtajana toimi Stig-Erik Bergstrom ja varapuheenjohtajana Tuomo Ldhdesmaki.



Vuonna 2004 Cityconin hallitus kokoontui 18 kertaa, joista 5 oli puhelin-
kokouksia. Osallistumisprosentti oli 96 prosenttia. Hallituksen apuna toimii
4 valiokuntaa, jotka ovat tarkastus-, nimitys-, palkitsemis- ja investointivalio-
kunnat.

> Hallituksen tehtdvat ja vastuut madraytyvat osakeyhtiolain, yhtiéjarjestyksen ja
hallituksen tyéjérjestyksen pohjalta. Hallitus vastaa muun muassa Citycon-konsernin
strategisista linjauksista seka liikketoiminnan ja konsernin hallinnon asianmukaisesta
jérjestamisestd. Yhtion toimitusjohtaja osallistuu hallituksen kokouksiin seké valmis-
telee ja esittelee kokouksissa késiteltavat asiat. Hallitus on paatés-
valtainen, kun enemmaén kuin puolet sen jésenistd on paikalla.

Laissa ja yhtiojdrjestyksessé erikseen mainittujen tehtévien lisaksi Cityconin hallitus
- vahvistaa yhtion pitkan aikavélin tavoitteet ja strategian

hyvéksyy yhtién toimintasuunnitelman, budjetin ja rahoitussuunnitelman ja
valvoo niiden toteutumista
- vahvistaa yhtion siséisen valvonnan ja riskienhallinnan periaatteet

paattaa yksittdisistd suurista ja strategisesti merkittavisté investoinneista, kiinteis-
tokohteiden ostoista ja myynneistd sekd muista liiketoiminnan vastuukysymyksisté
- vahvistaa johdon velvollisuudet ja vastuualueet sekd raportointijarjestelmén

paattdd henkiloston palkitsemis- ja kannustinjérjestelmien periaatteista

laatii osinkopolitiikan.
Cityconin hallitus arvioi vuosittain tammikuun aikana toimintaansa ja tyésken-
telytapojaan sisdisen itsearvioinnin kautta.

> Cityconin hallitustyoskentelya tehostaa 4 valiokuntaa, jotka valmistelevat hal-
lituksessa kasiteltavid asioita. Valiokunnassa tyéskentelevét hallituksen jasenet
voivat perehtya valiokunnassa kasiteltaviin asioihin laajemmin kuin koko hallitus.
Valiokuntien keskeiset tehtéavat ja toimintaperiaatteet on maaritelty yhtion hallituk-
sen hyvaksymdssa yhtion paatoksentekoelinten tyojarjestyksessa.

> Tarkastusvaliokuntaan kuuluu véhintaan 3 yhtion hallituksen valitsemaa jéasenta.
Tarkastusvaliokunnan jasenten on oltava riippumattomia yhtiosta ja merkittavasta
osakkeenomistajasta. Liséksi heilld on oltava valiokunnan tehtdvdalueen edellytta-
mé pétevyys. Tilintarkastajat voivat tarvittaessa osallistua valiokunnan kutsumina
asiantuntijoina valiokunnan kokouksiin. Tarkastusvaliokunnan tehtévéna on kdyda
lapi tilinpaatokseen ja taloudelliseen raportointiin liittyvia kysymyksid, arvioida
sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan riittavyytta, késitella sisdisen tarkastuk-

sen suunnitelmia ja raportteja, valmistella tilintarkastajan valintapdatostd seka
tarvittaessa kasitelld muita yhtion talouden tai rahoituksen erityiskysymyksia.
Tarkastusvaliokunta kokoontuu valiokunnan puheenjohtajan kutsusta tarvittaessa,
vahintaan kuitenkin 2 kertaa vuodessa. Tarkastusvaliokunnan puheenjohtaja rapor-
toi hallitukselle tarkastusvaliokunnan késittelemistd asioista. Valiokunnan jasenet
ovat Stig-Erik Bergstrom, Raimo Korpinen ja Claes Ottosson. Vuonna 2004 valiokun-
ta kokoontui yhden kerran. 7.2.2005 pitdméassddn kokouksessa tarkastusvaliokunta
kasitteli vuoden 2004 tilinpaatokseen seka yhtion tilintarkastukseen ja sisdiseen
tarkastukseen liittyvia asioita.

