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Selvitys Citycon-konsernin hallinto- ja ohjausjdrjestelmdsta tilikaudelta 2010

Citycon-konsernin hallinnon ja paatoksenteon perustana ovat Suomen osakeyhtiélaki, arvopaperimarkkinalaki seka konsernin emo-
yhtion Citycon Oyj:n seka sen tytaryhtididen yhtigjarjestykset.

NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssa (Helsingin pérssi) listattuna yhtiona Citycon noudattaa pérssin saantdja sekd Suomen listayh-
tididen hallinnointikoodia (Corporate Governance). Tama selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelméastd on laadittu hallinnointikoodin
suositusta 54 noudattaen. Yhtic noudattaa koodia poikkeuksetta. Hallinnointikoodi on saatavilla Arvopaperimarkkinayhdistyksen
internetsivuilla www.cgfinland.fi.

Tama selvitys on Cityconin tarkastusvaliokunnan késittelemd, ja se on laadittu toimintakertomuksesta erillisena kertomuksena.
Cityconin tilintarkastusyhteiso Ernst & Young Oy on tarkastanut, etta selvitys on annettu ja ettd sen taloudelliseen raportointipro-
sessiin liittyvien sisdisen valvonnanjariskienhallinnan jarjestelmien paapiirteittdinen kuvaus on yhdenmukainen tilinpaatéksen kans-
sa. Tama selvitys sekd yhtion tilinpaatds ja toimintakertomus tilikaudelta 1.1.-31.12.2010 onjulkaistu 9.2.2011 jane ovat saatavilla
yhtion internetsivuilla www.citycon.fi.

Citycon-konserni

Citycon-konsernin liikketoiminnastaja hallinnosta vastaavat osakeyhtiolain mukaiset toimielimet: yhtidkokous, hallitus ja toimitusjoh-
taja. Yhtidkokous valitsee yhtion hallituksen jdsenet, ja hallitus valitsee yhtién toimitusjohtajan. Yhtidn operatiivisen toiminnan joh-
tamisessa toimitusjohtajaa avustaa johtoryhma, jonka jasenet hallitus nimittaa toimitusjohtajan esityksesta. Hallitustydskentelya
tehostaa neljd valiokuntaa. Hallituksen ja sen valiokuntien, toimitusjohtajan ja johtoryhman tydskentelyd ohjaa Cityconin hallituksen
hyvaksyma padtoksentekoelinten tydjérjestys sekd ohjeistus niiden valisestd tydnjaosta seka sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan
jarjestamisesta.

Citycon-konsernin hallinnointirakenne

Yhtiokokous
(osakkeenomistajat)

Valitsee Antaa Valitsee
tilintarkastus-
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Hallitus

Yhtiokokous paattaa hallituksen jasenten lukumaaran ja valitsee hallituksen jasenet. Hallituksen jasenten toimikausi paattyy valin-
taa ensiksi seuraavan varsinaisen yhtickokouksen paattyessa. Yhtidjarjestyksen mukaan hallitukseen kuuluu vahintaan viisi ja enin-
tdan kymmenen jasenta. Yhtigjarjestyksessa ei ole muita hallituksen jasenten valintaa rajoittavia maardyksia.

Jaseneksi valittavalla on oltava tehtavan edellyttama patevyys ja mahdollisuus kayttaa riittdvasti aikaa tehtdvan hoitamiseen.
Hallituksen jasenten enemmistdn on oltava riippumattomia yhtidsta. Lisdksi vahintaan kahden mainittuun enemmistddn kuuluvis-
ta jasenistd on oltava riippumattomia yhtion merkittdvistd osakkeenomistajista. Hallitus arvioi vuosittain jdsentensa riippumatto-
muutta. Hallituksen jasenet ovat velvollisia antamaan hallitukselle riittavét tiedot patevyytensa ja riippumattomuutensa arviointia
varten seka ilmoittamaan tiedoissa tapahtuneet muutokset.

Cityconin yhtiokokous 11.3.2010 p&atti valita hallituksen jaseniksi uudelleen Ronen Ashkenazin, Gideon Bolotowskyn, Raimo
Korpisen, Tuomo Lahdesmaen, Claes Ottossonin, Dor J. Segalin, Thomas W. Werninkin, Per-Hakan Westinin ja Ariella Zochovitzkyn.
Ylimaaraisessa yhtickokouksessa 17.5.2010 hallitukseen valittiin liséksi Chaim Katzman. Hallituksen jésenten henkiltiedot on esi-
tetty ohessa ja heidan tydhistoriansa seka keskeiset luottamustehtévansa yhtion internetsivuilla www.citycon.fi/hallitus.

Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja yhden tai useamman varapuheenjohtajan. Vuonna 2010 hallituksen puheen-
johtajana toimi Thomas W. Wernink ajalla 1.1.-14.6.2010 ja Chaim Katzman ajalla 15.6.-31.12.2010. Hallituksen varapuheenjohtaja-
na toimi Tuomo Léhdesmaki ajalla 1.1.-10.3.2010 ja Ronen Ashkenazi ajalla 11.3.-31.12.2010.

