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CITYCON LYHYESTI

Kansainvilinen kiinteistdosaaja
Cityconin toimitusjohtajaksi

Cityconin  toimitusjohtajana  aloitti
2432011 Marcel Kokkeel (s. 1958).
Hanelld on ldhes 30 vuoden kokemus
vahittaiskaupan  kiinteistdliketoimin-
nasta. Cityconiin han tuli hollantilaisesta
Multi Corporationista. Han vastasi joh-
toryhman jasenena Lénsi-Euroopan lii-
ketoiminnoista ja toimi lisaksi Multi Mall
Managementin puheenjohtajana.

CITYCONIN VUQOSI 2011

Citycon vahvisti asemaansa Virossa
ostamalla kauppakeskus Kristiinen
CityconostiTallinnassasijaitsevan kaup-
pakeskus Kristiinen noin 105 miljoonalla
eurolla 2.5.2011. Kristiine on Tallinnan
toiseksi suurin kauppakeskus Cityconin
jo omistaman Rocca al Maren jélkeen
ja sen vuokrattava pinta-ala on yhteen-
sé noin 42 700 neliémetrid. Hankinta
vahvisti Cityconin asemaa Tallinnassa,
missa yhtiélld on nyt yli 100 000 kaup-
pakeskusnelicta vuokrattavanaan.

Tampereen Koskikeskuksen mittava
uudistushanke aloitettiin

Citycon ilmoitti 4.5.2011 aloittavansa
Tampereen Koskikeskuksen —mittavan
uudistushankkeen, joka valmistuu mar-
raskuussa 2012. Hanke toteutetaan vai-
heittain ja Koskikeskus palvelee asiakkai-
ta koko ajan. Kauppakeskuksen sisétilat,
sisaankaynnit, julkisivut ja rakennuksen
kiinteistotekniset jarjestelmat uudiste-
taan hankkeessa perusteellisesti. Kaup-
pakeskuksenvuokrattavalliikepinta-alaon

uudistuksen jalkeen 28 600 nelidmetria.

TAMMIKUU HELMIKUU MAALISKUU HUHTIKUU TOUKOKUU KESAKUU
— Uudet verkkosivut avattiin — Iso Omenaja Forum — Uusi toimitusjohtaja aloitti @ — Cityconlaisia nimitettiin — Hankittiin kauppakeskus — Ruotsinkieliset citycon.se
o . nimettiin finalisteiksi Suomen " TS . RAKLIn luottamustehtdviin Kristiine Tallinnassa @ -internetsivut avattiin
— Liljeholmstorget Galleria — Suomen litketoimintojen uusi

Kauppakeskusyhdistyksen

nimettiin yhdeksi kolmesta "Vuoden Kauppakeskus 2011"

kandidaatista Retail Award-

maajohtaja aloitti — Cityconin edustaja nimitettiin — Aloitettiin Tampereen
Suomen Kauppakeskusyhdis- Koskikeskuksen mittava

— Suomen liiketoimintojen
kauppapaikkaorganisaation

sin Vuoden Kauppakeskus ~kilpailussa N tHeet:ilzljlostotutkrmus toteu- tyksen hallituksen puheenjoh- uudistushanke @ vastuualueita jdrjesteltiin
~kilpailussa. — Liityttiin Energiatehokkuus- tajaksi P 0 uudelleen
’ . . — Allekirjoitettiin 330 miljoonan
sopimukseen — Retail Awards 2011 -palkinto s .
o — Kauppakeskus Rocca al Maren euron viisivuotinen luotto-
. . . Vuoden markkinointiteko ! o " )
— llmarisen omistama Kémp ; . - uudistusprojekti nimettiin sopimus
Galleria siirtyi Cityconin ~arjassamyonnettiin ehdolle RLI Shopping Centre
Cityconin Lelukerdys- — Hankittiin kauppakeskus

johdettavaksi Renovation of the Year Award-

kampanjalle palkinnon saajaksi

Hégdalen Centrum Tukhol-

— Kaikki Cityconin kauppakes- massa @

kukset osallistuivat WWF:n
Earth Hour -kampanjaan

— Rocca al Mare nimettiin
finalistiksi ICSC:n (International
Council of Shopping Centres)
ICSC Shopping Centre Awards
2011 -kilpailun Merkittévat
uudistukset ja laajennukset
-sarjaan
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AVAINLUVUT 2011 2010 9

Liikevaihto, Me 2171 1959 é

Likevoitto, Me 8138 1577 Q9

% likevaihdosta 37.7% 80.5% E

Voitto ennen veroja, Me 19,7 102,8 <

Katsauskauden voitto, Me 213 90,4 E

Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit), Me 1174 105,0 m

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 533 473 =
Sijoituskiinteistdjen kéypa arvo, Me 25221 23677
Tulos/osake, euroa 0,05 0,34
Tulos/osake laimennettu, euroa 0,05 0,34
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa 0,21 0,21
Osinko ja sijoitetun vapaan oman padoman palautus yhteens&/osake, euroa 0,15%) 0,14
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,25 0,09
Oma padoma/osake, euroa 3,25 3,47
" . Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa 3,62 3,79
Kauppakeskus Higdalen Centrumin Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV)/osake, euroa 3,29 3,49
hankinta Tukholmassa Omavaraisuusaste, % 36,0 371
Citycon osti 31.5.2011 Tukholmassa Nettovelkaantumisaste, % 1514 1531
sijaitsevan kauppakeskus H('jgda[en Korollinen nettovelka (kéypd arvo), Me 14635 1386,0
Centrumin ja 13.7.2011 kauppakeskuk- Kiinteistékannan nettovuokratuotto, % 6,0 58
sen viereisen liikekiinteiston. Kauppojen Nettotuottovaatimus, ulkopuolisen arvioitsijan maarittelem, % 6,4 6,4
o Taloudellinen vuokrausaste, % 95,5 95,1
yhteenlaskettu arvo on 256,2 miljoonaa Henkildsts tilikaudella keskimaarin 131 123
Ruotsin kruunua (noin 28,5 milj. euroa). Henkiléstd kauden lopussa 136 129
Kauppakeskuksen ja likekiinteistén yh- Energiankulutus, kWh/vuokrattava pinta-ala 256 321
teenlaskettu vuokrattava pinta-ala on Hiilijalanjalki, kgCO,e/vuokrattava pinta-ala 70,0 710
noin 19 200 nelidmetrid, josta liketilan V.'Aade‘”k“mt‘us' !/kéVijé/VUOSi 43 4.0
Jatteiden kierratysaste, % 77,6 771

osuus onnoin 16 000 neliémetria.

*) Luku sisdltad 0,04 euron osakekohtaisen osingon ja 0,11 euron osakekohtaisen

padoman palautuksen sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta.

HEINAKUU

— Strategiapdivitys - tavoit-
teena tulla Pohjoismaiden ja
Baltian johtavaksi kauppakes-
kustoimijaksi

— Toteutettiin noin 100
miljoonan euron suunnattu
osakeanti

— Muyytiin 41 asuntoa Ruotsissa

ELOKUU

— Suomen kauppakeskusorga-
nisaation johtoa jdrjesteltiin
uudelleen

— Allekirjoitettiin seitsemdn
vuoden pituinen 75 miljoonan
euron luotto

— Liiketoiminnan parantamis- ja
kulunsadstéohjelma Project
Now kdynnistettiin

SYYSKUU LOKAKUU

— Uusi lakiasiainjohtaja aloitti

— Pddomamarkkinapdiva
pidettiin Helsingissd

— TNSEmor valitsi Rocca al
Maren ja Kristiinen parhaiksi
kauppakeskuksiksi Tallinnan
jaHarjumaan alueilla

MARRASKUU JOULUKUU

— Pidettiin Martinlaakson
Ostarin avajaiset

Code of Conduct ~toiminta-
ohjeisto ja konsernin sisdistd
ilmiantomenettelyd koskevat
periaatteet julkistettiin yhtion
sisdlld

— Muyytiin 57 asuntoa ja kaksi
likekiinteistod Ruotsissa

Ruotsin litketoimintojen uusi
maajohtaja aloitti

Aripdev valitsi Cityconin Viron
parhaaksi kiinteistéalan
yhtidksi

Muyytiin kauppakeskus Tullin-
tori Suomessa
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TAVOITTEENA TULLA POHJOISMAIDEN JABALTIAN
JOHTAVAKSI KAUPPAKESKUSTOIMIJAKSI

STRATEGIA

Citycon selkeytti strategiaa, missiota ja visiota. Visio
Cityconin visiona on kasvattaa johtamansa kiinteis-
Missio téomaisuuden arvo kaksinkertaiseksi viiden vuoden

Tulla paremmaksi, vahvemmaksi ja suuremmaksi, ja siten saavuttaa johtava asema kauppakeskustoimialalla  aikana.
Pohjoismaissa ja Baltian alueella.

» Parempi: Keskitytaan kannattavuuden parantamiseen operatiivisen tuloksen vahvistamiseksi. Strategia

» Vahvempi: Myydaén ydinliiketoimintaan kuulumattomia kohteita ja tehdaén joint venture -yhteisomistus- ~ Olennainen osa Cityconin terdvéitettyd strategiaa
sopimuksia tarkeimmissa valikoiduissa kiinteistdissa sekd vahvistetaan edelleen tasetta. on operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) paranta-

* Suurempi: Kasvetaan olemassa olevia kauppakeskuksia laajentamalla ja uudistamalla sekd tekemalld vali- ~ minen. Kuluja ja niiden kasvua kontrolloidaan entista

koituja kiinteistéhankintoja. Kasvun pd@maarand on lisaté tehokkuutta ja yhtion merkitysta sidosryhmille.  tarkemmin ja yhtié hakee entista voimakkaampaa
vuokratuottojen kasvua mm. nostamalla markkinoi-
nin roolia. Yhtié panostaa entisestdan kauppakes-
kustenvuokrausasteennostamiseenhoukuttelevien

markkinointitoimenpiteiden ja uusien vahittaiskau-
pan toimijoiden avulla.
Selkeytetty strategia pitaa sisallaan ydinliiketoi-

psaar!]isgn mintaan kuulumattomien kohteiden myymisen seka
hy6dyntaminen:
Suuruuden ekonomia

Operatiivinen Rahoituksellinen

paremmuus: paremmuus:

Parannetaan Vahva tase ja
orgaanista kasvua korkeammat tuotot

.3 .3

nykyisten strategisten kauppakeskusten suunnitel-
tujen uudistus- ja laajennushankkeiden nopeutta-
‘ misen. Yhtio etsii my6s sellaisia hankintakohteita,
Valikoidut hankinnat joissa voidaan tuottaa lisdarvoa aktiivisella kauppa-
ja kumppanuudet keskusjohtamisella.

Citycon haluaa pitda markkinajohtajan aseman-
sa Suomessa ja samalla nostaa muiden strategiaan
kuuluvien maiden suhteellista painoarvoa. Suomen
lisdksi yhtio omistaa kauppakeskuksia Ruotsissa,
Virossa ja Liettuassa. Jatkossa tavoitteena on, ettd
yhtiélla on kauppakeskuksia my&s Norjassa, Tans-
kassa ja Latviassa. Citycon keskittyy kilpailukykyi-
siin kauppakeskuksiin kehittyvissa kaupungeissa.

Parannetaan Myynnit ja pddoman

kannattavuutta kierrattaminen

PAREMPI
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YMPARISTOVASTUUN STRATEGISET TAVOITTEET

Ilmastonmuutos

Kasvihuonekaasup&astdjen vahentaminen
20 prosentilla vuoteen 2020 mennessa vuoden 2009 tasosta

Energiankulutuksen (sahks, lampd ja jaahdytys) pienentdminen
9 prosentilla vuoteen 2016 mennessa vuoden 2009 tasoon
verrattuna

Energiatehokkuuden parantaminen

Uusiutuvan energian kayttdonottoon liittyvien ratkaisujen 6y ta-
minen

Veden kulutuksen alenta n:
keskimaérin alle 3,5 |/kévija/vuosi

Véhintaan 80 prosentin kierratysasteen saavuttaminen kauppa-
keskusten jatteenkasittelyssa vuoteen 2015 mennessa

Kaatopaikkajatteen osuuden pudottaminen kokonaisjatemaarasta

enintdan 20 prosenttiin vuoteen 2015 mennessa

Maankdyttd ja kestédvén kehityksen mukainen rakentaminen

Kaikki kehityshankkeet toteutetaan ymparistdluokitusten periaat-

teiden mukaisesti

Kehityshankkeet sijaitsevat rakennetussa ymparistdssa hyvien
joukkoliikenneyhteyksien ulottuvilla

KIINTEISTOKANNAN YDIN KILPAILU-
KYKYISISSA KAUPPAKESKUKSISSA

Yhtién tavoitteena on investoida vahvojen kaupunkien
vahvoihin kauppakeskuksiin. Hyvélld kauppakeskuksella
on vahva paikallinen markkinaosuus ja sen vuokratuottoa
voidaan kasvattaa. Yhtié jakoi uudistetussa viiden vuoden
strategiassaan kaikki omistamansa kohteet ohessa esitel-
tyihin strategisiin osa-alueisiin, sen mukaan miten ne sopi-
vat yhtién tavoittelemaan positioon. Vahvoja ja kasvavissa
kaupungeissa sijaitsevia kauppakeskuksia kehitetddn ja
vahvistetaan entisestddn ja ne pidetddn yhtién kauppa-
keskussalkun ytimend. Hyvd esimerkki tdmdn tyyppisestd
kauppakeskuksesta on Koskikeskus Tampereella. Osaa
keskuksista, kuten Akersberga Centrumia, on jo viime vuo-
sina kehitetty. Némd kauppakeskukset pidetddn osana
Cityconin kiinteistdsalkkua ja niitd ylldpidetddn jatkossakin
elinvoimaisina ja kilpailukykyising.

Suurimmat ja paikkansa vakiinnuttaneet kauppakeskuk-
set, kuten Iso Omena, pidetddn myos kiinteistokannan ydin-
osana, mutta nithin voidaan ottaa osaomistajiksi joint ven-
ture -kumppaneita. Nain pddomaa pystytédn irrottamaan ja
kierréttdmddn muun kauppakeskuskannan kehittdmiseen.

Ydinliiketoimintaan kuulumattomat kohteet on tavoittee-
na myydd, jos markkinatilanne sallii. Néihin kohteisiin kuuluu
Ruotsin kauppakeskusten yhteydessd sijaitsevia asuntoja ja
etenkin Suomessa sijaitsevia market- ja myymdldkiinteisto-
jd, mutta my6s joitain pienempid ostos- ja kauppakeskuksia.