> Nimitysvaliokuntaan kuuluu 3 hallituksen valitsemaa jasentd. Nimitysvalio-
kunnan tehtdvana on valmistella hallituksen jdsenten valintaa koskevaa yhtiko-
koukselle tehtévda ehdotusta ja hallituksen jasenten palkitsemisasioita seka etsia

Hallituksen
tyoskentely

Hallituksen valiokunnat

Tarkastusvaliokunta

Nimitysvaliokunta
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> Hallinnointiperiaatteet

Palkitsemisvaliokunta

Investointivaliokunta

Toimitusjohtaja

hallituksen jasenille seuraajaehdokkaita. Nimitysvaliokunta kokoontuu valiokun-
nan puheenjohtajan kutsusta tarvittaessa, kuitenkin véhintéan kerran vuodessa.
Valiokunnan puheenjohtaja raportoi hallitukselle valiokunnan kasittelemista
asioista. Valiokunnan jésenet ovat Stig-Erik Bergstrom, Amir Gal ja Timo Kankuri.
Vuonna 2004 valiokunta kokoontui 2 kertaa.

> Palkitsemisvaliokuntaan kuuluu 3 hallituksen valitsemaa jasentd. Valiokunnan
tehtdvana on hallituksen vahvistamien suuntaviivojen ja antamien ohjeiden mu-
kaisesti yksityiskohtaisemmin valmistella hallituksen paatettavaksi erityisesti
Cityconin organisaatioon, johdon nimityksiin seké henkilostén palkkaukseen ja
palkitsemisjarjestelmiin liittyvid asioita. Palkitsemisvaliokunta kokoontuu valio-
kunnan puheenjohtajan kutsusta tarvittaessa, vahintéan kuitenkin kerran vuodes-
sa. Valiokunnan puheenjohtaja raportoi hallitukselle valiokunnan késittelemistd
asioista. Valiokunnan jasenet ovat Stig-Erik Bergstrém, Tuomo Ldhdesmaéki ja Carl
Nordman. Vuonna 2004 valiokunta kokoontui 2 kertaa.

> Investointivaliokuntaan kuuluu 3 hallituksen valitsemaa jédsentd. Valiokunnan
tehtdvana on valvoa investointien suunnittelu- ja hyvaksyntaprosesseja. Valiokunta
valmistelee kaikki hallituksen kasittelyyn tulevat investointiesitykset. Lisaksi valio-
kunta seuraa investointiprojektien etenemisté ja ostettujen kohteiden haltuunot-
toa. Valiokunta kokoontuu puheenjohtajan tai toimitusjohtajan kutsusta tarvittaes-
sa, vahintdén 2 kertaa vuodessa. Valiokunnan puheenjohtaja raportoi hallitukselle
valiokunnan késittelemisté asioista. Valiokunnan jasenet ovat Stig-Erik Bergstrém,
Tuomo L&hdesmaki ja Dori Segal. Vuonna 2004 valiokunta kokoontui yhden ker-
ran. Valiokunta perustettiin vuoden 2004 marraskuussa.

> Toimitusjohtaja vastaa yhtin paivittdisten toimintojen johtamisesta ja valvon-
nasta osakeyhtidlain seka hallitukselta saamiensa valtuuksien ja suuntaviivojen
mukaisesti. Cityconin hallitus nimittda toimitusjohtajan ja paattad taman toimisuh-
teen ehdoista.

Toimitusjohtajan on huolehdittava siit4, etté hallituksen kokouksissa késitel-
tdvd informaatio- ja paatésasiakirja-aineisto on asianmukaisesti valmisteltu ja ettéd
asetetut padmaadrat, menettelytavat ja suunnitelmat tarpeen vaatiessa esitelldaan
hallitukselle paivitystd tai tarkastusta varten. Liséksi toimitusjohtaja huolehtii, ettd
hallituksen jasenet saavat jatkuvasti tarpeellista tietoa yhtion taloudellisen tilan-
teen ja kehityksen seuraamiseksi.