Hallituksen arvioinnin mukaan kaikki hallituksen jasenet ovat riippumattomia yhtidsta, koska kukaan heista ei ole ty6-, toimi- tai
sopimussuhteessa yhtioon. Lisaksi hallituksen arvioinnin mukaan Gideon Bolotowsky, Raimo Korpinen, Tuomo Lahdesméki, Thomas
W. Wernink ja Per-Hakan Westin ovat riippumattomia merkittavista osakkeenomistajista. Ronen Ashkenazi, Chaim Katzman ja Dor J.
Segal ovat yhtion suurimman osakkeenomistajan Gazit-Globe Ltd:n tai sen konserniyhtididen palveluksessa, eivatkd siten ole riippu-
mattomia merkittavista osakkeenomistajista. Ariella Zochovitzky puolestaan toimii Gazit-Globe Ltd:n edustajana U. Dori Group Ltd.
-nimisessa yhtidssa, jossa Gazit-Globe Ltd:(la on maaraavé asema yhdessa toisen osakkeenomistajan kanssa osakassopimukseen
perustuen, eikd han siten ole riippumaton merkittavista osakkeenomistajista. Claes Ottosson ei hallituksen arvioinnin mukaan ole

mydskaan riippumaton merkittdvista osakkeenomistajista, koska Dor J. Segalin vaimo on Claes Ottossonin sisar.

Hallituksen tydskentely

Hallituksen tehtavat ja vastuut maardytyvat osakeyhtiélain, yhtidjarjestyksen ja hallituksenkirjallisen tydjarjestyksen pohjalta. Halli-
tus vastaa muun muassa Citycon-konsernin strategisista linjauksista seka liikketoiminnan ja hallinnon asianmukaisestajarjestamises-
ta. Hallitus on paatdsvaltainen, kun enemman kuin puolet sen jasenista on paikalla.
Laissaja yhtidjarjestyksessa erikseen mainittujen tehtdvien liséksi Cityconin hallitus
- vahvistaa yhtion pitkan aikavalin tavoitteet ja strategian,
- hyvéaksyy yhtion liikketoimintasuunnitelman, budjetin ja rahoitussuunnitelman ja valvoo niiden toteutumista,
- vahvistaa yhtion sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan periaatteet ja kdy (&pi yhtidn toimintaan liittyvat keskeiset riskit ja niiden
hallinnan seka valvoo yhtion hallintoprosessien riittavyytta, asianmukaisuutta ja tehokkuutta,
- paattdasuuristaja strategisesti merkittavista kiinteistohankinnoista ja -myynneista ja muista merkittavistd investoinneista,
- vahvistaa yhtién johdon velvollisuudet ja vastuualueet sekd raportointijarjestelman,
- vahvistaahenkildstdn lyhyen ja pitkdn aikavalin palkitsemis- ja kannustinjdrjestelmien periaatteet ja paattaa palkitsemis- ja kan-
nustinjdrjestelmista sekd naiden jarjestelmien perusteella maksettavista palkkioista,
- madrittelee yhtion osinkopolitiikan.
Hallitus kokoontuu erikseen sovitun kokousaikataulun mukaisesti. Aikataulu siséltaa myds kussakin kokouksessa kasiteltavét asiat.
Aikataulun perustan muodostavat yhtion raportointiaikataulu seka hallituksen strategia-ja budjettikokoukset. Taman liséksi hallitus ko-
koontuu vuosittain paattamaan yhtion pitkaaikaiseen kannustinjdrjestelmaan liittyvistd palkkioista seka hyvaksymaan yhticn jatkuvas-
ti voimassa pidettavan perusesitteen. Kokouksia voidaan pitaa myds puhelimitse, mika yhtién hallituksen kansainvalinen kokoonpano
huomioon ottaen on toisinaan myds valttamatonta. Hallituksen kokouksia varten laaditaan esityslista, jonka mukaisesti asiat kokouk-
sessa kasitelladn. Hallituksen kokouksesta laaditaan poytakirja, joka tarkistetaan ja hyvéksytaan seuraavassa kokouksessa.
Cityconin hallitus arvioi vuosittain toimintaansa ja tydskentelytapojaan.
Vuonna 2010 Cityconin hallitus piti useita varsinaisen kokousaikataulunsa ulkopuolisia kokouksia ja kokoontui 19 kertaa. Yli-
maaraiset hallituksen kokoukset liittyivat yhtién suunnittelemiin ja toteutuneisiin padomajarjestelyihin seka yhtién normaalin litke-
toimintansa puitteissa kdymiin neuvotteluihin mahdollisista ostokohteista. Keskimaarainen osallistumisprosenttioli 91,1.
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Citycon Oyj:n hallitus 1.1.-31.12.2010