Kehitetaan Pidetaan
japidetaan

Nopeutetaan kehityshankeinvestointeja
125-150 miljoonaan euroon vuodessa

Myyddén  Pidetdan ja otetaan
muita sijoittajia
Myyddannoin  Kierrdtetddn padomaa,
300-400 miljoonalla  JV-kumppaneita
eurolla  osaomistajiksi

Vuokratuoton kasvu



STRATEGIA

Strategiset  Parempi
tavoitteet

Strategiset * Parannetaan kannattavuutta
toimen-

piteet

Vahvempi

» Kiinteist6jen myynnit ja padoman kierrat-
taminen
 Taseen vahvistaminen

* Valikoivia hankintoja ja kehityshankkeiden
nopeampaa toteuttamista

Key * Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen
Performance kasvu
Indicators * Vuokrausaste

* Vuokra/m?

* Specialty leasing tuotot

* Hoitokulujen edelleenveloitus

* Hallinnon kulujen kasvu verrattuna kiinteis-

tokannan kasvuun

* Kiinteistdmyyntien vuotuinen maara

* Taseeseen olevien ydinlitketoimintaan
kuulumattomien kohteiden koko (asunnot
Ruotsissa ja marketit ja myymalat)

* Pitkdn aikavalin omavaraisuusaste

* Velkasalkun suojausaste

* Keskimaarainen laina-aika

* Yhtion hallinnoimien kiinteistdjen
markkina-arvo (kiinteistot taysin, osittain
tai JV-kumppanin kanssa omistettuja)

* Kiinteistohankintojen vuotuinen maara

* Hankintojen vaikutus osakekohtaiseen
tulokseen

* Kehityshankeinvestoinnit

KPI:t
vuonna
2011

* Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen
kasvu: 3,8%

* Vuokrausaste: 95,5%, kauppakeskusten
vuokrausaste 97,1% ja markettien ja
myymaléiden 86,4%

* Vuokra/m? 19,7 euroa/m?

* Specialty leasing tuotot: 2,0 milj. euroa

* Hoitokulujen edelleenveloitus alle 100%

* Hallinnon kulujen kasvu suurempi kuin
kiinteistokannan kasvu johtuen kertaluon-
teisistaerista

* Kiinteist6jen myynnit 2011: 18,1 milj.
euroa

* Ydinliiketoimintaan kuulumattomien
kohteiden koko 300-400 milj. euroa
31.12.2011

» Omavaraisuusaste: 36,0%

* Velkasalkun suojausaste: 81,3%

¢ Keskimaarainen laina-aika: 2,9 vuotta

* Yhtion hallinnoimien kiinteistdjen
markkina-arvo: 2,5 miljardia euroa

* Kiinteist6jen hankinnat 2011: 140 milj.
euroa

» Kehityshankeinvestoinnit: 75 milj. euroa

KPl:n
5-vuotis-
tavoitteet

* Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen
kasvu korkeampi kuin kuluttajahintaindeksi

* Kauppakeskusten keskimaarainen vuokra-
usaste 98%

* Neliokohtaisen vuokran kasvu korkeampi
kuin kuluttajahintaindeksi

* Specialty leasing tuottojen tuplaaminen

* Hoitokulujen edelleenveloitus 100%

* Hallinnon kulujen kasvu selkedsti alhaisem-
paa kuin kiinteistdkannan kasvu
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» Myynnit seuraavan 5 vuoden aikana: 300-
400 milj. euroa, joista suurin osa seuraavan
2 vuoden aikana

» Omavaraisuusaste 40% strategisen
periodin aikana

* Velkasalkun suojausaste 70-90%

* Keskimaarainen laina-aika 5 vuotta

* Hallinnoitavan kiinteistékannan markkina-
arvo viiden vuoden kuluttua: 5,0 miljardia
euroa (kiinteistot taysin, osittain tai JV-
kumppanin kanssa omistettuja)

» Hankintojen vaikutus osakekohtaiseen
tulokseen kasvattava

* Vuosittaiset kehityshankeinvestoinnit
keskimaarin 125-150 milj. euroa




Tavoitteena nostaa
kauppakeskusten
VUOKrausaste

98 %..

VIDALVHLS

NETTOVUOKRATUOTON KEHITYS 2007-2011 BRUTTOINVESTOINNIT JA NETTOVUOKRATUOTON
” KIINTEISTOHANKINNAT VERTAILUKELPOINEN KASVU
e
1000 euroa %
Toteutunut 2007 | ' o: /00 /
Hankinnat 157 — 600 g
Kehityshankkeet L9 500 4
400
Divestoinnit -03 3
) . 300
Vertailukelpoiset kohteet 26 2
Muu -15 — 200 1
Toteutunut 2008 | (- ¢ RN i °
Hankinnat 00 2007 2008 2009 2010 2011 2007 2008 2009 2010 2011
Kehityshankkeet >4 ® Hankinnat @ Kehityshankkeet
) - . Muut investoinnit”
Divestoinnit 02 *) Siséltdd investoinnit yhteisessd madrdysvallassa oleviin yksikéihin
Vertailukelpoiset kohteet 08
i i -23
Muu (sis. valuuttakurssteron) : NETTOVUOKRATUOTTO JA LIIKEVAIHTO
Toteutunut 2009 [N (- / SEGMENTEITTAIN JA KIINTEISTOKANTAKOHTAISESTI
Hankinnat 00 Vertailu-
kelpoinen
Kehityshankkeet 1,0 Seg tikohtaiset vertailukelpoiset nettovuok liikevaihto
. - Citycon
Divestoinnit -16 Me Suomi  Ruotsi Baltia Muut | Yhteensi | yhteensi
Vertailukelpoiset kohteet a2 Toteutunut 2009 924 232 98 00| 1254| 1863
Muu (sis. valuuttakurssieron) 25 Kehityshankkeet -4,6 35 22 - 10 6,1
Toteutunct 2010 [ -/ Divestoimit 03 A2 - | ep 23
} Vertailukelpoiset kohteet -0,6 06 -0,2 - -0,2 13
Hankinnat 70 Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 26 00 00 25 45
Kehityshankkeet 53 Toteutunut 2010 86,7 28,7 11,8 0,0 127,2 1959
Divestoinnit 08 Hankinnat 0,1 08 6,0 - 7.0 103
) ) Kehityshankkeet 4,2 1.4 -0,3 - 53 6,5
40
Vertailukelpoiset kohteet ) Divestoimit 01 09 - - 08 18
Muu (sis. valuuttakurssieron) 16 Vertailukelpoiset kohteet -0,7 38 09 - 40 32
Toteutunut 2011 m Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,1 1,6 0,1 0,0 1,6 30
0 30 60 % 120 150 Toteutunut 2010 90,5 35,4 18,4 00| 1443| 2171
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CITYCON OYJ ® VUOSIKERTOMUS JAVASTU

Rocca al Mare on
erityisesti perheille
suunnattu kauppa-
keskus, erottuen
profiililtaan
Cityconin kevddlld
2011 ostamasta
muotipainotteisesta
Kristiinestd.



TOIMINTAYMPARISTO

KAUPPA EDELLEEN KASVUSSA

lkuvuosi 2011 oli Cityconin toimintamaissa

yleisesti ottaen positiivinen, kuluttajaluot-

tamus oli vahvalla tasolla ja véhittdiskauppa
oli kasvussa. Yleinen taloudellinen ilmapiiri muuttui
kesdn jdlkeen negatiiviseksi erityisesti euroalueen
valtioiden velkaongelmien takia. Tamd muutos nakyi
etupddssa rahoitusmarkkinoilla ja vaikutukset hei-
jastuivat kuluttajien luottamukseen, mutta muutos
ei ainakaan vuoden aikana ndkynyt merkittavasti
kulutuskayttaytymisessa.

Vahittaiskaupan kasvu sekd inflaatio ovat tarkeita
Cityconin liiketoiminnassa, ja ne vaikuttavat suoraan
liiketiloista saataviin vuokriin. Lahes kaikki yhtion
vuokrasopimukset on sidottu elinkustannusindeksiin,
merkittavdssd osassa vuokrasopimuksista on myds
liikevaihtosidonnainen osuus. Kaikissa Cityconin
toimintamaissa kuluttajahinnat jatkoivat nousuaan
vuoden aikana. Joulukuussa inflaatio oli Suomessa
2,9 prosenttia, Ruotsissa 2,3 prosenttia, Virossa 5,0
prosenttiaja Liettuassa 3,4 prosenttia. "2345)

Kuluttajien luottamus oman taloutensa kehityk-
seen oli vahva kesdan saakka, mutta heikentyi mer-
kittavasti vuoden viimeisten kuukausien aikana kai-
kissa yhtién toimintamaissa. Suomessaja Ruotsissa
kuluttajien luottamusindikaattori on edelleen posi-
tiivinen painvastoin kuin Virossa ja Liettuassa. ¥

Ty6ttémyys on Suomessa ja Ruotsissa Euroopan
unionin keskiarvoa matalampi: joulukuun lopussa
ty6ttomyysaste oli Suomessa 7,4 prosenttia ja Ruot-
sissa 7,1 prosenttia. Virossa ty6ttomyys on edelleen

korkea, jaolisyyskuunlopussa 10,9 prosenttia. Euron
kayttdonotolla on kuitenkin ollut piristava vaikutus
Viron talouteen turismin ja ulkomaisten investointi-
en my&ta. Suhteellisen alhainen tyottémyys ja koh-
tuullisen hyvd kuluttajien luottamus yhdistettynd
alhaiseen korkotasoon vaikuttaa véhittaiskauppaan
positiivisesti markkinoiden epavarmuudesta huoli-
matta. 12)3)

Rahoitusmarkkinoiden Euroopan laajuinen epé&-
vakaus lisdéntyi vuoden loppua kohden ja se vai-
kuttaa heikentdvésti rahoituksen hintaan ja saata-
vuuteen. Cityconin pitka yhteistyd pankkien kanssa
on ollut tarkea tekija rahoituspaatdksia tehtdessa.
Cityconin rahoitustilanne sailyi koko vuoden hyvéna.
Cityconin taloutta ja rahoitusta késitellaan tarkem-
min vuosikertomuksen sivuilla 77-78.

Vahittdiskauppa edelleen vedossa
Reaalitalouden suhdannemuutokset ovat heijas-
tuneet vuoden aikana myds vahittdiskauppaan.
Vuoden aikana vahittaiskaupan myynti kasvoi sekd
Suomessa ettd Ruotsissa. Kaikkiaan vahittdiskaup-
pa kasvoi vuonna 2011 Suomessa 5,3 prosenttia,
Ruotsissa 1,2 prosenttia, Virossa 4,0 prosenttia ja
Liettuassa 8,8 prosenttia. Joulukuun myynti kasvoi
Suomessa 4,3 prosenttia, Ruotsissa 1,5 prosenttia,
Virossa 5,0 prosenttiaja Liettuassa 12,1 prosenttia
verrattuna edellisvuoteen.

Péivittdistavarakaupan myynti on jatkanut kas-
vuaan Suomessa ja Ruotsissa. Molemmissa maissa
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Kuluttajien luottamus
jatyollisyys
Suomessa ja Ruotsissa
muuta Eurooppaa
vahvempaa

erityisesti suurten myymaldiden, kuten hypermar-
ketien ja supermarkettien, myynti kasvoi merkitta-
vasti. Esimerkiksi tammi-marraskuussa hypermar-
kettien myynti kasvoi Suomessa 8,2 prosenttia.
Myds Virossa paivittaistavarakauppa kasvoivuoden
aikana.®

Suomessa kaupan toimijoista S-ryhma vahvisti
entisestdan markkinaosuuttaan péivittaistavara-
puolella, sen osuus oli yli 44 prosenttia koko maan
paivittdistavarakaupasta. Keskon markkinaosuus
oli noin 35 prosenttia ja konserni on markkinaosuu-
deltaan Suomen toiseksi suurin. Muista toimijoista
Suomen Lahikauppa Oy:n (ent. Tradeka) markkina-
osuus olinoin yhdeksan prosenttia.”

Ruotsin paivittaistavarakaupan markkinajohtaja
on ICA yli 40 prosentin osuudellaan. COOPin mark-
kinaosuus olinoin 18 prosenttia ja Axfoodin noin 16
prosenttia®. Viron péivittaistavarakaupan suurim-
mat toimijat ovat ICA:n omistama Rimi, S-ryhman
Prisma, Tallinna Kaubamajan tytaryhtién Selver,
paikallinen osuuskunta ETK ja liettualainen Maxima.
Liettuassa paikallisen Maximan markkinaosuus on
l8hes 50 prosenttia, muut suurimmat toimijat ovat
Rimija paikallinen IKI.

Citycon on strategiansa mukaisesti keskittynyt
kauppakeskuksiin, joiden ankkurivuokralaisena on
paivittdistavarakauppa tai arjen erikoistavarakau-
pan toimijoita. Yhtién kauppakeskusvuokralaisista
21 prosenttia on paivittaistavarakaupan toimijoita.



KULUTTAJIEN LUOTTAMUSINDIKAATTORI
Pisteluku

Ldhde: Eurostat

2008 2009 2010
® Suomi ® Ruotsi Viro Liettua

Epdvarmuutta kiinteistomarkkinoilla
Suomessa on noin 7,8 miljoonaa neliotd vahittais-
kaupan vuokrattavaa tilaa, josta noin puolet sijait-
see Helsingissa. Kiinteistdkauppaa kéytiin edelleen
vahan, silla sijoittajia eniten kiinnostavat ykkdskoh-
teet eivatole olleet myynnissa. Yleisestiottaen kiin-
teistomarkkinoilla aktiivisimpia ovat olleet instituu-
tiot ja kiinteistorahastot, ulkomaalaiset sijoittajat
ovat vastanneet noin kolmanneksesta.® @™

Ruotsissa on noin 18 miljoonaa neliémetria kaupal-
lista tilaa, josta noin neljannes on Tukholman alueella.
Kansainvalisten sijoittajien kiinnostus Ruotsin kaup-
pakeskusmarkkinoita kohtaan lisdéntyi merkittavasti
vuoden 2011 aikana. Sijoittajien kysyntd kohdistuu
etenkin parhaisiin kohteisiin, mutta kiinnostuneiden
myyjien puuttuessa likviditeetti on ollut kuitenkin
heikkoa. Taman vuoksikiinnostus on kohdistunut myds
parhaisiin kohteisiin suurimmassa aluekeskuksissa ja
kolmen isoimman kaupungin [hi6issa. ™

Virossa kaupankdyntivolyymi oli vuoden alku-
puolella selvasti edellisvuotta korkeampi, vaikka
kokonaisuudessaan se séilyi vuonna 2011 alhai-
sena. Aktiivisia ovat olleet Cityconin lisaksi muut

2011

Euroalue

ulkomaiset sekd muutamat paikalliset
toimijat. Liettuassa kaupankayntivolyymi
oli enndtysalhainen. Uusia hankkeita on
suunnitteilla Tallinnassa seuraavien vuosi-
en aikana, mutta yhtdan merkittavaa uutta
hanketta ei vuoden 2011 aikana kdynnis-
tetty. Liettuassakaan ei ollut merkittavia
uusia hankkeita vireilld lukuunottamatta
IKEA:n suunnitelmia avata maahan ensim-
mainen lilkkkeensa vuonna 2013.™

1) Tilastokeskus

2) Statistiska Centralbyrén

3) Statistics Estonia

4) Statistics Lithuania

5) Eurostat

6) Pdivittdistavarakauppary

7) A.C Nielsen

8) Swedish Chambers

9) Newsec Property Update, Autumn 2011
10) Leimdérfer Investor Survey 2012
11)KTIMarkkinakatsaus, syksy 2011

VERKKOKAUPPA LUO
MAHDOLLISUUKSIA

Verkkokaupan suosio on kasvanut Cityconin
toiminta-alueilla. Ruotsissa joka kolmas ostaa
verkosta joka kuukausi, Suomessa joka kymme-
nes. Suomessa kasvua on hillinnyt kotimaisten
verkkokauppojen vahyys. Keskivertosuomalainen
luottaa edelleen kotimaiseen toimijaan, vaikkakin
nuorempi sukupolvi ostaa etupddssd ulkomaisis-
ta verkkokaupoista. Suurin yksittdinen syy verk-
kokaupassa asiointiin on helppous ja ajankdytts,
myds laajempi valikoima ja edullinen hinta hou-
kuttelee verkkoon. Suomessa verkkokaupan arvo
vuonna 2011 oli noin 5,1 miljardia euroa Tilasto-
keskuksen arvion mukaan, eli saman verran kuin
kauppakeskusten yhteenlaskettu kokonaismyynti
vuonna 2010. "2

Verkkokauppa haastaa perinteistd véhittdis-
kauppaa, mutta sen voi nghdd myés mahdolli-
suutena. Kauppakeskuksen sijainnilla ja sen funk-
tiolla asiakkaiden arjessa on entistd suurempi
merkitys. Citycon panostaa entistd vahvemmin
kauppakeskustensa markkinoinnissa ja viestin-
ndssd sosiaaliseen mediaan ja verkkoon. Kaup-
pakeskukseen ei tulla ainoastaan ostamaan vaan
myds viihtymddn, ruokailemaan ja tapaamaan
toisia ihmisid, osallistumaan tapahtumiin tai vaik-
ka kierrattdmddn. Kauppakeskus on nykyaikainen
kaupungin tai alueen kyldkeskus.