Yhtion toimintojen johtamisen lisdksi toimitusjohtaja

- toimii yhtion johtoryhmén puheenjohtajana

- nimittaa johtoryhmén jasenen esityksesta muut esimiesasemassa olevat henkilot
sekd paattdd johtoryhman jasenen alaisten palkkauksesta yhtiéssa noudatettavien
periaatteiden mukaisesti

- pdéattda yhtiossa noudatettavien periaatteiden ja ohjeiden mukaisesti henkiloston
luontoisetujen myontamisesta ja kulujen hyvaksymisesté

- tiedottaa yhtion hallitukselle merkittévista yhtion toimintaan liittyvista tapahtu-
mista, paatoksisté ja tulevista hankkeista.

Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdot on maaritelty kirjallisessa hallituksen
hyvéksymadssa toimisopimuksessa. Toimitusjohtajalle maksettiin palkkaa ja muita
palkkaan liittyvid etuisuuksia 191 457 euroa vuonna 2004. Toimitusjohtajalla on
yhteens& 1 500 000 kappaletta vuoden 1999 optio-ohjelman mukaista optiota,
jotka on luovutettu vuonna 2002. Lisaksi vuonna 2004 toimitusjohtajalle on luovu-



tettu 150 000 vuoden 2004 optio-ohjelmaan liittyvaa A-optiota. Toimitusjohtajalla
on oikeus tdyteen elédkkeeseen 62 vuotta taytettydan, mikali han on tdhan saakka
yrityksen palveluksessa. Eldkejarjestelyn kattamiseksi yhtiolla on eldkevakuutus.
Toimitusjohtajan toimisopimuksen irtisanomisaika on molemmin puolin 6 kuukaut-
ta. Jos sopimus irtisanotaan yrityksen puolesta muusta kuin toimitusjohtajasta joh-
tuvasta syystd, toimitusjohtajalle maksetaan 18 kuukauden rahapalkkaa vastaava
kertakorvaus irtisanomisajan palkan liséksi.

> Cityconilla on johtoryhmd, johon kuuluu vahintaan kolme jésenta. Johtoryhman Johtoryhma
puheenjohtajana toimii toimitusjohtaja. Johtoryhman jdsenten nimityksisté vastaa
Cityconin hallitus yhtion toimitusjohtajan esityksestd. Vuonna 2004 johtoryhmdén
kuului 6 jasenté. Vuoden 2005 alusta johtoryhman jdsenmééré on 7.
Johtoryhmén paatehtava on toimitusjohtajan avustaminen, yhtién toiminnan
seuraaminen ja kehittdminen asetettujen tavoitteiden mukaisesti, informaation
jakaminen sekd paatosten valmistelu hallituksen kasittelya varten. Johtoryhma
kokoontuu puheenjohtajan kutsusta tarvittaessa.
Johtoryhman tulee erityisesti

valmistella hallitukselle esitettdvéksi yhtién strategiaan liittyvat muutokset ja
tarkistukset hallituksen antamien suuntaviivojen mukaisesti

laatia hallitukselle esitettavaksi yhtion toimintasuunnitelma ja budjetti seké
seurata niiden toteutumista

- suunnitella ja valmistella hallituksen ja toimitusjohtajan toimeksiantamat
organisaatiomuutokset

hyvéksya hallitukselle esitettdvéksi vastineet sisaisiin ja ulkoisiin tilintarkastus-
raportteihin

huolehtia vuosisuunnitteluun liittyvien toimenpiteiden toteuttamisesta
ohjeiden mukaisesti.

> Yhtickokous vahvistaa hallituksen jasenten palkkiot vuosittain etukateen. Palkat ja palkkiot

Hallitus vahvistaa toimitusjohtajan palkan ja muut edut ja paattaa myos toimitus-
johtajan esityksestd muun ylimmaén johdon palkoista ja etuuksista.

Hallituksen jasenet ovat sitoutuneet kdyttdmadn hallitusjasenyydesta heille
maksettavan vuosipalkkion vdhennettyna lain mukaisella ennakonpidatykselld
Cityconin osakkeiden hankintaan. Hallituksen jésenet eivat voi luovuttaa tai
pantata ndin hankkimiaan osakkeita ennen seuraavaa varsinaista yhtiokokousta.