Syntyma- Hallituksen
Hallituksen jasen vuosi Koulutus Kansalaisuus jdsenvuodesta  Riippumattomuus  Pditoimi
Chaim Katzman 1949 LL.B. Yhdysvallat 2010 Riippumaton Gazit Inc,, perustaja, maa-
(hallituksen jasen jalsrael yhtiosta rdavassa asemassa oleva
17.5.2010 alkaen, osakkeenomistaja ja hallituksen
puheenjohtaja puheenjohtaja vuodesta1991;
15.6.2010 alkaen) Gazit-Globe Ltd., hallituksen
paatoiminen puheenjohtaja
vuodesta1998
Ronen Ashkenazi 1962 B.Sc.(Eng) Israel 2009 Riippumaton Gazit Globe Israel (Develop-
(varapuheenjohtaja yhtiosta ment) Ltd.:n toimitusjohtaja ja
11.3.2010 alkaen) vahemmistéomistaja vuodesta
2005
Gideon Bolotowsky 1947 Diplomi- Suomi 2006 Riippumaton OsakeTieto FSMI Oy, toimitus-
insinGori yhtidsta ja johtaja ja hallituksen puheenjoh-
merkittavista taja vuodesta 2003
osakkeenomis-
tajista
Raimo Korpinen 1950 Oik.kand.,, Suomi 2004 Riippumaton Governia Oy, toimitusjohtaja
varatuomari yhtidsta ja vuodesta 2009
merkittavista
osakkeenomis-
tajista
Tuomo Lahdesmaki 1957 Diplomi- Suomi 2004 Riippumaton hallitusammattilainen
(varapuheenjohtaja insindori, yhtidsta ja
2006-2010) MBA merkittavista
osakkeenomis-
tajista
Claes Ottosson 1961 Sahko- Ruotsi 2004 Riippumaton ICA Kvantum Hovas, toimitus-
insingori yhtidstd johtaja vuodesta1989
Dor J. Segal 1962 Highschool  Yhdysvallat 2004 Riippumaton Gazit-Globe Ltd., hallituksen
yhtiosta paatoiminen varapj. vuodesta
2008; First Capital Realty Inc,,
toimitusjohtaja ja hallituksen
jasen vuodesta 2000
Thomas W. Wernink 1945 M.A. Alankomaat 2005 Riippumaton Hallituksen jasen monessa
(puheenjohtaja 2006- (General yhtidsta ja eurooppalaisessa kiinteists- ja
2010, varapuheenjohta- Economics) merkittdvistd sijoitusyhtidssa
ja2005-2006) osakkeenomis-
tajista
Per-Hakan Westin 1946 Civilingen- Ruotsi 2008 Riippumaton hallitusammattilainen
jor yhtidsta ja
merkittdvistad
osakkeenomis-
tajista
Ariella Zochovitzky 1957 B.A. (Eco- Israel 2009 Riippumaton C.L.G. Consultants / Capital
nomics and yhtidsta Investments Group Ltd., johtaja
Accounting), ja osakas vuodesta 2001; U. Dori
CPA (Israel), Group Ltd., hallituksen puheen-
MBA johtaja vuodesta 2008
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Hallituksen valiokunnat

Cityconin hallitustydskentelyd tehostaa nelja valiokuntaa, jotka ovat tarkastus-, nimitys- ja palkitsemisvaliokunta seka strategia- ja
investointivaliokunta. Valiokuntiin kuuluvat hallituksen jésenet voivat perehtya valiokunnassa kasiteltdviin asioihin yksityiskohtai-
semmin ennenkyseisten asioiden kdsittelya koko hallituksessa. Valiokuntien keskeiset tehtavét ja toimintaperiaatteet on madritelty
yhtion hallituksen hyvaksymassa yhtion paatéksentekoelinten tydjarjestyksessa.

Hallitus valitsee valiokuntien puheenjohtajat ja jasenet keskuudestaan. Valiokunnassa on aina véhintaan kolme jasenta. Valiokun-
tien puheenjohtajat raportoivat hallitukselle valiokunnan kasittelemista asioista, minka lisdksi valiokuntien kokouksista laaditaan
poytakirja, joka jaetaan kaikille hallituksen jasenille.

Valiokuntien kokoonpanot vuonna 2010 kéayvat ilmi oheisesta taulukosta.

Tarkastusvaliokunta Nimitysvaliokunta Palkitsemisvaliokunta Strategia- ja investointivaliokunta

Bolotowsky Gideon Katzman Chaim Bolotowsky Gideon Ashkenazi Ronen (pj.)
(12.10.2010 alkaen)

Korpinen Raimo (pj.) Lahdesmaki Tuomo (pj.) Katzman Chaim Korpinen Raimo
(12.10.2010 alkaen)

Wernink Thomas W. Ottosson Claes L&hdesmaki Tuomo (pj.) Segal Dor J.
Westin Per-Hakan Wernink Thomas W. Wernink Thomas W. Wernink Thomas W.
Zochovitzky Ariella Westin Per-Hakan Zochovitzky Ariella Westin Per-Hakan

Zochovitzky Ariella (11.3.2010

alkaen)

Valiokuntien tehtdvdt
Tarkastusvaliokunta

Tarkastusvaliokunta tukee hallitusta yhtion taloudellista raportointia ja valvontaa koskevien asioiden kasittelyssa.
Tarkastusvaliokunnan tehtdvana on

- seurata taloudellista raportointia, erityisesti tilinpdatosraportointia, ja valvoa sen luotettavuutta ja [dpindkyvyyttd,

- kasitella yhtion taloudelliset raportit,

- seuratasisdisen valvonnan, sisdisen tarkastuksen jariskienhallintajarjestelmien tehokkuutta,

- kasitella sisdisen tarkastuksen suunnitelmat ja raportit,

- kasitelld yhtion hallinnointi- ja ohjausjarjestelmdstaan vuosittain annettava selvitys ja erityisesti siihen sisaltyva kuvaus talou-
delliseen raportointiprosessiin liittyvien sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan jarjestelmien paapiirteista,

- pitdayhteytta ulkoiseen tilintarkastajaan ja kasitella tilintarkastajan raportit ja paattaa niiden vaatimista toimenpiteista,

- arvioida paavastuullisen tilintarkastajan ja tilintarkastusyhteison riippumattomuutta ja erityisesti tilintarkastusyhteison yhtisl-
le tarjoamia oheispalveluja,

- valmistella tilintarkastajan valintaa koskeva paatésehdotus yhtiokokoukselle,

- valmistella yhtion kiinteistdomaisuuden arviointia varten hallitukselle ehdotus ulkopuolisen arvioitsijan valinnasta.