Tulevaisuudessa kauppa on entisté monika-
navaisempaa. Uuden tyyppisten konseptien ti-
lantarve on erilainen kuin perinteisten liikkeiden
japddpaino on palvelussa ja ostokokemuksessa.
Yhteistd tdrkeimmille kriteereille on kuitenkin
sama kuin aikaisemmin: sijainti.

1) NordPosten2011
2) Tilastokeskus
3) Deloitte, 2009




CITYCON SIJOITUSKOHTEENA

SIOITUS CITYCONIIN ON SHOITUS
AKTIIVISESTI JOHDETTUIHIN

KAUPPAKESKUKSIIN

(Helsingin pérssissa) vuodesta 1988 lah-

tien listattu kiinteistdsijoitusyhtio (OMXH:
CTY1S), jossa yhdistyvat kiinteistdsijoittaminen ja
kaupallinen liikketoiminta. Yhtio omistaa, vuokraa,
kehittaa ja johtaa kauppakeskuksia, hypermarkette-
jaseka ostos-jalilkekeskuksia Suomessa, Ruotsissa
ja Baltian maissa. Citycon tarjoaa sijoittajalle mah-
dollisuuden investoida vahittaiskaupan liikekiinteis-
téihin sijoittamalla Cityconiin.

c itycon Oyj on NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssa

Osakkeen omistus ja kurssikehitys

Cityconin suurin osakkeenomistaja on Tel Avivin
porssissa (TASE: GLOB) ja New Yorkin porssissa
(NYSE: GZT) listattu Gazit-Globe Ltd, joka itse
sekd tytar- ja osakkuusyhtididensd kautta omistaa
vahittaiskaupan kiinteistdjd, erityisesti kauppakes-
kuksia, Israelissa, eri puolilla Eurooppaa, Pohjois-
Amerikassa seka Brasiliassa. Vuodesta 2004 &hti-
en Cityconin osakkeenomistajana ollut Gazit-Globe
Ltd. omistaa noin 48 prosenttia Cityconin osakkeis-
ta (l&hde: Gazit-Globe).

Cityconin toiseksi suurin osakkeenomistaja on
Keskindinen Elakevakuutusyhtié llmarinen, joka
osallistui yhtién heindkuussa jérjestdmaan suun-
nattuun osakeantiin, jonka seurauksena llmarisen
omistusosuus Cityconissa nousi lahes yhdeksaén
prosenttiin. Kaksi ndin vahvaa osakkeenomistajaa
antaa yhtiolle vakaan perustan liiketoiminnan kehit-
témiseen ja yhtion kasvattamiseen.

Kiinnostus yhtion osaketta kohtaan on pysynyt
edelleen hyvana, mista kertoo esimerkiksi se, etta
yhtion heindkuussa jarjestama 33 miljoonan osak-
keenjanoin 99 miljoonan euron suunnattu osakeanti
toteutettiin muutamassa tunnissa yli padtéskurssin.
Cityconin osakekannan markkina-arvo vuoden 2011
lopussa oli 641,7 miljoonaa euroa, kun se vuoden
2010 lopussa oli 753,3 miljoonaa euroa. Markkina-
arvon lasku heijastaa markkinoiden yleistd epévar-
muutta, mikd nakyi myds Cityconin osakekurssin
heilahteluna vuoden aikana. Citycon on yksi Helsin-
gin pdrssin omistukseltaan kansainvélisimmistd
yhtidista. Kansainvalisten, pddasiassa hallintare-
kisterdityjen sijoittajien osuus yhtién omistajista
oli vuoden lopussa 82,9 prosenttia ja yhtiolld oli
4276 (4 409) rekisterditya osakkeenomistajaa.

Cityconinosakesisaltyykansainvalisiinkiinteistosi-
joitusyhtigiden vertailuindekseihin. Mm. FTSE EPRA/
NAREIT Global Real Estate Index toimii kansainvalis-
ten sijoittajien vertailuindeksind ja mittaa osakkeiden
arvonnousua ja kokonaistuottoa. Citycon on mukana
myds GPR 250 Property Securities Indeksissé, johon
kuuluu maailman 250 likvideinta kiinteistdsijoitusyh-
ti6ta. Vuoden 2011 aikana Cityconin osakkeen vaihto
Helsingin pérssissé oli 270,7 miljoonaa euroa (326,4
milj. euroa) ja 97,5 miljoonaa (115,0 milj.) osaketta.

Yhtion taloudelliset tavoitteet
Yhtion hallitus on asettanut yhtidlle seuraavat ta-
loudelliset tavoitteet:
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- Yhtid jakaa osinkoina vahintdan 50 prosenttia
tilikauden tuloksesta verojen jalkeen ilman sijoi-
tuskiinteistdjen kdyvan arvon muutoksia.

- Yhtidn pitkan aikavalin omavaraisuusastetavoite
on 40 prosenttia.

Vuoden 2010 voitonjako oli yhteensa 0,14 euroa/

osake, josta 0,04 euroa oli osinkoa ja 0,10 euroa

padoman palautusta sijoitetun vapaan oman paa-
oman rahastosta. Yhti6 on vakaa osingonmaksaja,
silld yhtid on maksanut osakkeenomistajilleen sa-
maa 14 sentin osakekohtaista osinkoa jo vuodesta

2003 lahtien, vaikka yhtion osakkeiden lukumaara

on samassa ajassa lahes kolminkertaistunut.
Omavaraisuusaste oli vuoden 2011 lopussa 36,0

prosenttia.

Hallituksen osingonjakoehdotus ja ehdotus varo-
jen jakamiseksi sijoitetun vapaan oman padoman
rahastosta

Hallitus ehdottaa, ettd vuodelta 2011 maksetaan
osinkoa 0,04 euroa osakkeelta ja pddoman palau-
tusta sijoitetun vapaan oman p&doman rahastosta
0,11 euroa osakkeelta.

Sijoittajaviestintd

Cityconinpadomamarkkinoille suunnatun viestinndn
ensisijainen tavoite on lisatd yhtion arvopapereiden
kiinnostavuutta sijoituskohteena. Yhtio pyrkii li-
saamaan sijoitusinformaation avoimuutta ja paran-
tamaan toimintansa tunnettuutta seka siten tuke-



maan lisdarvoan tuottoa osakkeenomistajille muun
muassa kaymalld jatkuvaa keskustelua sijoittajien
ja analyytikkojen kanssa viestinndsta ja raportoin-
nista. Viestinnan painopiste on pitkaaikaisen arvon-
kehityksen luonnissa lyhytndkdisen eduntavoittelun
sijaan.

Viestinnan periaatteena on tuottaa markkinoille
jatkuvasti oikeaa, johdonmukaista, avointa ja ajan
tasalla olevaa tietoa yhtidsta siten, ettd pddoma-
markkinoilla olisi yhtidsta mahdollisimman |8pin&-
kyvé ja selked kuva, jonka perusteella yhtién arvopa-
pereiden arvo voidaan perustellustimaarittaa. Yhtio
noudattaa pddomamarkkinaviestinndssd tasapuoli-
suuden ja samanaikaisuuden periaatetta.

Yhtién sijoittajaviestintd sai vuoden aikana tun-
nustusta, kun EPRA valitsi vuosikonferenssissaan
Cityconin vuoden 2010 vuosikertomuksen ja vas-
tuullisuusraportin yhdeksi toimialan parhaista jo
toisen kerran perakkain. EPRA arvioi vuosittain yli 80
eurooppalaisen, porssinoteeratun kiinteistoyhtién
vuosikertomukset ja niiden tilinpadtésosuudet ja pal-
kitsee niiden parhaimmiston. Ténd vuonna yhdeksélle
yhtiélle mydnnettiin kultatason tunnustuspalkinto.

Sijoittajatapaamiset

Citycontapaa aktiivisestisijoittajia sekd kotimaassa
ettd ulkomailla. Vuonna 2011 sijoittajia kiinnostivat
erityisesti uusi toimitusjohtaja ja muut muutokset
johdossa, seka kesalld julkistetut strategiset uudis-
tukset. Cityconin johto esitteliyhtita yhteensa noin

TAPAHTUMAKALENTERI 2012

Tilinpaatostiedote, tilinpaatds ja toimintakertomus
seka selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
tilikaudelta 1.1.-31.12.2011

8. helmikuuta 2012 noin klo 9.00

Vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2011

17.helmikuuta 2012

Yhtigkokouskutsu

21.helmikuuta 2012

Yhtidkokouksen tasmaytyspaiva

9. maaliskuuta 2012

Viimeinen ilmoittautumispéiva yhtickokoukseen

16. maaliskuuta 2012

Yhtiokokous

21.maaliskuuta 2012 klo 14, Finlandia-talo, Helsinki

Osingon irtoamispaivé

22.maaliskuuta 2012

Osingonmaksun tasmaytyspaiva

26.maaliskuuta 2012

Osingonmaksupéiva

4. huhtikuuta 2012

Osavuosikatsaus tammi-maaliskuu 2012

25. huhtikuuta 2012 noinklo 9.00

Osavuosikatsaus tammi-kesakuu 2012

11. heindkuuta 2012 noinklo 9.00

Osavuosikatsaus tammi-syyskuu 2012

10. lokakuuta 2012 noinklo 9.00

Cityconin sijoittajaviestinndn keskeinen viestintdkanava ovat yhtién internetsivut, joilla yhtié julkaisee kaik-
kipérssi-jalehdistétiedotteet, tilinpddtokset, osavuosikatsaukset, vuosikertomukset ja yhtidkokouskutsut.
Sivuilta l6ytyvat myds tulosjulkistuksiin liittyvdt johdon esitykset ja ndistd tilaisuuksista tehdyt tallenteet
sekd sddnnéllisten sijoittajatapaamisten esitysmateriaali. Internetin vdlitykselld voi myds osallistua yhtion
tulosjulkistustilaisuuksiin sekd mahdolliseen pddomamarkkinapdivddn. Yhtién julkaisemaa sijoittajavies-
tintdmateriaalia voi tilata yhtién verkkosivuilta www.citycon.fi/aineistotilaus, sGhképostitse osoitteesta

info@citycon.fi tai puhelimitse numerosta 020 7664 400.

OSAKEKURSSI JA OSAKEVAIHTO
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CITYCON OYJ ® VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2011 ® LUPAUS 13

VNIILHOMSNLIONS NOJALID




45 tilaisuudessa ja tapasi yli 100 institutionaalista
sijoittajaa joko henkildkohtaisissa tapaamisissa tai
pienryhmissa. Cityconin edustajat tapaavat sijoitta-
jlamyos erijarjestojen ja pankkien jarjestamissa se-
minaareissa ja yleisotapaamisissa sekd jarjestamil-

Yhteystiedot

Varatoimitus- ja talousjohtaja
Eero Sihvonen

Puhelin 020 766 4459
tai050557 9137
eero.sihvonen@citycon.fi

Sijoittajasuhde-javiestintdjohtaja  Vastuullisuusjohtaja
Hanna Jaakkola KirsiBorg

Puhelin 020 766 4421 Puhelin 020 766 4408
tai 040 566 6070 tai 0405576526
hannajaakkola@citycon.fi kirsi.borg@citycon.f

[dan tutustumisvierailuilla yhtion kauppakeskuksiin.

Yhtio jarjesti syyskuussa Helsingissa pddoma-
markkinapaivan, sijoittajille, analyytikoille ja medi-
alle. Esitykset keskittyivat Cityconin strategiapai-
vitykseen, liiketoiminnan tehostamisohjelmaan ja
kehityshankkeiden esittelemiseen. Liséksi osallistu-
jille esiteltiin padkaupunkiseudun kauppakeskuksia.
Kaikkia esityksia pystyi seuraamaan reaaliaikaisesti
verkon vdlitykselld ja tallenteet |6ytyvat edelleen
yhtién verkkosivuilta. Pddomamarkkinapdiva pyri-

Yhtioanalyysit

Seuraavien pankkien, pankkiiri- ja muiden liikkkeiden palveluksessa olevat analyytikot seuraavat Citycon
Oyj:ta yhtién saaman tiedon mukaan. Oheinen lista ei valttdmatta sisélla kaikkia sijoitustutkimusta
tarjoavia tahoja. Analyytikot seuraavat Cityconia omasta aloitteestaan ja voivat myds lopettaa mil-
loin tahansa. Analyytikkojen antamiin suosituksiin voi tutustua tarkemmin Cityconin verkkosivulla

CITYCON SIJOITUSKOHTEENA

taanjarjestamaan vahintaan joka toinen vuosi.

Yhtion osakasluettelon nahtavilldpitopaikka
Yhtion osakasluettelo on ndhtavilld Euroclear Fin-
land Oy:n asiakaspalvelupisteessd, osoitteessa
Urho Kekkosenkatu 5 C, Helsinki.