Vuoden 2004 varsinainen yhtiékokous pdétti, ettd hallituksen puheenjohtajal-
le maksetaan vuosikorvaus suuruudeltaan 26 000 euroa, varapuheenjohtajalle
16 000 euroa ja jasenille 13 000 euroa. Lisaksi yhtickokous péétti, ettd puheenjoh-
tajan kokouspalkkio on 420 euroa/kokous ja jasenen 350 euroa/kokous.

Vuonna 2004 Cityconin hallituksen jasenille maksettiin yhteensd 158 269 eu-
roa palkkioita, joista hallituksen jasenet kéyttivat 107 000 euroa eli 67,6 prosenttia
vahennettynd lainmukaisella ennakonpidétykselld yhtion osakkeiden hankintaan.

Cityconin hallituksen jasenet eivat kuulu yhtion osakejohdannaiseen palkitse-
misjérjestelmddn. Valiokuntien jdsenet saavat osallistumisestaan kokouspalkkion.

Stig-Erik Tuomo Amir Timo Raimo Carl G. Claes Dori

Bergstrom Lahdesmaki Gal Kankuri Korpinen Nordman Ottosson Segal

Vuosipalkkio, euroa 26 000 16 000 13000 13000 13000 13000 13000 7729
Kokouspalkkio*, euroa 9170 4900 5250 4900 5320 6300 4200 3500
Yhteensé, euroa 35170 20900 18250 17900 18320 19300 17 200 11229

* Kokouspalkkiot sisaltavat seka hallituksen kokoukset etta valiokuntien kokoukset.
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> Hallinnointiperiaatteet

Sisapiiri

Valvontajédrjestelmat

Sisdinen valvonta

> Cityconissa on kdytéssé sisépiirildisten velvollisuuksia ja ilmoitusvelvollisuutta
koskeva sisdpiiriohje, joka on laadittu tdydennykseksi arvopaperimarkkinalakiin ja
Rahoitustarkastuksen seké Helsingin Porssin sisépiirid koskeviin ohjeisiin. Yhtiossé
noudatetaan Helsingin Porssin ja Rahoitustarkastuksen sisépiirié koskevia ohjeita
aina vahimmdisvaatimuksina. Asemansa pohjalta lakimééaraisid sisédpiirildisia ovat
hallituksen jasenet, toimitusjohtaja, toimitusjohtajan sijainen ja tilintarkastajat seka
yhteiso tai sdétio, jossa edelld mainituilla henkililld yksin tai yndessa perheen-
jdsentensa tai toisen edelld mainitun henkilén tai tdmén perheenjdsenen kanssa on
mé&draysvalta.

Tehtdviensa perusteella mééarattyjd sisapiirildisia Cityconissa ovat johtoryh-
mén jasenet ja sihteeri, controller, lakiasiainjohtaja, kauppakeskusjohtajat, sijoit-
tajasuhdepaallikko, laskenta-asiantuntijat, paékirjanpitdjd, hankekehityspaallikké
sekd ndiden sihteerit. Yhteensa méarattyjen sisépiirildisten maard oli 31.12.2004
Cityconissa 16.

Citycon yllapitaa pysyvaa sisapiirirekisteriddn Suomen Arvopaperikeskus Oy:n
SIRE-jarjestelméssa. Yhtio tarkistuttaa pysyvilld sisapiiriléisilld ilmoitettavat tie-
dot vuosittain, minka liséksi yhti6 tarkastaa vahintaan kerran vuodessa pysyvan
sisdpiirilaisen kaupankdynnin Suomen Arvopaperikeskus Oy:n rekisteritietojen pe-
rusteella. Yhtio valvoo tarvittaessa myos tapauskohtaisesti pysyvien sisépiirildisten
kauppaa.

Cityconin sisépiirildisten kaupankdyntia koskevaa ohjesdantoa muutettiin
1.12.2004 l&htien siten, ettd Yhtion pysyvddn sisépiiriin kuuluvat eivat saa kdyda
kauppaa Cityconin osakkeilla tai osakkeisiin oikeuttavilla arvopapereilla 21 pdivan
mittaisen ajanjakson aikana ennen yhtién tilinpaatoksen, julkistettavan osavuo-
situloksen tai osavuosikatsauksen julkistamista. Aikaisemmin kaupankéynti oli
sallittu vain 14 péivan ajan Yhtion taloudellisten tietojen julkaisemisen jalkeen.