Valiokunnan jasenten on oltava rijppumattomia yhtidstd ja vahintdan yhden jasenen on oltava riippumaton merkittdvistd osakkeen-

omistajista. Vahintaan yhden valiokunnan jdsenen on oltava talouden asiantuntija, jolla on kattava tietdmys ja kokemus laskentatoi-

mesta, kirjanpidosta tai tilintarkastuksesta ja yhtiodn sovellettavista tilinpddtoksen laadintaperiaatteista. Yhtion paavastuullinen

tilintarkastaja osallistuu tarkastusvaliokunnan kokoukseen vuositilinpddtoksen kasittelyn yhteydessa raportoidakseen tilintarkas-

tuksen yhteydessa havaitsemistaan seikoista. Lisaksi tilintarkastaja osallistuu tarvittaessa tarkastusvaliokunnan kutsumana asian-

tuntijana valiokunnan kokouksiin.
Valiokunta kokoontuu yleensa vahintaan neljd kertaa vuodessa yhtion raportointiaikataulun mukaisesti kdsitellakseen yhtion

osavuosikatsaukset ja vuositilinpaatoksen. Vuonna 2010 tarkastusvaliokunta kokoontui kuusi kertaa ja keskimdarainen osallis-

tumisprosenttioli 100.
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Nimitysvaliokunta

Nimitysvaliokunnan jasenet ovat yhtidsta riippumattomia.

Valiokunnan tehtavana on
- etsid ehdokkaita uusiksi hallituksen jaseniksi,
- valmistella hallituksen jdsenten valintaa ja palkkioita koskeva ehdotus yhtickokoukselle,
- esitelld yhtiskokoukselle ehdotus hallituksen jaseniksi,
- valmistella hallituksen valiokuntien kokoonpanoa ja puheenjohtajia koskeva ehdotus hallitukselle.
Etsiessaan hallituksen jasenille seuraajaehdokkaita nimitysvaliokunnan on otettava huomioon yhtion toiminnan tarpeet ja yhtion
kehitysvaihe. Hallituksen kokoonpanossa on liséksi otettava huomioon hallituksen jdsenten lukumaard, riippumattomuus, ikd, suku-
puoli, taidot ja kokemus sekd mahdollisuus kayttaa riittdvasti aikaa tehtavan hoitamiseen. Nimitysvaliokunnan on tallgin kuultava
myds merkittavia osakkeenomistajia. Valiokunta kokoontuu yleensa vahintaan kolme kertaa vuodessa. Valiokunta aloittaa hallituk-
sen jasenten valinnan valmistelun hyvissd ajoin syksylla ennen seuraavan vuoden varsinaista yhtitkokousta ja kuulee myds yhtién
merkittavad osakkeenomistajaa Gazit-Globe Ltd:td. Vuonna 2010 nimitysvaliokunta kokoontui kolme kertaa ja keskimdéarainen osal-
listumisprosenttioli 100.

Palkitsemisvaliokunta

Palkitsemisvaliokunnan jasenet ovat yhti6sta riippumattomia.
Palkitsemisvaliokunnan tehtavana on
- valmistella yhtion toimitusjohtajan, toimitusjohtajan sijaisen ja muun ylimman johdon palkkaus- ja palkitsemisasioita,
- valmistella yhtion toimitusjohtajan, toimitusjohtajan sijaisen ja muun ylimman johdon nimitysasioita, kartoittaa heidan seuraaji-
aan seka arvioida yhtion koko johtoa koskevaa seuraajasuunnitteluprosessia,
- vastata toimitusjohtajan toiminnan arvioinnista,
- valmistella ja kehittaa yhtion palkitsemisjarjestelmid ja valvoa niiden [8pindkyvyyttd ja tarkoituksenmukaisuutta.
Palkitsemisvaliokunta kokoontuu yleensa vahintaan kaksi kertaa vuodessa. Vuonna 2010 palkitsemisvaliokunta kokoontui kuusiker-
taajakeskimaarainen osallistumisprosenttioli 88,0. Vuoden aikana valiokuntaa valmisteli mm. yhtion pitkaaikaiseen palkitsemisjar-
jestelmédan ja sen uusimiseen liittyvid ehdotuksia hallitukselle.