Muutosten ilmoittaminen osakasrekisteriin
Osakkeenomistajaa pyydetdan ilmoittamaan osoit-
teen- tai nimenmuutoksensa siihen pankkiin tai
muuhun rahoituslaitokseen, jossa hanelld on arvo-
osuustili. Tata kautta tiedot paivittyvdt myds auto-
maattisesti yhtion osakasluetteloon, jota yllapitaa
Euroclear Finland Oy.

"Konsensusennusteet”-palvelussa. Yhtid ei vastaa analyytikoiden kannanotoista.

ABG Sundal Collier
Puhelin +46 8 566 294 78
Box 7269

SE-103 89 Stockholm
Ruotsi

ABN Amro

Puhelin+31 203837728
Gustav Mahlerlaan 10
NL-1082 PP Amsterdam
Alankomaat

Aurel
Puhelin+33153895375
15-17 rue Vivienne
F-75002 Paris

Ranska

Danske Bank A/S, Helsinki
Puhelin 010 236 4867
Hiililaiturinkuja 2

00180 Helsinki

DnB NOR

Puhelin+47 2294 88 45
Stranden Aker Brygge
NO-0021 Oslo

Norja

Edge Capital
Puhelin+472201 0108
StOlavsgate 12
NO-01300slo

Norja

14 CITYCON OYJ ® VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2011 ® LUPAUS

Evli Pankki Oyj

Puhelin (09) 476 690
Aleksanterinkatu 19 A, 3.krs
00101 Helsinki

FIM

Puhelin (09) 613 4600
Pohjoisesplanadi 33 A
00100 Helsinki

Goldman Sachs
Puhelin+44 207 552 5986
Peterborough Court

133 Fleet Street

London EC4A 2BB
Iso-Britannia

Handelsbanken
Puhelin+46 87018016
Blasieholmstorg 11
SE-106 70 Stockholm
Ruotsi

Inderes Oy

Independent Equity Research
Puhelin 0503738027
Italahdenkatu 21

00210 Helsinki

Kempen & Co N.V.
Puhelin+31 20 348 8000
Beethovenstraat 300
NL-1070 AR Amsterdam
Alankomaat

Nordea Pankki Oyj

Puhelin (09) 1651

Aleksis Kiven katu 9, Helsinki
00020 Nordea

Pohjola Pankki Oyj
Puhelin010 2527390
Teollisuuskatu 1b, PL 362
00101 Helsinki

Royal Bank of Scotland
Puhelin+31 203836786
Gustav Mahlerlaan 10
NL-1000 EA Amsterdam
Alankomaat

SEB Enskilda Equities
Puhelin (09) 616 28726
Unioninkatu 30

00101 Helsinki

Swedbank AB, Finnish Branch
Puhelin020 746 9158
Mannerheimintie 14 B

00101 Helsinki

UBS Investment Research
Puhelin+44 20 7568 4415
1 Finsbuty Avenue

London EC2M 2PP
Iso-Britannia
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MONIPUOLINEN
VUOKRALAISKANTA

Paivittdistavara- ja muotitoimijat painottu-
vat vahvasti Cityconin vuokralaisissa. Muita
merkittdvid toimialoja ovat ravintolat, kah-
vilat, pankki- ja vakuutusala sekd erilaiset
julkishallintoon kuuluvat palvelut.

Suomessa suurimpia vuokralaisia ovat
erilaiset Keskoon kuuluvat ketjut, esimerkiksi
Citymarketit, K-marketit ja useat erikoiskau-
pan bréndit kuten Intersport tai Musta Péors-
si. Yhteensd Keskon osuus Cityconin vuokra-
tuotoista Suomessa on 28,6 prosenttia (30,7
%). Myts S-ryhmd on merkittava vuokralai-
nen. Ndiden lisdksi tdrkedssd roolissa ovat
muodin ketjut, joista isoimpia ovat Lindex,
KappAhl, Seppdld ja H&M.

Cityconin kauppakeskusten vuokralaisra-
kenne Ruotsissa ja Suomessa vastaa hyvin
pitkdltitoisiaan. Ruotsin pdivittdistavarakau-
passa suurimpia ovat ICA, COOP ja Axfood.
Erikoiskaupan puolella Ruotsissa ovat vah-
voja monet samat ketjut kuin Suomessakin,
ja tdma ndkyy vastaavasti myés Cityconin
vuokralaiskannassa.

Cityconin Baltiassa olevissa isoimmissa
kauppakeskuksissa Rocca al Maressa ja Kris-
tiinessd on molemmissa vahva erikoiskau-
pan, erityisesti muotikaupan painotus. Vuok-
ralaisina on useita tunnettuja, kansainvdlisid
bréndejd. Suurin yksittdinen vuokralainen
on kuitenkin S-ryhmddn kuuluva Prisma-ta-
varataloketju, jolla on suurmyymdlét Rocca
al Maressa ja Kristiinessd. Baltian kahdessa
pienemmdssd paikalliskeskuksessa tarjonta
painottuu arjen pdivittdisasiointiin, niiden
ankkurivuokralaisena on ruotsalaiseen ICA-
ryhmddn  kuuluva pdivittdistavarakauppa
RIMI.

OIKEA VUOKRASOPIMUSKANTA
TUO VAKAUTTAMUTTA JATTAA
TILAAUUDISTUMISELLE

Menestyvdssa kauppakeskuksessa asiakkaat viihtyvat
ja vuokralaiset menestyvat. Cityconin tavoitteena on
pitdd omistamansa kauppakeskukset houkuttelevina
ja elinvoimaisina niin asiakkaiden kuin vuokralaistenkin
kannalta. Keskeinen osa tdtd on oikea vuokralaisko-
koonpano. Tahdn tarvitaan monipuolista ja tehokkaasti
hallittavissa olevaa vuokrasopimuskantaa.

Solmittavan vuokrasopimuksen sopimustyyppi ja
kesto riippuvat muun muassa vuokrattavasta tilatyy-
pistd seka vuokralaisesta. Ankkurivuokralaisten kanssa
solmitaan tyypillisesti pitkid, kymmenen vuoden mittai-
sia vuokrasopimuksia, kun taas pienempien liiketilojen
vuokrasopimukset neuvotellaan pddsaantdisesti 3-5
vuoden mittaisiksi. Nain voidaan pitaa kauppakeskuk-
set uudistumiskykyisina.

Liiketilojen vuokrasopimukset ovat mddrdaikaisia
Padsaantoisestiuudet vuokrasopimukset tehdddn maa-
rdaikaisiksi. Ainoan poikkeuksen tdhan muodostavat
asuntovuokrasopimukset, jotka solmitaan toistaiseksi
voimassaolevina lainsaddannoéllisistd syistd, ja varas-
totilojen seka yksittéisten pysakdintipaikkojen vuokra-
sopimukset. Vuoden aikana ndita sopimuksia solmittiin
noin 2 prosenttia kiinteistdkannasta.

Cityconin kiinteistokannasta toistaiseksi voimas-
saolevia sopimuksia on noin 12 prosenttia (14 %), ja
naista 82 prosenttia (83 %) on Suomessa, 15 prosent-
tia (16 %) Ruotsissa ja 2 prosenttia (1 %) Baltiassa.
Ruotsissa kaikki liiketilojen vuokrasopimukset ovat
maaraaikaisia. Baltiassa sen sijaan on joitain yksittaisia
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vanhoja sopimuksia, jotka jatkuvat ensimmaisen, muu-
taman vuoden maédraaikaisen jakson jalkeen toistaiseksi
voimassa olevina.

Suomen vuokrasopimuskannassa on enemman
vaihtelua ja toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia
on noin 17 prosenttia (18 %) vuokrasopimuskannas-
ta. Naiden sopimusten tyypillinen irtisanomisaika on
3-12 kuukautta. Lyhyesta irtisanomisajasta huolimatta
toistaiseksi voimassaolevat sopimukset saattavat olla
kestoltaan hyvinkin pitkia. Vuodenvaihteessa voimassa
olleista, toistaiseksi voimassa olevista sopimuksista yli
33 prosenttia on solmittu ennen vuotta 2000 ja vanhim-
mat ndista yli 30 vuotta sitten.

Suomen litketoimintojen suhteellisen korkea toistai-
seksi voimassaolevien sopimusten lukumaard selittyy
sillg, ettd ne ovat aiemmin olleet suomalaisten vuokra-
markkinoiden erityispiirre. Citycon suosii joissain tapa-
uksissa toistaiseksi voimassa olevia tai lyhyita maara-
aikaisia sopimuksia. Esimerkiksi ennen suunniteltua
kehityshanketta Cityconin ei ole tarkoituksenmukaista
sitoa itsedan vuokrasopimuksiin pitkdaikaisesti.

Vuokrasopimusten kesto on pidentynyt
Suomessa ankkurivuokralaisten kanssa solmitaan tyy-
pillisesti pitkid, jopa yli kymmenen vuoden mittaisia so-
pimuksia. Ketjuasiakkaiden kanssa neuvotellaan useim-
miten 5-7 vuoden mittaisista sopimuksista. Erityisesti
muodin toimijat ovat halukkaita sopimaan aiempaa pi-
demmistd sopimusjaksoista.

Ruotsissa vuokrasopimukset ovat yleensa 3-5 vuo-



den pituisia, jonka jélkeen vuokralaisen voi halutessaan
irtisanoa tai esittaa uusia sopimusehtoja. Alueen mark-
kinavuokraa korkeampaa vuokratasoa ei voi vaatia, silla
vuokralainen voi halutessaan riitauttaa vuokrankoro-
tuspyynnon vuokralautakunnan (Hyresnémden) kasitel-
tavaksi. Kiistatilanteessa vuokranantajan on kyettava
osoittamaan esimerkiksi viimeaikaisten sopimusten
perusteella, ettd alueen vastaavien kohteiden markki-
navuokrataso on noussut.

Baltiassa isoimpien ankkurivuokralaisten sopi-
mukset tehddan vahintddn kymmeneksi vuodeksi,
pienemmilla toimijoilla on noin kolmen vuoden pituisia
sopimuksia. Viiden vuoden mittaisten sopimusten maa-
rd nousi vuonna 2011. Vuodenvaihteessa vuokrasopi-

KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT
TOIMIALOITTAIN 31.12.2011 VOIMASSAOLEVAN
VUOKRASOPIMUSKANNAN MUKAAN

[ =

® Kahvilat jaravintolat 7 %
Kauneus ja terveys 8 %

® Muut erikoisliikkeet 3 %
Palvelut ja toimistot 10 %
Pukeutuminen 26 %
Paivittdistavarat 21 %
Tavaratalot 7 %
Vapaa-aika, kodin
tarvikkeet 17 %

VUOKRASOPIMUSTEN ENSIMMAINEN MAHDOLLINEN PAATTYMISVUOSI
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musten keskimaardinen jaljelld oleva kestoaika oli 3,4
vuotta (3,2 vuotta). Vuokrasopimusten keskimaardinen
jaljella oleva kestoaika nousi lahinng Isossa Omenassa
uusittujen vuokrasopimusten myota.

Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut laskivat
Vuokralaisiin kohdistuvia riskejd hallitaan Cityconin
kauppakeskuksissa paikan paalld toimivan johdon avul-
la. Suurimmalla osalla vuokralaisista on velvollisuus
raportoida kauppakeskuksen johdolle myyntilukunsa
kuukausittain. Jos vuokralaisen vuotuinen vuokra suh-
teessa liikkkeen myyntiin (Occupancy cost ratio, OCR)
poikkeaa kauppakeskuksen vastaavien yritysten kes-
kiarvosta tai nelidkohtainen myynti on liian alhainen,
johto reagoi asiaan valittémasti. Vuonna 2011 vuokran
osuus vuokralaisen likkevaihdosta oli vertailukelpoisis-
sa kauppakeskuksissa 8,9 prosenttia.

Citycon pyrkii tehostamaan erityisesti kiinteisto-
huoltoa, koska sen kustannukset aiheuttavat painetta
vuokralaisten maksamiin yllapitokorvauksiin. Vertai-
lukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna hoitokulut
kasvoivat 4,1 prosenttia edellisestd vuodesta l&hinna
valmistuneiden kehityshankkeiden ja hankintojen vuok-
si. Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut sen sijaan
laskivat 1,0 prosenttia johtuen mm. alhaisemmista
markkinointikuluista.

Cityconin bruttovuokrat ovat lahelld markkinavuok-
ratasoa. Citycon on tarkoituksella kasvattanut liikkevaih-

2017

2018 2019 2020 2021 2022+

tosidonnaisten vuokrasopimusten osuutta sopimus-
kannastaan, mutta suosii ndissa sopimuksissa ldhella
markkinavuokratasoa olevaa minimipadomavuokraa,
jonka vuoksi liikevaihtosidonnaisen vuokran osuus ei
ole merkittdva lisdvuokratulon lahde. Vuodenvaihtees-
sanoin 49 prosenttia (43 %) Cityconin vuokrasopimus-
kannasta oli liikkevaihtosidonnaisia sopimuksia ja liike-
vaihtosidonnainen osa muodosti noin kaksi prosenttia
(1 %) vuokratuotoista.

Vuokrasopimusten
keskimaarainen jaljella
oleva kestoaika

3.4...
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CITYCON SUOMESSA

MUUTOSTEN VUOSI LOI

VALMIUDET KASVUUN

uoden lopussa Citycon omisti Suomessa 23

kauppakeskusta ja 37 muuta kohdetta, ja joh-

ti kaupallisesti kahta ulkopuolisen sijoittajan
omistamaa kauppakeskusta. Strategian toteuttami-
nen edellyttdd Suomen kiinteistékannan optimointia:
vahvoihin ja kehityspotentiaalia omaaviin kohteisiin
valmistaudutaan investoimaan lisad, mutta osasta kiin-
teistéomaisuutta halutaan luopua.

Vuoden aikana avattiin uuden Myllypuron Ostarin
ensimmadinen vaihe ja Martinlaakson Ostari kokonaan.
Tampereen keskustassa kaynnistettiin Koskikeskuksen
mittava kehityshanke (lisda aiheesta: Kehityshankkeet,
s.36). Syksyn aikana Citycon myi kolme muuta kauppa-
paikkaa ja Tampereelta kauppakeskus Tullintorin (lisaa
aiheesta: Kiinteistdomaisuus, s. 28). Strategiaan kuu-
lumattomien kohteiden myyntien odotetaan jatkuvan
vuoden 2012 aikana.

Cityconin Suomen kauppakeskuksissa kavi 80,8
miljoonaa asiakasta (79,0 milj.). Edelliseen vuoteen ver-
rattuna kavijamaara nousi 2 prosenttia. Erityisesti par-
haiden kauppakeskusten vuokratasot nousivat selvasti,
ja niissé olevien tyhjien liiketilojen maara laski. Muissa
kohteissa tilanne oli haasteellisempi. Mahdollisen taan-
tuman uhka ei ainakaan vield loppuvuodesta hidastanut
merkittdvasti vuokrauspaatoksia.