Sisapiirilainen on velvollinen pyytdmaan yhtion sisapiirivastaavalta
arvion suunnittelemansa arvopaperikaupan lain- ja ohjeenmukaisuudesta.
Sisapiirivastaava kirjaa yhteydenotot.

> Cityconin likketoiminnan ohjaus ja valvonta tapahtuu edelld kuvatun hallinto- ja
johtamisjdrjestelmén avulla. Liiketoiminnan seurantaa ja varainhoidon valvontaa
varten yhti6ssé on kdytossa asianmukaiset ja luotettavat laskenta- ja muut tieto-
jarjestelmat.

Laskentajdrjestelman avulla voidaan seurata toteumaa ja ennustetta liuku-
vasti 3 ja 12 kuukauden jaksoissa. Jarjestelmd mahdollistaa myds pitkéan aikavélin
suunnittelun ja toimii budjetoinnin apuvélineené.

> Cityconin sisdinen valvonta sisaltad taloudellisen ja muun valvonnan. Siséist4
valvontaa toteuttavat yhtidssd ylin ja toimiva johto sekd koko muu henkildkunta.
Sisaiselld valvonnalla pyritdan varmistamaan

asetettujen pddmaddrien ja tavoitteiden saavuttaminen

voimavarojen taloudellinen ja tehokas kéaytto
- toimintaan liittyvien riskien hallinta

taloudellisen ja muun johtamisinformaation luotettavuus ja oikeellisuus

ulkoisen saantelyn ja sisdisten menettelytapojen seka asiakassuhteissa
asianmukaisten menettelytapojen noudattaminen

toiminnan, tietojen sekd yhtion omaisuuden turvaaminen

asianmukaiset tietojarjestelmét ja tyéprosessit toiminnan tueksi
Yhtién hallitus vastaa riittavén ja toimivan sisdisen valvonnan jérjestamisesta
ja yllapitdmisesta. Toimitusjohtajan tehtdvand on huolehtia siséisen valvonnan
kdytannon toimenpiteiden toteuttamisesta.
Toimitusjohtaja vastaa siitd, ettd hallituksen asettamia pdamaarid, menette-
lytapoja ja strategisia suunnitelmia noudatetaan. Toimitusjohtajan tehtdvand on



yllapit4a organisaatiorakennetta, jossa vastuut, valtuudet ja raportointisuhteet on
kirjallisesti mééritelty selkedsti ja kattavasti.

Toimitusjohtaja ja yhtion johtoryhmén jésenet vastaavat siitd, ettd konsernin
jokapéivdisessa toiminnassa noudatetaan voimassaolevia lakeja ja niiden nojalla
annettuja saddoksia seka yhtion toimintaperiaatteita ja hallituksen paatoksia.

Tilintarkastajien vuoden aikana hallitukselle ja toimitusjohtajalle laatimaan
raportointiin sisdltyy myos hallinnon tarkastusta ja tilintarkastajille kuuluu sovel-
tuvin osin my6s yhtion sisdinen tarkastus, jolla sisdisen valvonnan tehokkuutta
arvioidaan. Tarkastusvaliokunta laatii tatd tarkoitusta varten vuosittain siséistd tar-
kastusta koskevan tarkastussuunnitelman, jonka perusteella tarkastus suoritetaan.
Sikéli kuin sisdinen tarkastus ulkoistetaan, sisdisen tarkastuksen suorittajina tulee
olla tilintarkastusyhteisén muut tilintarkastajat, kuin yhtion varsinaista tilintarkas-
tusta suorittavat henkilét. Tilintarkastajat raportoivat sisédisesta tarkastuksesta hal-
lituksen puheenjohtajalle ja tarkastusvaliokunnalle. Sisdinen tarkastus oli vuonna
2004 ulkoistettu KPMG Oy Ab:lle.

Liiketoiminnassa tai muutoin havaitut sisdisen valvonnan puutteet ja kehitta-
miskohteet dokumentoidaan ja raportoidaan toimitusjohtajalle, jonka tulee viivy-
tyksettd ryhtyé havaintojen perusteella tarvittaviin toimiin.