Strategia- ja investointivaliokunta

Strategia-ja investointivaliokunnan jasenet ovat yhtidsté riippumattomia.
Strategia- ja investointivaliokunnan tehtavéna on
- valvoajakehittaa yhtion kiinteistoliiketoimintaan liittyvien investointien ja divestointien suunnittelu- ja hyvaksyntaprosesseja,
- hyvéaksya ne toimitusjohtajan paatdsvaltuuksiensa rajoissa tekemét investointi- ja divestointipaatokset, jotka hallituksen paa-
tokselld on alistettu strategia- ja investointivaliokunnan hyvéksyttaviksi,
- antaahallitukselle paatdsehdotussuositus niista investointi- ja divestointiehdotuksista, jotka kuuluvat hallituksen paatettaviksi,
- seuratainvestointiprojektien etenemistd ja ostettujen kohteiden haltuunottoa.
Valiokunta kokoontuu tarvittaessa, kuitenkin vahintaan kaksi kertaa vuodessa. Vuonna 2010 valiokunta kokoontui kuusi kertaa ja
keskimaarainen osallistumisprosentti oli 90,0. Valiokunta antoi yhtion hallitukselle useita paatdsehdotussuosituksia liittyen mm.
yhtién vuoden aikana kdynnistamiin kehityshankkeisiin ja keskusteli mahdollisista ostokohteista.

Toimitusjohtaja
Toimitusjohtaja vastaa yhtion paivittaisten toimintojen johtamisesta ja valvonnasta osakeyhtidlain, yhtion paatéksentekoelinten
tydjarjestyksen seka hallitukselta saamiensa ohjeiden ja suuntaviivojen mukaisesti.

Toimitusjohtajan tehtdvand on hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa hallituksen ohjeiden mukaisesti. Toimitusjohtaja vastaa siit3,
ettd yhtion kirjanpito on lain mukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty.

Toimitusjohtaja valvoo niiden ohjeiden, menettelytapojen ja strategisten suunnitelmien noudattamista, joista hallitus on pdat-
tanyt, seka huolehtii siitd, ettd tallaiset ohjeet, menettelytavat ja suunnitelmat tarpeen vaatiessa esitelldan hallitukselle paivitys-
ta tai tarkistusta varten. Toimitusjohtaja osallistuu hallituksen kokouksiin ja vastaa siitd, etta hallituksen kokouksissa kasiteltava
materiaali on asianmukaisesti valmisteltu. Lisaksi toimitusjohtaja huolehtii siit3, etta hallituksen jasenet saavat jatkuvasti tarpeel-
lista tietoa yhtidn taloudellisen tilanteen, likviditeetin, rahoitusaseman ja kehityksen seuraamiseksija tiedottaa hallitukselle merkit-
tavistd yhtion toimintaan liittyvista tapahtumista, paatoksistd ja suunnitelmista. Liséksi toimitusjohtaja toimii yhtin johtoryhman
puheenjohtajana.
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Citycon Oyj:n hallitus nimittaa toimitusjohtajan ja paattaa taman toimisuhteen ehdoista, jotka on maaritelty kirjallisessa toimi-
sopimuksessa. Citycon Oyj:n toimitusjohtajana on vuodesta 2002 [&htien toiminut diplomi-insingéri, MBA Petri Olkinuora (s. 1957).
Kuten yhtio joulukuussa 2010 ilmoitti, Olkinuora jattaa tehtavansa yhtiossa vuoden 2011 yhtickokouksen jalkeen. Toimitusjohtajan
tehtavien jattdminen oli Olkinuoran ja yhtion hallituksen yhteinen paatds.

Cityconin uudeksi toimitusjohtajaksi on 13.1.2011 nimitetty hollantilainen Marcel Kokkeel (MA, s. 1958). Han aloittaa tehtavés-
saan24.3.2011.

Kuvaus taloudelliseen raportointiprosessiin liittyvien sisdisen valvonnan

jariskienhallinnan jarjestelmien pddpiirteistd

Cityconin siséisen valvonnan ja riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa, etta toiminta on tehokasta ja tuloksellista, raportointi on
yhdenmukaista ja luotettavaa sekd ettd sovellettavia lakeja, sd@nnoksia ja konsernin toimintaperiaatteita noudatetaan. Talousrapor-
toinnin sisdisen valvonnan tavoitteena on varmistaa, etta julkistettavat osavuosikatsaukset ja tilinpaatdkset on laadittu Cityconin
soveltamien laskenta- ja raportointiperiaatteiden mukaisestija ettd ne ovat luotettavia.

Talousraportoinnin organisaatio ja prosessit Citycon-konsernissa

Citycon-konsernin emoyhtic on Citycon Oyj, joka on suomalainen julkinen osakeyhtid, jonka osakkeet on noteerattu Helsingin pors-
sissa. Citycon Oyj:lla on yhteensd 104 tytdr- ja osakkuusyhtiotd Suomessa, Ruotsissa, Virossa, Liettuassa ja Alankomaissa. Suo-
messa yhti6lld on 83 tytar- ja osakkuusyhtiotd, jotka ovat padasiassa keskindisia kiinteistdosakeyhtidita. Ruotsissa yhtiélla on 15
tytéryhtiotd, Virossa kolme, Liettuassa kaksi ja Alankomaissa yksi. Ulkomaiset tytaryhtiot ovat etupadssa tavallisia osakeyhtigita.
Citycon Oyj laatii konsernitilinpaatdksen ja osavuosikatsaukset kansainvalisten, EU:n hyvéksymien IFRS-raportointistandardien ja
arvopaperimarkkinalain mukaisesti, sekd noudattaa Finanssivalvonnan standardeja ja Helsingin porssin saantdja. Toimintakertomus
jakonsernin emoyhtion tilinpadtos laaditaan Suomen kirjanpitolain seka kirjanpitolautakunnan ohjeiden ja lausuntojen mukaisesti.