Fokus johtamiseen

Vuosi 2011 oli Cityconin Suomen liikketoiminnoissa iso-
jenmuutosten vuosi. Uusimaajohtaja Michael Schénach
aloitti tehtdvassadn maaliskuun alussa. Fokus olikin

vahvasti liikketoiminnan kehittamisessd ja johtamisen
vahvistamisessa.

Vuoden aikana muutettiin Suomi-organisaation ra-
kenteita. Kaikki kauppakeskukset ja niista vastuulliset
kauppakeskus- seka kiinteistopaallikot jaettiin kah-
den portfoliojohtajan alaisuuteen. He vastaavat seka
kauppakeskuksien operatiivisesta toiminnasta etta
kohdekohtaisten taloudellisten tavoitteiden saavutta-
misesta.

Viime vuoden aikana panostettiin vuokraustoimin-
nan suorituskykya uusimalla ja lisdamalla henkilostoa,
ja liséksi tehostettiin markkinointia palkkaamalla yhti-
66n uusi markkinointijohtaja, joka aloitti syksylla. Hanen
johdollaan péivitettiin markkinointistrategia, mihin liit-
tyvat toimenpiteet jatkuvat vuonna 2012. Tavoitteena
on tehostaa markkinoinnin kulurakennetta ja terdvoit-
taa markkinointia laadullisesti.

Useita uusia ketjuja Suomeen
Citycon onnistui Suomessa hyvin tavoitteessaan tuo-
da markkinoille vuosittain uusia kansainvalisia vahit-
taiskaupan ketjuja. Ranskalainen muotiketju Promod
avasi elokuussa Pohjoismaiden ensimmaisen myy-
maldnsa uudistuvassa Tampereen Koskikeskukses-
sa. Ruotsalainen, edullisia kenkid myyva Skopunkten
avasi syksylla myymaldt Koskikeskuksessa ja Vantaan
Myyrmannissa.

Norjalaiseen Varner Groupiin kuuluva Cubus-ketjuava-
si huhtikuussa ensimmaisen Suomen myymaélansa Myyr-
mannissa. Loppuvuodesta avattiin vield Cubus-myyma-
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KAMP GALLERIA AVASI TIEN
HELSINGIN YDINKESKUSTAAN

Citycon kaynnisti vuoden aikana uuden lii-
ketoimintamallin. Citycon otti vastuulleen
Helsingin keskustassa sijaitsevan Kdmp
Gallerian kaupallisen johtamisen, markki-
noinnin ja liiketilojen vuokraukseen liittyvdt
tehtdvat. Keskindinen Eldkevakuutusyhtio
llmarinen omistaa edelleen itse kiinteis-
tén, mutta Citycon johtaa kauppakeskusta.
Kyseessd on ensimmdinen Cityconin hallin-
noima, mutta ulkopuolisen omistama kaup-
pakeskus.

Kémp Galleria on Cityconille strategi-
sesti tdrked kohde, sillé se sijaitsee aivan
Helsingin ydinkeskustassa, padostoskadun
varrella. Sen avulla Citycon pystyy tarjoa-
maan Suomeen etabloituville uusille ketjuil-
le myés mahdollisuuden sijoittua ykkéspai-
kalle Helsingin keskustaan.

Kémp Gallerian omistava llmarinen on
arvostettu instituutiosijoittaja, ja tehty
allianssisopimus osoittaa sen luottavan
Cityconin kauppakeskusliiketoiminnan mo-
nipuoliseen osaamiseen.




|at Koskikeskuksessa, Rovaniemen Sampokeskuksessa,
Porin IsoKarhussa ja Espoon Isossa Omenassa.

Kémp Galleriassa avautui Suomen ensimmainen
Karen Millen -konseptimyymala ja Kiehl s seka Face
Stockholm -kosmetiikkamyymalat.

Toimintaympériston muutokset

Kaupan rakentamista koskeva lainsaddanté muuttui
Suomessa kevaélla 2011. Ymparistd- ja yhdyskuntapo-
liittisista syista uudistettu maankdyttd- ja rakennuslaki
tiukensi selkedsti keskustojen ja aluekeskusten ulko-
puolisten kaupan keskittymien rakentamista. Lainmuu-
tos toi tiukemman saantelyn piiriin myds tilaa vievan
kaupan yksikot. Kdytanndssa tama tarkoittaa sita, etta
keskuksien ulkopuolelle ei voi sijoittaa endd kaupan

SUOMEN KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT
TOIMIALOITTAIN 31.12.2011 VOIMASSAOLEVAN
VUOKRASOPIMUSKANNAN MUKAAN

® Kahvilat jaravintolat 8 %
Kauneus ja terveys 8 %

® Muut erikoisliikkeet 3 %
Palvelut ja toimistot 6 %
Pukeutuminen 26 %

Paivittdistavarat 18 %
Tavaratalot 13 %
Vapaa-aika,

kodin tarvikkeet 17 %

suuryksikdita. Cityconin kaikki kauppakeskukset sijait-
sevat olemassa olevan yhdyskuntarakenteen keskellg,
joten Cityconin strategia on hyvin linjassa lainmuutok-
sen kanssa, ja yhtidn kilpailuaseman odotetaan vahvis-
tuvan kauppakeskusmarkkinoilla.

Kauppojen sunnuntaiaukioloa sdantelevd lainsaa-
dantd valjentyi Suomessa 1.12.2009, ja tama lisasi
selvasti sunnuntaikauppapdivien maarad. Sunnuntain
osalta aukioloista paatetadn kauppakeskuskohtaisesti,
mutta useimmat kauppakeskukset ovat palvelleet kaik-
kina mahdollisina kauppapaivina. Cityconin (dhtokohta
on, ettd kauppakeskuksen liikkeilld on asiakaskokemuk-
seen ja palvelulupaukseen liittyvista syistd yhtendiset
aukioloajat.

CITYCON QOYJ ® VUOSIKERTOMUS JAVASTUUI

KAUPPAKESKUSMARKKINOINTI
UUDISTETTIIN

Cityconissa Suomen liikketoiminnoissa kehi-
tettiin viime vuonna erityisesti markkinoin-
tia. Yhtiéon palkattiin syksylld uusi mark-
kinointijohtaja, jonka johdolla pdivitettiin
koko yhtién markkinointistrategia. Samalla
myds koko markkinointiosaston henkild-
kunnan vastuut ja toimenkuvat jdrjesteltiin
uudelleen. Markkinoinnin uudistamisen yh-
teydessd kilpailutettiin yhtién strateginen
kumppanuusverkosto. Tavoitteena on tuoda
markkinointiin sekd parempaa laatua ettd
kustannustehokkuutta.

Tdrked muutos oli se, ettd kauppakeskus-
ten klusterointiin perustuvasta lGhestymis-
tavasta luovuttiin kokonaan. Kunkin kaup-
pakeskuksen markkinointi rakennetaan
kyseisen kauppakeskuksen markkinaposi-
tiointiin perustuviin suunnitelmiin ja tavoit-
teisiin. Suurimmissa kauppakeskuksissa on
osana asemointia tehty laaja laadullinen
markkinatutkimus, ja tdtd on tarkoitus jat-
kaa vuoden 2012 aikana.

Kauppakeskusmarkkinoinnissa  tehtiin
loppuvuodesta 2011 merkittdvd avaus so-
siaalisen median suuntaan. Systemaattinen
Facebook-markkinointi aloitettiin vuoden-
vaihteessa. Vuonna 201 2 Facebookin osuus
markkinointikanavana kasvaa selkedsti
erityisesti Cityconin Suomen isoimmissa
kauppakeskuksissa.

Markkinoinnin kéytdntdjen kansainvdli-
nen kehitystyo jatkuu vuoden 2012 aikana
myds muissa yhtién toimintamaissa.




CITYCON RUOTSISSA

KULUTTAJALAHTOISEN
KESKUSKEHITTAMISEN VUOSI

Strategian mukaiset
divestoinnit etenivat
Ruotsissa odotettua
nopeammin

man ja G&teborgin alueille, missa yhtié omistaa

kahdeksan kauppakeskusta ja kuusi muuta litke-
kiinteistod. Yhtio omistaa lisdksi Uumajassa kauppa-
keskuksen ja yhden muun likekiinteiston. Citycon on
Ruotsin 11. suurin kauppakeskustoimija (l&hde: Fasti-
getsvérlden).

Véhittaiskaupan markkinatilanne oli vakaa vuoden
ensimmaiset kuusi kuukautta. Suhdannelasku ja myyn-
nin heikkeneminen vaikeuttivat markkinatilannetta
vuoden jalkipuoliskolla. Cityconin kauppakeskukset
eivat karsineet merkittavasti markkinatilanteen muu-
toksesta keskusten monipuolisen vuokralaiskannan ja
tilankdyton ansiosta.

Vuokrasopimusten osalta vuosi oli vilkas: uusia
vuokrasopimuksia solmittiin yli 200 ja noin 50 vanhaa
sopimusta neuvoteltiin uudelleen. Sopimusten allekir-
joittamisen kanssa oli vuoden aikana jonkin verran vai-
keuksia, mutta saadut sopimukset olivat keskimaarin
aiempaa pidempig, silld useat vahittaiskauppiaat olivat
valmiita solmimaan pidempia sopimuksia markkinati-
lanteesta johtuen.

c itycon keskittyy Ruotsissa voimakkaasti Tukhol-

Keskusten kehittamisestd hyvid tuloksia

Akersberga Centrumin toinen vaihe avattiin huhtikuussa.
Ankkurivuokralaisina vaikutusalueen kuluttajien keskuu-
dessa hyvin vastaanotetussa uudessa osassa on mm.
H&M, MQ ja Esprit. Keskuksessa avattiin joulukuussa
kauan odotettu ravintola. Akersbergan asukkaat ottivat
ravintolanilollavastaan. Akersberga Centrumillaon edes-
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saan hankkeen kolmas kehitysvaihe, jossa siita tehddan
Akersbergan aluekeskus valmiine toimintoineen. Hanke
vahvistui Team Sportian allekirjoitettua vuokrasopimuk-
sen toimintansa aloittamisesta maaliskuussa 2012.

Lilieholmstorgetin myynti kehittyi koko Tukholman
kauppakeskuksista parhaiten vuonna 2011. Vuokralais-
kannan kehittaminen on edennyt keskuksessa suunnitel-
lunmukaisesti.Pddhuomio onollut asiakkaiden tarpeisiin
vastaamisessa, erityisesti paivittaistavarakauppojen ti-
lojen laajennuksessa kysynnan ollessa hyvin korkea. Re-
montin avulla ICA:n tiloja laajennettiin ja luotiin lisatilaa
neljalle uudelle kassalle, mika véhensi jonoja ja helpotti
ndin asiointia Liljeholmstorgetissa. Ravintolat ovat nyt
taysin toiminnassa ja myynti on ylittanyt odotukset.

Kiinteistdjen yllapitokuluja on laskettu useilla toi-
menpiteilld. Fruangen Centrumissa otettiin syyskuussa
kayttédn uudenlainen [dmmitysjarjestelmd, jolla tavoi-
tellaan selviad energia- ja kulusaastdja. Tumba Centru-
missa oli myds teemana kustannustehokkuus, ja se johti
odotettuihin tuloksiin vuonna 2011.

Stenungs Torgille, Akermyntan Centrumille ja Fruan-
gen Centrumille on asetettu uudet virstanpylvaat re-
montointien osalta vuosille 2012-2013.

Divestoinnit etenivit odotettua nopeammin
Ruotsin litketoimintojen fokus oli vuonna 2011, kuten
Suomessakin, vahvasti liiketoiminnan kehittamisessa ja
johtamisen vahvistamisessa.

Cityconinpaatavoite vuodelle 2011 Ruotsissaoliava-
ta Akersberga Centrumin toinen vaihe ja samalla luopua



asunnoista ja muista ydinliiketoimintaan kuulumattomis-

takiinteistdista. Vuoden aikana Ruotsissatoteutettiinkin

useita Cityconin strategian mukaisia divestointeja:

- 41 Tumba Centrumin yhteydessé sijaitsevaa asun-
toa myytiin kesakuussa

- 57 Jakobsbergs Centrumin yhteydessa sijaitsevaa
asuntoa myytiin joulukuussa

- liikekiinteisté Landvetter, joka sijaitsee Harrydan
kunnassa Ruotsissa, sovittiin myytévan tammikuus-
sa2012

- liikekiinteistd Flodal&helld Géteborgia sovittiin myy-

tdvan arviolta maaliskuussa 2012.

Kauppakeskus Hogdalen Centrum ostettiin Tukhol-
massa toukokuussa. Keskus sijaitsee Ladnsi-Tukholmas-
sa, noin viisi kilometria keskustasta. Hogdalen Centrum
on tarked keskus Tukholman alueella, jossa on suuri tar-

RUOTSIN KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT
TOIMIALOITTAIN 31.12.2011 VOIMASSAOLEVAN
VUOKRASOPIMUSKANNAN MUKAAN

L

® Kahvilat jaravintolat 7 %
Kauneus ja terveys 7 %

® Muut erikoisliikkeet 6 %
Palvelut ja toimistot 21 %
Pukeutuminen 20 %
Pdivittdistavarat 26 %
Vapaa-aika,
kodin tarvikkeet 12 %

ve asuinkiinteistdille ja laajoille vahittaiskaupan tiloille.
Tama nahtiin strategisesti tdrkednd kauppana, silla
Cityconilla on useita samantyylisig keskuksia ja hyvat
suhteet Tukholman kaupunkiin.

Heinakuussa Citycon osti Kungsleden Imréretin
koko osakekannan. Yhtit omistaa Hogdalen Centrumin
viereisen liikkekiinteiston, jonka vuokrattava pinta-alaon
noin 5 200 neliémetria.

Ruotsin liiketoiminnoille uusi maajohtaja

Ruotsin liiketoimintojen uusi maajohtaja Johan Elfstadi-
us aloitti tehtavassaan vuoden lopussa, marraskuussa.
Han tuli Ruotsin liikketoiminnoista vuodesta 2007 [ahti-
en vastanneen UIf Attebrantin tilalle.

Vakaata markkinakehitystd Ruotsissa
Ruotsin kauppakeskusmarkkinoiden uskotaan pysyvan
vakaina. Cityconin kauppakeskuksissa on néhty hyvin
vahan konkursseja ja vuokranalennuksia ei vaadita juu-
ri koskaan heikon kannattavuuden perusteella. Seka
vuokratasot ettd kysyntd ovat pysyneet vakaina.
Vuoden aikana ei ndhty toimintaan vaikuttaneita la-
kimuutoksia.
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HOGDALEN CENTRUM PINKIKS|

Kun Citycon toukokuussa osti Hégdalen Cent-
rumin Tukholmassa, vuokralaisille tiedotettiin
pdivdn aikana asiasta hauskalla tempauksella.
Cityconin vdki esittdytyi kulkemalla keskuk-
sessa Cityconin pinkeissd t-paidoissa jakaen
kéytdnndn tietoa kaupasta. Kaikki vuokralaiset
kutsuttiin liséksi saman pdivan aikana pidettd-
vadn kysymys ja vastaus -tilaisuuteen. Lisdksi
lGheisessd kahvilassa pidettiin  ensimmdisen
kuukauden aikana joka perjantai tiedotus- ja
keskustelutilaisuus, jossa kdsiteltiin kauppakes-
kuksen omistajanvaihdokseen liittyvid asioita.