> Yhtickokous valitsee vuosittain Cityconin hallintoa ja tileja tarkastamaan kaksi
varsinaista tilintarkastajaa sekd yhden varatilintarkastajan, joista toisen tulee olla
Keskuskauppakamarin hyvéksyma tilintarkastaja. Varsinaiseksi tilintarkastajaksi
voidaan valita Keskuskauppakamarin hyvaksyma tilintarkastusyhteisé.

Cityconin tilintarkastajat antavat yhtion osakkeenomistajille lain edellyttaman
tilintarkastuskertomuksen yhtion vuositilinpaatoksen yhteydessa. Lakisdateisen
tilintarkastuksen pddasiallisena tehtdvand on todentaa, ettd tilinpaatds antaa
oikeat ja riittavat tiedot yhtion tuloksesta ja taloudellisesta asemasta kultakin
tilikaudelta. Vuositilinpaatoksen yhteydessé annettavan tilintarkastuskertomuksen
lisaksi tilintarkastajat raportoivat yhtion toimitusjohtajalle ja tarkastusvaliokunnal-
le tarvittaessa.

Tilintarkastajat voivat tarvittaessa osallistua tarkastusvaliokunnan kutsumina
asiantuntijoina valiokunnan kokouksiin.

Vuoden 2004 varsinainen yhtickokous valitsi yhtion tilintarkastajiksi KHT
Ari Ahdin ja KHT Jaakko Nymanin sekd varatilintarkastajaksi KHT-yhteisé
KPMG Oy Ab:n.

Vuonna 2004 Citycon maksoi tilintarkastajille palkkioita 85 282 euroa.
Lisdksi Citycon osti IFRS-standardeihin (IFRS = International Financial Reporting
Standards), kiinteistékauppoihin ja verotukseen liittyvid asiantuntijapalveluita
yhteensé 24 295 eurolla.

> Cityconin hallitus ja johto seuraavat jatkuvasti liiketoimintaan liittyvia riskeja.
Riskienhallinnalla pyritdén vdéhentamaan ennakoimattomien tappioiden todennéa-
koisyyttd tai uhkaa. Riskienhallinnan tulee kattaa niin sisdiset kuin ulkoiset riskit,
mitattavissa ja ei mitattavissa olevat riskit seka yhtion vaikutusvallassa ja vaikutus-
vallan ulkopuolella olevat riskit.

Cityconissa kdyddan vuosittain lapi riskienhallintaprosessi siten, etta yhtién
riskikartta ja vuosittainen toimenpidesuunnitelma pdivitetdan ja esitelldaan halli-
tukselle erikseen sovittavassa syyskauden kokouksessa. Kullekin riskikartan osa-
alueelle on nimetty vastuullinen johtoryhmén jésen, jonka tulee omassa toimes-
saan erityisesti seurata kyseisen riskialueen tilannetta yhtiossa.

> Cityconin viestinnan tehtavd on tiedottaa eri sidosryhmille yhti6td koskevista
asioista. Tavoitteena on tarjota oikeaa, riittavad ja ajankohtaista tietoa saannolli-
sesti, tasapuolisesti ja samanaikaisesti kaikille osapuolille.

Tilintarkastajat

Riskien hallinta

Tiedottaminen
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> Hallinnointiperiaatteet | Hallitus

7

Hallituksen puheenjohtaja

Stig-Erik Bergstrom, s. 1941
Kauppatieteiden tohtori

Hallituksen jasen Cityconissa vuodesta 2000 ja
puheenjohtaja vuodesta 2002

Merkittava tyoura:

- Stockmann Oyj Abp, varatoimitusjohtaja
1988-2002

- Midland Montagu Osakepankki,
toimitusjohtaja 1986-1988

-Rauma-Repola Oy, varatoimitusjohtaja
1984-1986

Hallituksen varapuheenjohtaja Svenska
Handelsbanken, Suomen aluepankki
Hallituksen jasen Norvestia Oyj:ssd, Neomarkka
Oyj:ssé ja European Renaissance Fund Ltd:ssé&
Isossa-Britanniassa.