Citycon-konsernin likketoiminta on jaettu kolmeen maantieteelliseen liikketoimintayksikkddn Suomi, Ruotsi ja Baltian maat. Kon-
sernin segmenttiraportoinnissa noudatetaan tatd samaa maantieteellistd jakoa. Konsernin tukitoiminnot on keskitetty konsernin
emoyhtion paakonttoriin Helsinkiin. Jokaisella liiketoimintayksikdlla on oma taloushallintonsa. Laadukkaan ja kontrolloidun taloudel-
lisen raportoinnin varmistamiseksi Cityconissa on kdytdssa kaikkia konserniyhtigita koskeva yhtendinen raportointiprosessi. Tahdn
sisaltyvat yhteiset tilikartat ja laskentaperiaatteet seka yhteisen raportointijarjestelman kaytto.

Cityconin organisaatiorakenne on suunniteltu mahdollistamaan selkedt vastuualueet ja toimintavaltuudet. Konsernin emoyhtion
hallitus vastaariittdvan ja toimivan sisdisen valvonnan jarjestamisestd ja yllapitamisestd. Toimitusjohtajan tehtavana on huolehtia si-
sdisen valvonnan kaytanndn toimenpiteiden toteuttamisesta. Toimitusjohtajan tehtavana on ylldpitda organisaatiorakennetta, jossa
vastuut, valtuudet jaraportointisuhteet on méaritelty kirjallisesti selkedstija kattavasti.

Talousraportoinnin sisdisen valvonnan kehityshankkeet vuonna 2010

Cityconin hallitus kaynnisti kevaalla 2010 hankkeen, jossa Cityconin merkittavien toimintaprosessien sisdisen valvonnan menettelyt
kaytiin [api, kuvattiin kirjallisesti ja maaritellyt kontrollipisteet testattiin. Hanke kaynnistyi kunkin merkittdvan prosessin riskien arvi-
oinnilla, prosessien kontrollitavoitteiden maarittelylld seka sisdisten kontrollipisteiden minimivaatimusten maarittelylld. Tydskentelyyn
osallistuivat Cityconin konsernitoimintojen edustajien liséksi myds Suomen, Ruotsin ja Baltian liiketoimintayksikdt. Maarittelytyon paa-
tyttyd kesalld kukin liiketoimintayksikkd arvioi omaa toimintaansa suhteessa maariteltyihin kontrollien minimivaatimustasoihin seka
laati suunnitelman tarvittavista korjaavista toimenpiteista. Syksyn aikana konsernihallinnon ohjauksessa kunkin liiketoimintayksikdn
korjaavien toimenpiteiden tilanne arvioitiin seka valittujen prosessien kontrollipisteet testattiin. Konsernihallinto arvioi testauksessa
havaitut puutteellisuudet yksittdisind poikkeamina seka koottuna yhteen muiden poikkeamien kanssa. Johdon laatiman yhteenvedon
perusteella eiole viitteitd siitd, ettd kontrollipoikkeamat voisivat aiheuttaa Cityconin tilinpaatékseen olennaisia virheellisyyksia.

Cityconin sisdisen valvonnan osa-alueita on kuvattu seuraavassa. Kuvauksessa on otettu huomioon vuonna 2010 aloitettu sys-
temaattinen sisdisen valvonnan kehitystyd. Kuvaus perustuu kansainvalisesti tunnettuun COSO-viitekehykseen, joka on omaksuttu
Cityconin sisaisen valvonnan viitekehykseksi kehitysprojektin aikana. Otsikointi noudattaa COSO:n eri osa-alueita: valvontaymparis-
t6, riskien arviointi, valvontatoiminnot, viestintd ja tiedotus seka seuranta.

Valvontaympdristo

Citycon Oyjin hallituksella on padasiallinen vastuu talousraportointiprosessien sisdisestd valvonnasta. Hallituksella on kirjallinen
tydjarjestys, joka tdsmentaa hallituksen ja sen valiokuntien tydnjakoa ja vastuita. Hallitus on asettanut tarkastusvaliokunnan, jonka
tehtdviin kuuluu arvioida taloudellisen raportointiprosessin ja sisdisen valvontajarjestelman asianmukaisuutta. (Tarkastusvaliokunnan
tehtdvia on esitelty tarkemmin hallituksen ja valiokuntien esittelyn yhteydessa.) Sisdisen valvonnan jarjestelman yllapito on maaritelty
toimitusjohtajan tehtavaksi. Sisaisen tarkastuksen toiminto raportoi tarkastusten tuloksista hallituksen tarkastusvaliokunnalle.
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Talousraportointiprosessin sisdiseen valvontaan liittyvia ohjeistuksia ja menettelytapoja ovat mm. seuraavat: hallituksen ja sen
valiokuntien tydjarjestykset ja ohjeet hallituksen, toimitusjohtajan seka johtoryhman valisesta tydnjaosta, padtosvaltuudet sisalta-
en euromadraiset hyvaksymisrajat, Cityconin laskentaperiaatteet ja raportointiohjeet, sisdisen tarkastuksen ohjesaantd ja riskien-
hallinnan periaatteet, rahoituspolitiikka seka yksityiskohtaiset prosessitasoiset kontrollitaulukot.