Kauppapdivdn aikana lisdksi:
pddllystettiin vapaat liiketilat Cityconin
logolla
vaihdettiin liikkkeiden kyltit
toteutettiin pienimuotoinen remontti, jossa
seinid, roska-astioita ja ovia maalattiin
kauppakeskuksen toimistot tyyliteltiin
esimerkiksi Cityconin pinkein seinin.

"Tamd oli mukava tapa kertoa vuokralaisille kei-
té me olemme ja samalla liittdd keskus osaksi
Cityconia. Saimme vuokralaisilta positiivista
palautetta ja suunnitelmissa on kayttdd tdmdn-
tyyppisid viestintdtoimia jatkossakin’ kertoo
Magnus Bergman, portfoliojohtaja, Ruotsi.




CITYCON BALTIASSA

Citycon hankki Tallinnan
toiseksi suurimman
kauppakeskuksen
Kristiinen toukokuussa

CITYCONILLA VAKAA ASEMA VIROSSA

itycon omistaa Baltiassa nelja kauppakeskusta:
CVirossa Tallinnan suurimman kauppakeskuksen
RoccaalMaren, kevaalla 2011 hankitun Kristiinen
ja pienemman Magistralin. Liettuassa, Vilnassa Citycon
omistaa arjen ldhipalveluita tarjoavan Mandarinaksen.
Tallinnassa Citycon on kolmella kauppakeskuksellaan
kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja. Citycon
on liséksi Viron merkittdvin vahittaiskaupan kiinteisto-
jen omistamiseen erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio.
Taloustilanne oli vuoden aikana hieman edellisvuotta
parempi ja kysyntd kasvoi jonkin verran. Vuokratuot-
tojen kasvu oli kuitenkin maltillista ja vajaakayttdaste
pysyi alhaisella tasolla.

Aktiivinen vuosi

Citycon osti kauppakeskus Kristiinen toukokuussa.
Kristiine on Tallinnan toiseksi suurin kauppakeskus
Cityconin jo omistaman Rocca al Maren jélkeen. Se si-
jaitsee yhden Tallinnan keskustan paavaylan varrella
ja silld on laaja vaikutusalue. Hankinta vahvisti selvasti
Cityconin asemaa Tallinnassa.

Kristiinen ankkurivuokralaisina toimivat suomalai-
nen hypermarket-ketju Prisma ja kansainvaliset ketjut
Marks & Spencer, New Yorker, Zara, Benetton seka
sisustuskauppa Jysk. Kristiine rakennettiin kahdessa
vaiheessa vuosina 1999 ja 2002, ja sita laajennettiin
syksylla 2010.

Paikalliskeskus Magistralin kehitys-ja laajennushan-
ke aloitettiin Tallinnassa syyskuussa. Kauppakeskuksen
sisatilat uudistetaan kokonaisuudessaan ja keskusta
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laajennetaan. Hankkeen odotetaan valmistuvan kevaal-
[d 201 2. Kauppakeskus on kunnostus- ja laajennustdi-
den aikana kokonaan suljettu, mika luonnollisesti vahen-
si Baltian vuokratuottoja loppuvuoden aikana.

Rocca al Mare ja Kristiine toimivat koko vuoden (&-
hes tayteen vuokrattuina. Vuokralaisvaihdoksia tapah-
tuijonkin verran, ja vuoden aikana mydnnettiin tilapaisia
vuokranalennuksia, silld vahittaiskauppiailla oli koko
vuoden ajan vaikeuksia saada rahoitusta. Alennuksia
mydnnettiin [&hinnd hyville, paikallisille vuokralaisille,
joita on haluttu auttaa taantuman yli. Vuokranalennuk-
sia mydnnettiin edellisvuotta véhemman, noin 10 pro-
senttia bruttovuokratuotoista (15 % vuonna 2010).

Rocca al Marea on tanakin vuonna markkinoitu voi-
makkaasti sekd perinteisin ettd erilaisin tapahtumamark-
kinoinninkeinoin. Liséksikeskus onollut ehdollaja saavut-
tanut palkintosijoja useissa kilpailuissa; keskus saavutti
esimerkiksi Aripaev-lehden "Profit margin TOP" kisassa
joulukuussa toisen sijan. Lisaksi Aripaev valitsi Cityconin
marraskuussa Viron parhaaksikiinteistdalan yhtioksi.

Tursimin merkitys kaupalle kasvoi Virossa

Suomalaisten kulutus Virossa kasvoi 11 prosenttia
vuonna 2010, erityisesti aikuisten ja lasten vaatteiden
seka asusteiden ja jalkineiden suosio on kasvanut. Mat-
kailun ennustetaan kasvavan tulevina vuosina entises-
taan (lahde: Kaupan liitto, 5/2011). Vuosittain Virossa
vierailee noin 1,5 miljoonaa suomalaista ja haastavina
aikoina turistien tuomilla euroilla on entista suurempi
merkitys kauppakeskuksille. Viron kruunun korvaami-



nen eurolla vuoden alussa helpotti suomalaisten turis-
tien ostamista ja on lisdnnyt myds sitd kautta turismin
tuomaa myyntia. Paikallisesti alkuvuosi oli kuitenkin
vaikea, silld virolaiset epdilivat hintojen nousua ja uusi
valuutta tuntui kruunuihin verrattuna kalliilta. Euro toi
kuitenkin odotettua vdhemman muutosta ja loppuvuot-
ta kohden valuutalla toimittiin jo tavalliseen tapaan.
Suomalaiset matkustajat ovat [6ytaneet tiensa hyvin
myds Rocca al Mareen. Kauppakeskusta on markkinoitu
Suomesta saapuville risteilymatkustajille ja ilmainen
bussikuljetus laivaterminaalista ja keskustasta Rocca
al Mareen on matkustajien kdyt6ssd ympari vuoden.
Vuonna 2011 noinjokakymmenes asiakas oli suomalai-
nen, ja suomalaisten asiakkaiden osuus kauppakeskuk-
sen myynnistd on arviolta noin 15-20 prosenttia.
Vilnan Mandarinaksella on vakaa asema lahipalvelui-
ta tarjoavana keskuksena. Sen ankkurivuokralaisena on
paivittaistavarakauppa Rimi ja keskuksesta [&ytyy myds

BALTIAN KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT
TOIMIALOITTAIN 31.12.2011 VOIMASSAOLEVAN
VUOKRASOPIMUSKANNAN MUKAAN

® Kahvilat jaravintolat 4 %
/ Kauneus ja terveys 6 %
/ ® Muut erikoisliikkeet 1 %

Palvelut ja toimistot 4 %
Pukeutuminen 39 %
Paivittdistavarat 18 %
Vapaa-aika,

kodin tarvikkeet 27 %

pankki seka Baltiassa erittdin tarkea (dhipalve-
lu posti, jonka kautta maksetaan muun muassa
eldkkeet. Paikalliskeskuksen tarjonta toimii
hyvin myds taantumassa, koska ostovoiman
taittuminen ei iske paivittaisasiointiin yhta voi-
makkaastikuin erikoistavarakauppaan.

Tasaista talouskehitystd

Viron vahittaiskaupan myyntiluvut ovat EU-
alueen korkeimpia, mutta ostovoima on samal-
la heikentynyt inflaation ja palkkojen epatasai-
sen kehityksen vuoksi. Liettuassa ostovoima
sen sijaan jonkin verran parani vuoden aikana.

Baltian maiden paakaupungeissa on nahty
yllattdvan vahan mittavia kauppakeskuskiin-
teistéjen pakkomyyntejd, silla vahvat rahoit-
tajapankit eivat ole halunneet ryhtyd niihin.
Myyntiin tulleet keskukset ovat olleet padosin
erittain riskipitoisia kohteita.

Erityisesti Liettuassa kauppakeskusmark-
kinoilla on selvaa ylitarjontaa, ja osajuuriennen
taantumaa avatuista isoista muotipainottei-
sista keskuksista kérsii vakavista vajaakayt-
téongelmista. Tallinnassa markkinoiden ylitar-
jonta tasoittuu ajan mydt4, kun lisatarjontaa ei
markkinoilla ole nahty. Tallinnassaja Vilnassa ei
ole rakenteilla yhtaan uutta kauppakeskusta ja
Riiassa niit& oli koko vuoden aikana yksi. Suun-
nitteilla on kuitenkin joitakin isoja hankkeita,
erityisesti Tallinnassa.

CITYCON HOUKUTTELEE
UUSIAKETJUJA BALTIAAN JA
POHJOISMAIHIN

Kesdlla 2011 julkaistun strategiapdivityksen
mukaan Citycon keskittyy voimakkaasti [Ghivuo-
sina siihen, ettd Pohjoismaiden ja Baltian mark-
kinoille houkutellaan uusia bréndejd. Nditd ket-
juja kannustetaan ja autetaan myds liikkkumaan
alueensisdlld, esimerkiksi tarjoamalla Tallinnas-
sa tai Tukholmassa jo toimiville ketjuille mahdol-
lisuutta etabloitua myés Suomen markkinoille.

Citycon haluaa seuraavan viiden vuoden ku-
luessa kasvaa koko Baltian ja Pohjoismaiden
johtavaksi kauppakeskustoimijaksi. Osa tdtd
roolia on olla edelldkdvijé ja tuoda uusia brén-
dejd markkinoille.

Citycon on mukana vuosittain Cannesissa
jdrjestettdvilld Mapic-messuilla, joissa euroop-
palaiset vdhittdiskaupan toimijat ja liiketilojen
omistajat kohtaavat. Yhtio osallistuu vuosittain
myds vastaavaan, Lontoossa jdrjestettdvddn
Retail Connections -tapahtumaan.

Ndiden lisdksi tehddédn yhteistyétd eri mai-
den suurldhetystojen kanssa. Viime vuonna
Cityconjdrjestiyhteistydssd Ranskan suurldhe-
tystén kaupallisen osaston Ubifrancen kanssa
tilaisuuden, jossa kymmenen Suomen markki-
noista kiinnostunutta ranskalaista kaupan ja
ravintola-alan ketjua tutustui Suomen markki-
noihin ja sai tilaisuuden tavata potentiaalisia
paikallisia yrittdjdkumppaneita.

Viime vuonna tehtiin yhteisty6td myés suo-
malaisten yritysten kansainvdlistymistd tuke-
van Finpron kanssa. Finpro ja Citycon jdrjestivat
Tanskassa, Norjassa ja Ruotsissa tilaisuudet,
joilla pyrittiin aktivoimaan paikallisia kaupan
ketjuja kansainvilistymddn Cityconin toiminta-
alueella.

Citycon aikoo panostaa new business ~liike-
toimintaan myds tulevina vuosina. Osana tatd
ty6td yhtioon nimitettiin kesdlld 2011 cross
border -tason uusasiakashankinnasta vastaava
johtgja.
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myynti kehittyi
koko Tukholman
kauppakeskuksista
parhaiten vuonna
2011.
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KIINTEISTOOMAISUUS

AKTIIVINEN KAUPPAKESKUSTEN HANKINTOJEN
JAKIINTEISTOJEN MYYNTIEN VUOSI

itycon omistaa yhteensd 36 kauppakeskusta.

Néista 23 sijaitsee Suomessa, yhdeksan Ruot-

sissa, kolme Virossa ja yksi Liettuassa. Kaup-
pakeskusten lisaksi Citycon omistaa 43 muuta kaup-
papaikkaa, joista 36 sijaitsee Suomessa ja seitseman
Ruotsissa. Suomessa Citycon omistaa naiden lisaksi
yhden rakentamattoman tontin.

Omistamiensa kauppakeskusten liséksi Citycon
johtaa kaupallisesti kahta kauppakeskusta Suomessa.
Helmikuussa Citycon teki llmarisen kanssa sopimuksen
Helsingin ydinkeskustassa sijaitsevan Kamp Gallerian
johtamisesta. Marraskuussa Citycon myi Eléke-Fenni-
alle Tampereella sijaitsevan kauppakeskus Tullintorin ja
teki samalla sopimuksen siitd, etta Citycon jatkaa edel-
leen Tullintorin johtamista. Citycon hoitaa sekd Kamp
Galleriassa etta Tullintorilla operatiivisen kauppakes-
kusjohtamisen lisaksi myds kohteen vuokrausta. Nama
kaksi ovat ensimmaiset ulkopuolisen tahon omistamat
kohteet, joita Citycon johtaa kaupallisesti.

Arvon kehitys vuonna 2011

Vuoden lopussa Cityconin kiinteistéomaisuuden kdypa
arvo oli 2 522,1 miljoonaa euroa ja se nousi 154,4 mil-
joonaa euroa edellisestd vuodesta. Arvon nousu johtui
paaasiassa uusista kiinteistéhankinnoista ja investoin-
tiensitoutumisestakehityshankkeisiin. Keskimaarainen
tuottovaade pysyi 6,4 prosentissa mutta nousi Suomen
market- ja myymaldkohteissa 0,1 prosenttiyksikkoa.
Kiinteistémarkkinoiden eriytyminen jatkui vuoden aika-
na: samalla kun parhaiden kohteiden kysyntd oli vahvaa,

ovat heikommat kohteet menetténeet markkina-ase-
maansa. Tamd markkinamuutos ndkyy myds Cityconin
kiinteistd omaisuuden arvon kehitystd kuvaavassa
kayvan arvon muutoksessa. Kdyvan arvon muutos, eli
markkina-arvojen muutos investoinnit ja valuuttakurssi-
muutokset pois lukien oli-35,3 miljoonaa euroa vuoden
aikana. Arvonnousua kirjattiin yhteensa 39,8 miljoonaa
euroa 20 kohteessa ja arvonalennusta yhteensa 75.1
miljoonaa euroa 60 kohteessa. Kdyvan arvon nousu kir-
jattiin kauppakeskuskohteista kun taas arvonalennus
kirjattiin etenkin market- ja myymalakiinteistdista. Yh-
teensd muutosten nettovaikutus tulokseenolisiis-35.3
miljoonaa euroa.

Muutokset kiinteistdomaisuudessa

Hankinnat

Citycon osti toukokuussa Virosta Tallinnassa sijaitse-
van kauppakeskus Kristiinen 105 miljoonalla eurolla
ProKapitalilta. Kristiine sijaitsee muutaman kilometrin
pdassé Tallinnan keskustasta, ja sen vuokrattava pinta-
ala on 42 700 nelidmetria. Kristiined on laajennettu
merkittavasti syksylld 2010.