Hallitusammattilaiset ry:n hallituksen jasen
Cityconin osakkeita: 29 307 kpl

Hallituksen varapuheenjohtaja

Tuomo Lahdesmiki, s. 1957

Diplomi-insinGori, MBA

Hallituksen jasen Cityconissa vuodesta 2004
Merkittava tyGura:

-Boardman Oy, perustajajésen ja Senior Partner
vuodesta 2002

- Elcoteq Network Oyj, toimitusjohtaja 1997-2001
- Leiras Qyj, toimitusjohtaja 1991-1997

Hallituksen puheenjohtaja Aspocomp Group Oyj:ssé&,

VTI Technologies Oy:ssé ja Turun Yliopistosaatiossa
Hallituksen jasen Amer Yhtyma Oyj:ssa, Eltel
Network Oy:ssé ja Orion Oyj:ssé

Cityconin osakkeita: 27 967 kpl
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Hallituksen jasen

Amir Gal,s. 1971

PH.D. candidate, LL.B.; BA. (Economics)
Hallituksen jasen Cityconissa vuodesta 2004
Merkittava tyGura:

- Gazit Europe, Inc, Iso-Britannia,
Executive Vice President vuodesta 2004
- Dewey Ballantine, Iso-Britannia,
lakimies 2002-2004

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

Cityconin osakkeita: 3 918 kpl

Hallituksen jasen

Timo Kankuri, s. 1954

Diplomi-insinGori

Hallituksen jasen Cityconissa vuodesta 2004
Merkittava tydura:

- Ilmarinen Keskinainen Eldkevakuutusyhtis,
kiinteistosijoitusjohtaja vuodesta 1998

- Rettig Yhtyma Oy, kiinteistopaallikko 1994-1998
- Kansallis-Osake-Pankki, Kiinteistétoimi, kauppa ja
vuokraus, kansainvaliset kiinteistdsijoitukset, koti-
maisten kiinteistdjen realisoinnit ja ostot,
asiantuntijalausunnot 1992-1994

Hallituksen jasen RAKLI ry:ssd ja Aberdeen Property
Investors:ssa

Cityconin osakkeita: 2 411 kpl

Hallituksen jasen

Raimo Korpinen, s. 1950

Varatuomari

Hallituksen jasen Cityconissa vuodesta 2004
Merkittava tyGura:

- Solidium Oy, toimitusjohtaja vuodesta 1998

- Yrityspankki SKOP Oyj, yksikonjohtaja, konsernin
tytarpankkien ja kiinteistdyhticiden hallitusten
jasenyyksia 1994-1998

- USF Holdings, Inc., Yhdysvallat, Vice President,
konsernin kiinteistérahoitusyhtiéiden hallitusten
jasenyyksia 1991-1993

Hallituksen jasen Kruunuasunnot Oy:ssd ja

Edita Oyj:ssa

Hallitusammattilaiset ry:n jésen

Cityconin osakkeita: 3 411 kpl

Ylarivissa vasemmalta oikealle:
Carl G. Nordman, Timo Kankuri,
Amir Gal ja Raimo Korpinen.
Alarivissa vasemmalta oikealle:
Dori Segal, Claes Ottosson,
Stig-Erik Bergstrém ja

Tuomo Lahdesmaki.

Hallituksen jasen

Carl G. Nordman, s. 1939

Teollisuusneuvos

Hallituksen jasen Cityconissa vuodesta 1999
Merkittava tydura:

- Oy Aga Ab, Toimitusjohtaja 1978-2000
Hallituksen jasen ADR-Haanpaa Oy:ssd ja
Machinery Oy:ssa

Hallitusammattilaiset ry:n hallituksen jasen
Cityconin osakkeita: 20 735 kpl

Hallituksen jésen

Claes Ottosson, s. 1961

Sahkoinsingori

Hallituksen jasen Cityconissa vuodesta 2004
Merkittava tydura:

- ICA Supermarket Hovas, Ruotsi, toimitusjohtaja
vuodesta 1989

- ICA Gourmet, Ruotsi, tavaratalopaallikké
1985-1989

-Saga Sofiagatan, Ruotsi, tavaratalopaéllikké
1980-1982

Puheenjohtaja ICA Supermarket, Ruotsi
vuodesta 2003

Cityconin osakkeita: 3 918 kpl

Hallituksen jasen

Dori Segal, s. 1962

Hallituksen jasen Cityconissa elokuusta 2004
Merkittava tydura:

- Gazit-Globe (1982) Ltd, Israel, toimitusjohtaja
vuodesta 1993

- First Capital Realty Inc, Kanada, toimitusjohtaja
vuodesta 2000

Cityconin osakkeita : -




> Hallinnointiperiaatteet | Johtoryhmi

Petri Olkinuora, s. 1957
Toimitusjohtaja
Diplomi-insingori, MBA
Merkittava tyokokemus:

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

- Tampereen Kiinteistd Invest Oy,
toimitusjohtaja 1990-2002

- Jouko Salonen Oy, rakennuttajakonsultti
1984-1989

- Oy Kaista & Sebbas Ab,
rakennesuunnittelija 1980-1984
Cityconin osakkeita: 100 000 kpl
Optio-oikeuksia: 1 650 000 kpl

Harri Holmstrom, s. 1956
Kiinteistdsijoitusjohtaja

Diplomi-insinGori, AKA

Merkittava tyokokemus:

- SRV Viitoset Oy, johtaja,

kansainvalinen markkinointi

- Catella Property Consultants, Suomi,
johtaja 1999-2002

- Catella Property Consultant, Iso-Britannia,
johtaja 1998-1999

- Chesterton International Plc, Iso-Britannia,
konsultti 1997-1998

Cityconin osakkeita: -

Optio-oikeuksia: -

Kaisa Vuorio, s. 1967

Liiketoimintaryhman johtaja, Kauppakeskukset
Diplomi-insinoori, AKA

Merkittdva ty6kokemus:

- Citycon Oyj, kauppakeskusjohtaja 2003, alue-
johtaja, muu Suomi 2002-2002 ja liiketoimin-
tajohtaja, marketit ja myymalat, 2000-2001

- Catella Kiinteistokonsultointi Oy, asiakas-
paallikko ja kiinteistéanalyytikko 1998-2000,
arviointiasiantuntija 1994-1998, asiantuntija-
palvelut 1993-1994

Cityconin osakkeita: 1 000 kpl
Optio-oikeuksia: 225 000 kpl

Jyrki Karjalainen, s. 1965
Litketoimintaryhman johtaja,

Marketit ja myymalat

Diplomi-insin6ori

Merkittava tyokokemus:

- Citycon Oyj, tekninen johtaja, 2001-2002
- Kiinteisto Oy Myyrmanni, kiinteistopaallikko
1994-2001

- Oy Huber Ab, tuotekehitysinsinoori
1989-1994

Cityconin osakkeita: -

Optio-oikeuksia: 171 670 kpl

Carl Slatis, s. 1959

Liiketoimintaryhman johtaja, Kiinteistékehitys
Diplomi-insingori, MBA, KJs

Merkittava tyckokemus:

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

- Posinet Oy, toimitilapaallikko, 1994-1996

- Suomen Osakaskiinteistét Oy, toimitusjohtaja
1990-1994 ja sijoituspaallikkd 1989-1990
Cityconin osakkeita: 2 000 kpl
Optio-oikeuksia: 175 000 kpl

Pirkko Salminen s. 1957

Talousjohtaja

Kauppatieteiden maisteri

Merkittava tyékokemus:

- Stockmann Oyj Abp, rahoituspaallikké
1995-2003

- Ahlstrom Osakeyhtio, rahoituspdallikko
1992-1995

- Polar-Yhtyma Oy, kassapaallikko 1992
- Tampella Oy, kassapaallikko 1987-1992
Cityconin osakkeita: -

Optio-oikeuksia: 225 000 kpl

Outi Raekivi, s. 1968

Lakiasiainjohtaja (ditiyslomalla 2.5.2005 asti)
Oikeustieteen kandidaatti, KJs

Merkittdva tyékokemus:

- Citycon Oyj, lakiasiain- ja hallintopaallikké
2002-2003

- Rasi-Kiinteistot Oy (Nordea-konserni),
hallintojohtaja 2000-2002

- Aleksia Oyj, hallintojohtaja 1999-2000

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

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

Cityconin osakkeita: -

Optio-oikeuksia: 175 000 kpl

Vt. lakiasiainjohtajana toimii oikeust. kand,
ekonomi Marja Hanski.
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