Kaikilla Cityconin tydntekijoilla on kirjallinen tehtavédkuvaus, joka siséltda keskeisten tydtehtavien lisaksi myds ohjeet paatok-
sentekotilanteista ja-valtuuksista. Tehtavakuvaukset tarkistetaan kaksi kertaa vuodessa pidettavissa kehityskeskusteluissa, joissa
arvioidaan my6s kunkin tydntekijan suoriutumista suhteessa maariteltyihin tavoitteisiin.

Budjetointi- ja suunnitteluprosessi

Cityconissa budjetointi on saanndllinen osa johdon toimintaa kdsittéen vuosisuunnittelun ja tavoitteiden asettamisen. Budjettiproses-
sin kautta Cityconin henkildkunnalle asetetaan vuosittain taloudelliset ja muut tavoitteet. Ensin asetetaan konsernitason tavoitteet,
jotka muunnetaan sitten liiketoimintayksikdiden tavoitteiksi ja tydntekijoiden henkilokohtaisiksi tavoitteiksi kyseiselle kaudelle. Kon-
sernitason ja lilketoimintayksikkdtason taloudellisia tavoitteita seurataan johdon kuukausiraportoinnissa, johtoryhman kokouksissa
ja liikketoimintakatsausten yhteydessa. Tydntekijatason tavoitteita seurataan kahdesti vuodessa pidettavissa kehityskeskusteluissa.
Yhti6lla on kannustinjarjestelma, joka ohjaa konsernia kaikilla tasoilla asetettujen tavoitteiden saavuttamiseen.

Konsernin johtoryhma raportoi hallitukselle kaikki merkittdvat poikkeamat asetetuista ja hallituksen hyvaksymista tavoitteista.
Hallitus myds arvioi vuosittain tavoitteiden saavuttamistaja paattaa tavoitteiden saavuttamisen perusteella maksettavista kannus-
tinpalkkioista.

Riskien arviointi
Konsernin kattava riskienhallinta on osa Cityconin vuosisuunnittelua ja johtamista

Cityconissa on kdytossa kokonaisvaltainen riskienhallintaohjelma (Enterprise Risk Management, ERM). Riskienhallinta on osa yhticn
sisdista valvontaaja sen tarkoituksena onvarmistaa yhtion liiketoiminnallisten tavoitteiden saavuttaminen. Yhtion hallitus on hyvak-
synyt yhtiélle riskienhallinnan ohjesdannon, joka maarittelee yhtion riskienhallinnan periaatteet ja riskienhallintaprosessin. Riskien-
hallintaprosessikasittaa yhtion lilkketoiminnasta aiheutuvien ja siithen olennaisestiliittyvien riskien tunnistamisen, arvioinnin, mittaa-
misen, rajaamisen ja valvonnan. Ohjesadnndssd madritelldan myds kyseisen prosessin valvonta ja riskienhallinnan organisaatio.

Talousraportoinnin prosessien riskiarvio tunnistaa talousraportointiin liittyvat riskit

Osana siséisen valvonnan kehityshanketta vuonna 2010 Citycon on tunnistanut talousraportoinnin kannalta merkittavat prosessit ja
arvioinut niihin liittyvia riskeja. Riskien arviointiin osallistui konsernin taloushallinnon lisdksi myds liikketoimintayksikdiden talousjohto.
Cityconilla on talousraportoinnin kannalta kahdeksan merkittavaa prosessia: yhtigtasoinen valvontaprosessi, tilinpaatdsten laatimisen
prosessi, vuokratuottojen prosessi, liiketoiminnan kulujen sekd investointien prosessi, treasury-prosessi, sijoituskiinteistéjen arvostuk-
sen prosessi seka yleisten IT-kontrollien prosessi. Riskiarvioinnissa kukin prosessi seka mahdollinen alaprosessi sai riskiluvun perustu-
en kvantitatiivisiin tai kvalitatiivisiin maareisiin, mika auttoi kontrollien madrittelya ja liikketoimintayksikkdkohtaista kohdentamista.

Valvontatoiminnot

Citycon onmaaritellyt taloudellisen suunnittelun ja kontrolloinnin yhdeksi liikketoimintansa padprosesseista. Talousraportoinnin kan-
nalta merkittdvista prosesseista on laadittu kuvaukset, jotka ovat kaytdssa organisaation paivittdisessa toiminnassa ja ovat siten
keskeinen osa organisaation paivittdista riskienhallintaa. Prosessien kuvauksia tdydentamdan on sisdisen valvonnan kehityshank-
keessa 2010 maaritelty riskiarvioon perustuen kontrollipisteitd kuhunkin prosessiin. Kontrollipisteet ovat esimerkiksi hyvaksymi-
sig, alakirjanpitojen ja tilien tasmaytyksia, analyyttisia vertailuita, kdyttdoikeuksien rajauksia sekd tehtavien eriyttamistd. Kunkin
prosessin kontrollipisteet on kuvattu erilliseen taulukkoon, jota liiketoimintayksikot ovat tdydentaneet oman organisaationsa toi-
mintaan sopivaksi. Taman tyon yhteydessa tunnistettiin myos kehitysalueet ja korjaavat toimenpiteet, jos konsernin edellyttama
sisaisen valvonnan minimitaso ei tdyttynyt.

Maaritellyt kontrollipisteet on suunniteltu estdmaan, havaitsemaan ja korjaamaan olennaiset virheet ja poikkeamat taloudellisen
raportoinnin yhteydessd. Kontrollipisteiden méara vaihtelee prosesseittain noin 10-20 kontrollipisteeseen, jotka on myds sisally-
tetty henkildiden paivittaisiin tyonkuviin.