Toukokuussa Citycon osti Ruotsista Tukholmassa
sijaitsevan kauppakeskus Hégdalen Centrumin 207,5
miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 23,1 milj. eurolla)
The Royal Bank of Scotlandin hallinnoimalta Centeni
AB:Ita. Heindkuussa Citycon osti lisaksi Hogdalen Cent-
rumin yhteydessd sijaitsevan vuokrattavalta pinta-alal-
taan 5 200 neliémetrin likekiinteiston Kungsledenilta
48,7 miljoonalla Ruotsin kruunulla (n. 5,4 milj. eurolla).
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Yhteensa kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala on
noin 19 200 neliometria, josta litketilaa on noin 16 000
neliometria. Hégdalen Centrum on tiiviin asuinalueen
keskus ja se sijaitsee metroaseman yhteydessa Tukhol-
man eteldosassa, noin viiden kilometrin paassa ydinkes-
kustasta.

Suomessa Citycon osti lisda osakkeita kolmesta yh-
tidn ennestaan omistamasta kohteesta: Hervannan Lii-
kekeskus Oy:n osakkeita 1,2 miljoonalla eurolla, Asunto
Oy Tikkurilan Kassatalon osakkeita 2,6 miljoonalla eu-
rolla ja Heikintori Oy:n osakkeita 0,5 miljoonalla eurol-
la. Cityconin omistusosuus ndista kohteista oli vuoden
lopussa vastaavasti 79,4 prosenttia, 59,7 prosenttia ja
68,7 prosenttia.

Myynnit

Citycon jatkoi kesdkuussa asuinkiinteistdjen myynteja
Ruotsissa myymallad 41 Tumba Centrumin yhteydessa
sijaitsevaa asuntoa 48 miljoonalla Ruotsin kruunulla
(noin 5 milj. eurolla). Asunnot myytiin kaupan yhteydessa
perustetulle Tumba Torg -nimiselle asukasyhdistykselle.

Suomessa myytiin nelja yhtién ydinlikketoimintaan
kuulumatonta likekiinteistda yhteensd 2,3 miljoonalla
eurolla. Myydyt kohteet olivat Kiinteistd Oy Naantalin
Tullikatu 16, Hakarinne, Kiinteistd Oy Mantyvuoksi ja
Otaniemen Liikekeskus QOy.

Marraskuussa Citycon myi Suomessa Tampereelta
koko omistamansa 57,4 prosentin osuuden kauppakes-
kus Tullintorista kohteen toiselle osaomistajalle, Kes-
kindiselle Eldkevakuutusyhtio Elake-Fennialle 6,1 mil-



Cityconin
kiinteistojen arvo ylittaa

2' 5 miljardia euroa

joonalla eurolla. Merkittava osa Tullintorin pinta-alasta
on muuta kuin liiketilaa, esimerkiksi toimistotilaa, joten
kauppa toteuttaa Cityconin strategiaa keskittya kaup-
pakeskuksiin.

Joulukuussa Citycon jatkoi kiinteistéjen myynte-
ja Ruotsissa. Se myi Jarféllan kunnassa Jakobsbergs
Centrumin yhteydessa sijaitsevat 57 asuntoa noin 51,0
miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 5,6 milj. eurolla)
Bostadsréttsforening BRF Tornerplatsenille. Myydyn
kiinteistdn pinta-ala on noin 4 600 neliémetria. Lisak-
si yhtié sopi myyvansd Harrydan kunnassa sijaitsevan
liikekiinteistd Landvetterin Tornstadenille noin 50,5
miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 5,5 milj. eurolla). Lii-
kekiinteistd Landvetterin vuokrattava pinta-ala on noin
4800 nelidmetria. Tama kauppa toteutui tdmén vuoden
tammikuussa.

Kiinteistdjen arviointi

Cityconin kiinteistdomaisuuden markkina-arvon maa-
rittelee ulkopuolinen arvioija kiinteistokohtaisesti kan-
sainvalisten IAS- (International Accounting Standards)
ja IVS- (International Valuation Standards) standardien
mukaisesti vahintddn kerran vuodessa. Viime vuosina
ulkopuolinen arviointi on teetetty vuosineljanneksittain.
Tuorein, vuoden 2011 lopun tilanteen mukainen arvi-
ointilausunto [Gytyy oheisen tilinpadtoksen sivulta 64.
Ensimmaista kertaa tahan tilinpaatokseen Cityconin kiin-
teistot on arvioinut globaali kiinteistdasiantuntija Jones
Lang LaSalle, jonka yhti6 valitsi uudeksi arvioijaksi viime
vuoden loppupuolella. Citycon on vaihtanut puolueetonta

ulkopuolista arvioitsijaa tasaisin valiajoin. Vuoden 2011
kolmen ensimmadisen vuosineljanneksen kiinteistdarvi-
oinneista vastasi Realia Management Oy, joka toimi arvi-
oitsijana yli nelja vuotta.

Arviointilausunnosta ilmenevat arviointiprosessi,
arviointiin vaikuttavat tekijat ja arvioinnin tulokset seka
herkkyysanalyysi. Arviointimenetelmand on kaytetty
paasaantdisesti kymmenen vuoden kassavirtamene-
telmaa. Rakentamattomien tonttien markkina-arvo on
maaritelty voimassa olevan asemakaavan mukaisen
rakennusoikeuden maarén perusteella. Kehityshank-
keet on arvioitu kassavirtamenetelmalld jossa otetaan
huomioon hankkeen investoinnit ja tulevat kassavirrat
hankkeen aikataulun mukaisesti. My6s arviointimene-
telmistakerrotaantarkemminedelld mainitussaarvioin-
tilausunnossa. Jones Lang LaSalle méaritteli Cityconin

SIJOITUSKIINTEISTOJEN KAYPA ARVO

® Suomi15474Me
Ruotsi697,1 Me
Baltia 277,6 Me

koko kiinteistékannan vuoden lopun keskimaardiseksi
tuottovaatimukseksi 6,4 prosenttia. Cityconin Suo-
messa sijaitsevien kiinteistojen keskimaaraiseksi tuot-
tovaatimukseksi maariteltiin 6,3 prosenttia, Ruotsissa
sijaitsevien 5,9 prosenttia ja Baltian maissa sijaitsevien
8,0 prosenttia.

Markkina-arvon kirjaaminen

Citycon kirjaa kiinteistomaisuutensa taseessa kay-

paan arvoon |IAS 40 -standardin mukaisesti. Kiinteis-

téjen tilinpadtoshetken mukainen, yhteenlaskettu

markkina-arvo raportoidaan Cityconin taseessa ja

arvon muutos tuloslaskelmassa sijoituskiinteistéjen

kayvan arvon muutoksena. Markkina-arvon muutoksilla

on siis myds tulosvaikutus, joka raportoidaan Cityconin

tilinpdatoksissa erikseen osana likevoittoa ja samalla

tilikauden tulosta.
Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistdjen

kdypa arvo muodostuu:

- ulkopuolisen arvioijan maéarittdman kiinteistéomai-
suuden kokonaisarvosta

- sellaisista kehitysprojekti-investoinneista, joita ul-
kopuolinen arvioija ei ota huomioon kéyvan arvon
maarityksessa

- myytdvissa oleviin sijoituskiinteistéihin siirretyista
kiinteistoistd ja

- uusien, viimeisen kolmen kuukauden aikana hankittu-
jen kohteiden hankintahinnasta.
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CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET SUOMESSA

Columbus

Helsinki

Cityconin vuokrattava pinta-ala 20 900 m2
Ankkurivuokralaiset K-citymarket, S-market,
Lindex, Seppala, Alko, apteekki

Duo

Tampere

Cityconin vuokrattava pinta-ala 13 500 m2
Ankkurivuokralaiset S-market, K-supermarket,
Lidl, Alko, Posti

Espoontori

Espoo

Cityconin vuokrattava pinta-ala 17 100 m?
Ankkurivuokralaiset K-supermarket, Tarjous-
talo, Posti

Forum

Jyvaskyld

Cityconin vuokrattava pinta-ala 16 500 m2
Ankkurivuokralaiset Seppéla, Vero Moda,
Tokmanni, K-supermarket

Galleria

Oulu

Cityconin vuokrattava pinta-ala 3 500 m?
Ankkurivuokralaiset Lindex, Life

Heikintori

Espoo

Cityconin vuokrattava pinta-ala 6 300 m?
Ankkurivuokralaiset KappAhl, Alko, Posti

IsoKarhu

Pori

Cityconin vuokrattava pinta-ala 14 900 m2
Ankkurivuokralaiset H&M, Intersport, Muksu-
massi, Vero Moda, Only, Jack&Jones, Gina Tricot

IsoKristiina

Lappeenranta

Cityconin vuokrattava pinta-ala 19 400 m?
Ankkurivuokralaiset Anttila, K-market, Alko,
Jim&Jill, Voglia

Isomyyri

Vantaa

Cityconin vuokrattava pinta-ala 10 800 m?
Ankkurivuokralaiset S-market

Iso Omena

Espoo

Cityconin vuokrattava pinta-ala 60 600 m?
Ankkurivuokralaiset K-citymarket, Prisma,
kirjasto, Finnkino, H&M

Jyviskeskus

Jyvdskyld

Cityconin vuokrattava pinta-ala 5 800 m?
Ankkurivuokralaiset H&M, KappAhl, Finnkino,
Mc Donald's, Elosen Konditoria, Seppald

Koskikara

Valkeakoski

Cityconin vuokrattava pinta-ala 5 800 m?
Ankkurivuokralaiset S-market, Alko, Vapaa
Valinta, Seppala

Koskikeskus

Tampere

Cityconin vuokrattava pinta-ala 28 000 m?
Ankkurivuokralaiset Intersport Megastore, Gina
Tricot, Seppald, Vapaa Valinta, Lindex

Linjuri

Salo

Cityconin vuokrattava pinta-ala 9 200 m?
Ankkurivuokralaiset Apteekki, Alko, Anttila,
K-market, Posti
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KIINTEISTOOMAISUUS

Lippulaiva

Espoo

Cityconin vuokrattava pinta-ala 18 500 m?
Ankkurivuokralaiset Alko, Anttila, apteekki,
K-supermarket, Lidl, Posti, Skybow!

Martinlaakso
Vantaa
Cityconin vuokrattava pinta-ala 7 400 m2

Ankkurivuokralaiset S-market, Lidl, Sampo Pankki,

apteekki

Myllypuro

Helsinki

Cityconin vuokrattava pinta-ala 6 600 m?
Ankkurivuokralaiset S-market, K-supermarket,
mediakirjasto, apteekki

Myyrmanni

Vantaa

Cityconin vuokrattava pinta-ala 39 700 m2
Ankkurivuokralaiset K-citymarket, H&M, Anttila,
apteekki, Alko, Suomalainen Kirjakauppa, Stadium

Sampokeskus

Rovaniemi

Cityconin vuokrattava pinta-ala 13 700 m?
Ankkurivuokralaiset Dressmann, Jack&Jones,
MODA, Gina Tricot, Pentik, Vero Moda, Vila, Duetto

Torikeskus

Seindjoki

Cityconin vuokrattava pinta-ala 11 500 m?
Ankkurivuokralaiset H&M, Aleksi 13, KappAhl,
Lindex, Pentik

Tikkuri

Vantaa

Cityconin vuokrattava pinta-ala 13300 m?
Ankkurivuokralaiset Valintatalo, Nordea, Dress-
mann, Aleksi 13, Seppala
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Trio

Lahti

Cityconin vuokrattava pinta-ala 45 700 m2
Ankkurivuokralaiset H&M, K-supermarket,
Gina Tricot, Kekale, Cumulus, Posti

Valtari

Kouvola

Cityconin vuokrattava pinta-ala 7 600 m?
Ankkurivuokralaiset Eurokangas, Nordea,
Liikuntakeskus FunFit

CITYCONIN JOHTAMAT
KAUPPAKESKUKSET

Kamp Galleria
Helsinki
Cityconin vuokrattava pinta-ala 11 700 m2

Ankkurivuokralaiset Tiger of Sweden, Maranello, Gant Store,
Della Marga, Marimekko, M-Boxi, Oscar Jacobson Shop

Tullintori

Tampere

Cityconin vuokrattava pinta-ala 10 000 m2
Ankkurivuokralaiset Eurokangas,

Vapaa Valinta, apteekki



CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET RUOTSISSA

Frudngen Centrum

Tukholma

Cityconin vuokrattava pinta-ala 14 700 m2
Ankkurivuokralaiset kirjasto, Systembolaget,
Lakarhuset

Hégdalen Centrum

Tukholma

Cityconin vuokrattava pinta-ala 19 200 m2
Ankkurivuokralaiset ICA, MatDax, Lindex,
Dressmann, Apoteket

Jakobsbergs Centrum

Jarfdlla

Cityconin vuokrattava pinta-ala 56 300 m?
Ankkurivuokralaiset Coop, H&M, Lindex,
Systembolaget

Liljeholmstorget Galleria

Tukholma

Cityconin vuokrattava pinta-ala 40 900 m2
Ankkurivuokralaiset ICA Kvantum, Willy's, H&M,
Systembolaget, SATS, Claes Ohlson, MQ, Lindex

Stenungs Torg

Stenungsund

Cityconin vuokrattava pinta-ala 36 400 m2
Ankkurivuokralaiset KappAhl, Hemtex,
Systembolaget, Coop

Strompilen

Uumaja

Cityconin vuokrattava pinta-ala 26 800 m2
Ankkurivuokralaiset ICA Maxi, Elgiganten,
Lindex, H&M

Tumba Centrum

Botkyrka

Cityconin vuokrattava pinta-ala 29 100 m?
Ankkurivuokralaiset ICA, KappAhl, H&M,
Dressmann

Akersberga Centrum

Osterdker

Cityconin vuokrattava pinta-ala 27 500 m?
Ankkurivuokralaiset ICA, KappAhl, Lindex,
kirjasto, Systembolaget

Akermyntan Centrum

Hdsselby

Cityconin vuokrattava pinta-ala 8 400 m?
Ankkurivuokralaiset ICA, Coop, Apoteket, Lidl

Rocca al Mare

Tallinna

Cityconin vuokrattava pinta-ala 53 300 m?
Ankkurivuokralaiset Prisma, Marks&Spencer,
NewYorker, Lindex, Rademar

Kristiine

Tallinna

Cityconin vuokrattava pinta-ala 42 700 m?
Ankkurivuokralaiset Prisma, Zara, New Yorker,
Marks&Spencer, JYSK

Magistral

Tallinna

Cityconin vuokrattava pinta-ala 9 500 m?
Ankkurivuokralaiset Rimi, Koduekstra,
Rademar, Tiimari, Seppala

Mandarinas

Vilna

Cityconin vuokrattava pinta-ala 7 900 m?
Ankkurivuokralaiset Rimi, Swedbankas,
Cili pica, TopShop
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MYYRMANNIN
MUODIN MAAILMA VALMIIKSI

Vantaan Myyrmdessd sijaitsevan
kauppakeskus Myyrmannin toisen
kerroksen tilojen uudistaminen muodin
maailmaksi valmistui vuonna 201 1.
Uudistushankkeen teki mahdolliseksi
Anttilan tavaratalon siirtyminen pienempiin
tiloihin. Syksyn aikana Myyrmannissa
avasivat muun muassa H&M:n uuden
konseptin mukainen myyméld ja Suomeen
syksylld 2011 etabloituneiden Cubuksen
sekd Skopunktenin uudet myyméldt.
Joulukuussa 2011 Myyrmannissa avattiin
liséiksi pienrauta- ja elektroniikkaketju Clas
Ohlsonin uusi myymdld.