Viestintd ja tiedotus

Taloudellista raportointia varten on olemassa laskenta- ja raportointiohjeet, jotka maarittavat taloudellisen raportoinnin standardit,
prosessit ja vastuut. Nédma ohjeet tukevat Cityconin taloudellisen raportoinnin luotettavuutta koskevien tavoitteiden saavuttamista.
Hallitus hyvaksyy konsernitason menettelytavat ja niiden muutokset. Laskenta-jaraportointiohjeet jamenettelytavat on tallennettu
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yhtion sisdisille intranet-sivuille. Taloudellisessa raportointiprosessissa mukana olevien henkildiden kesken pidetaan saannéllisesti
kokouksia, joissa ohjeista keskustellaan. Kaikki ulkoinen viestintd toteutetaan konsernin viestintapolitiikan mukaisesti. Hallitus hy-
vaksyy kaikki yhtion julkistamat taloudelliset raportit.

Vuonna 2010 sisaisen valvonnan kehityshankkeessa maaritellyt kontrollipisteet on myds kommunikoitu koko Cityconin henki-
[6stolle. Padvastuu kommunikoinnissa on ollut liiketoimintayksikdillg, jotka ovat kasitelleet sisdisen valvonnan hankkeen tavoitteita
ja laadittuja kontrollipisteitd omissa kokouksissaan organisaation eri tasoilla, alkaen maiden johtoryhmista ja pdatyen ryhma- tai
yksikkdkokouksiin, joissa kasitellaan ajankohtaisia asioita.

Seuranta

Cityconin litketoimintayksikdiden johtajat vastaavat siitd, ettd asiaankuuluvia lakeja ja saanndksia noudatetaan heidén vastuullaan
olevilla alueilla. Myds johtoryhman tydhon kuuluu seuranta osana normaalia esimiestoimintaa. Konsernin ja liiketoimintayksikdiden
tulosta seurataan kuukausittaisissa johtoryhman kokouksissa ja liikketoimintakatsausten yhteydessa.

Sisaisenvalvonnan seuranta Cityconissa tarkoittaa sekdjatkuvia ettd erillisid arviointeja ja tarkastuksia. Talouslukujen analysoin-
ti kuukausittain eri tasoilla (esimerkiksi kauppakeskus, liikketoimintayksikkd, konserni) pyrkii havaitsemaan raportoiduista luvuista
poikkeamia suhteessa budjetteihin ja ennusteisiin. Sisaisten kontrollien toiminnan seuranta ja testaus pyrkivat havaitsemaan kunkin
talousraportoinnin kannalta merkittavan prosessin alueella kontrollipoikkeamia, joilla korjaamattomina voi olla vaikutusta Cityconin
talousraportoinnin oikeellisuuteen.

Vuonna 2010 sisdisen valvonnan kehityshankkeessa testattiin konsernihallinnon ja kunkin litketoimintayksikon tarkeimpien pro-
sessien kontrolleja. Testauksen suorittivat konsernihallinnon ohjauksessa liiketoimintayksikdiden paivittdisestd toiminnasta riip-
pumattomat arvioijat. Testauksessa havaittujen poikkeamien merkityksellisyys ja vaikutukset arvioitiin konsernihallinnossa seka
tarvittavat korjaavat toimenpiteet aloitettiin. Johdon laatiman yhteenvedon perusteella ei ole viitteita siitd, etta havaitut kontrolli-
poikkeamat voisivat aiheuttaa Cityconin tilinpaatokseen olennaisia virheellisyyksia.

Hallituksen tarkastusvaliokunta arvioi ja seuraa sisaisen valvonnan ja riskienhallinnan riittavyytta ja tehokkuutta. Sisdisen val-
vonnan ja riskienhallinnan riittavyyden ja tehokkuuden arvioinnissa ja seurannassa tarkastusvaliokuntaa avustaa sisaisen tarkas-
tuksen toiminto suorittamalla sdannéllisia tarkastuksia konserniyhtidissa ja tukitoiminnoissa tarkastusvaliokunnan hyvaksyman
vuosisuunnitelman mukaisesti. Vuoden 2010 tarkastussuunnitelman mukaisesti sisaisen tarkastus kohdistui yhtion hankinta-, hen-
kildstohallinto- ja kehityshankeprosesseihin seka kauppakeskusjohtamiseen Baltian maissa. Sisaisen tarkastuksen palvelut hankit-
tiin ulkopuoliselta palveluntarjoajalta, KPMG Oy Ab:lta. Ulkoisen tilintarkastajan vuoden aikana suorittamaan lakisaateiseen tilintar-
kastukseen kuuluu myds sisdisen valvonnan toimenpiteiden arviointia.

Konsernin taloushallinto seuraa, etta taloudellisia raportointiprosesseja ja kontrollitoimenpiteita noudatetaan. Se seuraa myds ul-
koisen ja sisdisen taloudellisen raportoinnin oikeellisuutta. Ulkoiset tilintarkastajat tarkastavat, ettd vuosittaiset taloudelliset raportit
antavat oikeat ja riittavat tiedot konsernin ja emoyhtitn toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta kultakin tilikaudelta.
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