Citycon investoi Myyrmannin
uudistamiseen 6,5 miljoonaa euroa.
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KEHITYSHANKKEET

CITYCONKEHITTAA VAHVOJEN
KAUPUNKIEN HYVIA KAUPPAPAIKKOJA

ityconin strategiana on keskittyd toimimaan
c vahvojen kaupunkien keskustoissa ja aluekeskuk-

sissa. Ndissd sijaitsevia kauppakeskuskiinteisto-
jaan Citycon kehittda aktiivisesti. Kehityshankkeiden
tavoitteena on kohentaa kauppakeskusten kaupallista
vetovoimaajakilpailukykyd, ja saavuttaa ndin kohteiden
parempaa vuokratuottoa ja vahvistaa markkina-arvoa.

Kehityshankkeita suunnitellessa arvioidaan tark-
kaan kunkin hankkeen taloudelliset edellytykset. Hank-
keeseen investoidun pddoman tuotto-odotusten ja ra-
hoituskulujen vertailu seka vuokraustilanteenja lupa-ja
kaavoitustilanteen arviointi tehddan huolellisestiennen
investointipaatdsta.

Kaynnistyvid hankkeita valmistellaan yleensa pit-
kaan, ja padtoksenteon tueksi analysoidaan paljon
tietoa. Citycon selvittda kehityshankkeita varten esi-
merkiksi kunnan ja ldhialueen maankayttésuunnitelmat,
kartoittaa kehityskohteen kaupallisen vaikutusalueen
ja analysoi sen siséalld asuvien kuluttajien ostoskayttay-
tymisen profiilin sekd arvioi huolellisesti vallitsevan ja
tulevankilpailutilanteen.

Cityconin vahvuus hankekehittdmisessa on vankka
ja monipuolinen kaupallinen osaaminen sekd jatkuvat
suhteet Cityconin toiminta-alueella jo toimiviin taisinne
pyrkiviin vahittaiskaupan toimijoihin. Nain mahdollisten
vuokralaisten kiinnostusta laajentaa toimintaansa kehi-

tyspyrkimysten alla oleviin kauppakeskuksiin voidaan
kartoittaa jatkuvasti. Citycon johtaa itse kaikkia kaup-
pakeskuksiaan, ja kauppakeskuspdallikot tydskentele-
vatpaikan paalld keskuksissa.Nainhankesuunnittelussa
voidaan hyddyntaa myds kunkin kauppakeskuspaallikdn
paikallistuntemusta.

Citycon aloitti toukokuussa mittavan kehityshank-
keen Tampereen Koskikeskuksessa, noin 38 miljoonan
euron hanke on t&lla hetkelld yhtién suurin kehityshan-
ke. Martinlaakson ja Myllypuron Ostareiden rakentami-
nen alkoi vuonna 2010, Martinlaakson Ostari avattiin
kokonaisuudessaan joulukuun 2011 alussa ja Myllypu-
ron Ostarin ensimmadinen vaihe kesakuussa. Myllypuron
Ostari valmistuu vaiheittain kevadseen 2012 mennes-
sd. Viime vuoden aikana saatettiin myds loppuun Van-
taan Myyrmannin muodin maailman uudistaminen.

Suur-Tukholman alueella Ruotsissa valmistui huhti-
kuussa Akersberga Centrumin kehityshankkeen toinen
vaihe, jossa kauppakeskuksen vanhempi puoli uudistet-
tiin perusteellisesti. Syksylla 2010 avattiin Akersberga
Centrumin uudisrakennusosa. Heindkuussa aloitettiin
Tallinnassa kauppakeskus Magistralin uudistus- ja laa-
jennushanke. Se valmistuu kevaalla 201 2.

Lisatietoja kehityshankkeista (8ytyy sivuilta 37-40
jasivujen 85-87 taulukoista.

36 CITYCONOYJ ® VUOSIKERTOMUS JAVASTUULLISUUSRAPORTTI 2011 @ LIIKETOIMINTA JAKIINTEISTOOMAISUUS




Akersherga Centrum laajeni ensin ja uudistui sitten

Suur-Tukholman alueella Ruotsissa, Osterdkerin kunnassa sijaitseva Akersberga
Centrum avattiin huhtikuussa 2011 kokonaan laajennettuna ja uudistettuna. Noin
13 000 neliémetrin laajennusosa avautui jo syksylld 2010, mutta kehityshanke jatkui
vield vuoden 2011 puolelle kauppakeskuksen vanhemman puolen osalta. Kauppakes-
kus uudistettiin hankkeessa perusteellisesti, ja samalla sen tarjonta monipuolistui
merkittavasti.

LIIIMNVHSALIHIN

Akersberga Centrumissa on nyt vuokrattavaa pinta-alaa yhteenss 27 500 nelis-
metrid ja sielld toimii noin 70 liikketta. Paivittaistavarakaupan osalta ankkurivuokra-
laisena toimii ICA Kvantum, tarjolla on my®s julkisia palveluita ja kattava valikoima
muotikaupan toimijoita, esimerkiksi KappAhlja Lindex.

Akersberga Centrum sijaitsee erinomaisella paikalla, aivan Oster&kerin kunnan
keskustassa, rautatieaseman kyljessa. Alue on erittdin ostovoimainen, ja uudistettu
Akersberga Centrum vastaa hyvin paikalliseen kysyntaan.

Hankkeen kokonaisinvestointioliyhteensd 467 miljoonaa Ruotsin kruunuaeli 52,4
miljoonaa euroa. Citycon omistaa kauppakeskuksesta 75 prosenttia, ja vastasi myos
kehityshankkeen kuluista omistuksensa mukaisessa suhteessa.
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Koskikeskuksen asema Tampereen ykkdskeskuksena vahvistuu
Citycon aloitti toukokuussa 2011 Tampereen ydinkeskustassa sijaitsevassa Koskikeskukses-
sa mittavan kehityshankkeen, jossa kauppakeskuksen sisatilat, sisddnkaynnit, julkisivut ja ra-
kennuksenkiinteistoteknisetjarjestelmat uudistetaan perusteellisesti. Sisatiloissa tehtavien
muutosten ansiosta kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala kasvaanoin 1 000 neliometrillg,
jahankkeen jalkeen Koskikeskuksessa on 28 600 nelidmetria vuokrattavaa liiketilaa.

llmeen ja kiinteistotekniikan lisaksi hankkeessa uudistetaan myds Koskikeskuksen kau-
pallinen konsepti vastaamaan entistd paremmin ydinkeskustan kysyntaa. Erityisesti muo-
tikaupan ja ravintolapalveluiden tarjonta monipuolistuu hankkeen aikana.

Lisaksi Koskikeskukseen asennetaan uusi ymparistdystavallinen jadhdytysjarjestel-
m4, joka perustuu viereisestd Tammerkoskesta saatavaan jaghdytykseen.

Koskikeskuksen kehityshanke jatkuu vuoden 2012 loppupuolelle saakka, mutta
kauppakeskus on avoinna koko ajan. Citycon investoi hankkeeseen noin 38 miljoonaa
euroa, vuokralaisten maara kasvaa uudistuksen my6ta nykyisesta noin 80:sta vajaa-
seen sataan lilkkkeeseen ja palveluun.

Kehityshanke lujittaa Koskikeskuksen asemaa Tampereen keskustan johtavana
kauppakeskuksena.
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Uusi Ostari péivitti Martinlaakson ldhipal-
velut 2010-luvulle
Citycon avasi joulukuun alussa Vantaan Mar-
tinlaaksossauuden, arjen paivittaisasioinnin
tarpeisiin vastaavan Martinlaakson Osta-
rin. Uuden kauppakeskuksen alta purettiin
rakennusteknisesti ja kaupallisesti pahoin
vanhentunut 1960-luvulla rakennettu lii-
kerakennus, ja tontille rakennettiin vuo-
sina 2010-2011 uusi 7 400 nelismetrin
suuruinen kauppakeskus. Kauppakes-
kuksen paalla on myds omistusasuntoja,
jotka on myyty eteenpain.
Martinlaakson Ostari sijaitsee aivan
rautatieaseman ja linja-autoaseman
kyljessa, keskelld vilkasta ja tiivista
Vantaan Martinlaakson asuinaluetta.
Uudella ostarilla avattiin joulukuun
alussa 23 liikettd ja palvelua. Kaup-
pakeskuksen ankkurivuokralaisina
toimii kaksi paivittaistavarakaup-
paa. Mukana on myds nykypaivan
kuluttajan usein kayttamia palvelui-
ta, esimerkiksi kuntokeskus.
Citycon investoi Martinlaak-
son Ostarin hankkeeseen 22,9
miljoonaa euroa.




Myllypuron Ostari valmistuu kevdalld 2012

Helsingin Myllypuroon rakennetaan parhaillaan
uutta arjen lahipalveluita tarjoavaa kauppakeskus-
ta. Myllypuron Ostari sijoittuu aivan kaupungin-
osan ytimeen ja vilkkaan metroaseman viereen.
Myllypuron Ostarin vieressa on tiiviisti rakennettu
asuinalue, joka taydentyy vield lisaa, silla kauppa-
keskuksen paalle rakennetaan yli 240 uutta vuok-
ra-ja asumisoikeusasuntoa. Naiden rakennusoikeu-
den Citycon on myynyt jo hankkeen alussa kolmelle
asuntosijoittajalle. Myllypuron alue on vilkkaan ke-
hittdmisen kohde vield vuosia eteenpdin, silla Hel-

Tallinnassa Citycon laajentaa ja uudistaa arjen lahipal-

veluita tarjoavan kauppakeskus Magistralin. Kaup-
pakeskuksen vuokrattava pinta-ala lisdantyy hank-
keen ansiosta noin 2 000 nelidmetrid. Kehityshanke
kaynnistyi heindkuun alussa ja se valmistuu kevaalla
2012. Magistral on suljettuna kehityshankkeen ajan.

Magistralin ankkurivuokralainen, paivittdistava-
raketju RIMI avaa sielld uudistuksen jalkeen uuden
konseptinsa mukainen myymalan. Magistraliin ra-
kennetaan hankkeen yhteydessa myds kattopysa-
kointilaitos. Citycon investoi kehityshankkeeseen
yhteensa 7,0 miljoonaa euroa.

singin kaupunki suunnittelee sijoittavansa sinne
ammattikorkeakoulun campus-alueen.

Myllypuron Ostarin alta purettiin loppuvuodesta
20009 vanha litkekeskusrakennus. Uusi kauppakes-
kus avataan kahdessa vaiheessa, ensimmainen vai-
he avattiin kesalld 2011. Kokonaan uusi Myllypuron
ostari avaa ovensa loppukevéasta 2012. Tarjonnan
padpaino on paivittaisasioinnin tarpeissa, rakennet-
tavaan kauppakeskukseen valmistuu 7 300 nelio-
metrid uutta vuokrattavaa liiketilaa. Citycon inves-
toihankkeeseen yhteensa 21,3 miljoonaa euroa.
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Akermyntan Centrum uudistuu ja kasvaa

Loppukesasta kauppakeskus Akermyntan Centrumin uudistustyst
aloitettiin Tukholmassa. Hankkeessa kauppakeskus ja sen pysakoin-
ti uudistetaan ja sen energiatehokkuutta parannetaan. Kauppakes-
kuksen vuokrattava pinta-ala kasvaa noin 1 600 neliémetrilla ja sen
vuokralaiskokoonpanoa vahvistetaan vastaamaan paremmin alueen

kysyntaan. Hankkeeseen investoidaan noin 6,9 miljoonaa euroaja se

valmistuu loppuvuodesta 201 2.

T
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Lappeenrannan IsoKristiinan ja Ison Omenan

laajennussuunnitelmat etenivit

Citycon suunnittelee kdynnistdvénsa Lappeenrannassa sijaitsevan kauppa-
keskus IsoKristiinan laajennus- ja kehityshankkeen. Lappeenranta on erittdin
kiinnostava ja ostovoimainen yliopistokaupunki, joka sijaitsee aivan Vendjan
rajan tuntumassa. Venaldisten asiakkaiden tax free -myynnin osuus on Lap-
peenrannassa kasvanut voimakkaasti viime vuosina ja sen arvioidaan kasva-
van edelleen. Nyt sen arvo on Lappeenrannassa jo suunnilleen yhta suuri kuin
Helsingissa.

Suunnitelmissa on sijoittaa kauppakeskuksen laajennusosaan Lappeenran-
nan uusikaupunginteatteri, uutta liikketilaa rakennettaisiin reilut 7 000 nelidmet-
rid. Kaupunginteatterin ja kauppakeskuksen yhdistaminen loisi uudenlaista kau-
punkitilaa, jossa kaupalliset ja kulttuuripalvelut yhdistyisivat mielenkiintoisella
tavalla. IsoKristiinan kehityshankkeen toteutuminen edellyttaisi noin 65 - 75
miljoonan euron investointia.

Kauppakeskus Ison Omenan laajennussuunnitelmat Espoossa etenivat suun-
nitellusti vuoden 2011 aikana. Iso Omena sijaitsee padkaupunkiseudun tulevan
lansimetron ensimmaisen vaiheen paateaseman paalla Matinkylassa. Cityconilla
on yhdessé NCC Property Developmentin kanssa tulevan metroaseman maan-
paallisia tiloja, bussiterminaalia ja kauppakeskus Ison Omenan laajennusta kos-
keva suunnitteluvaraus. Tarkoituksena on laajentaa Isoa Omenaa noin puolella
nykyisestd, laajennuksen jalkeen kauppakeskuksen vuokrattava liikepinta-ala olisi
reilut 70 000 neliémetria. Cityconin kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin
140 miljoonaa euroa. Tavoitteena on edetd hankkeessa samanaikaisesti metrolin-
jan rakentamisen kanssa.

Iso kauppakeskus suunnitteilla Oulun ydinkeskustaan
Citycon ja Oulun seudulla toimiva Osuuskauppa Arina allekirjoittivat
kesakuussa 2011 yhteistoimintasopimuksen, jonka perusteella
yhtiot kehittavét yhteistydssa Oulun ydinkeskustassa sijaitsevaa
Galleria-korttelia. Joulukuussa Citycon ja Arina allekirjoittivat
Oulun kaupungin kanssa Galleria-korttelia koskevan maankéaytts-
sopimuksen, jossa on mukana my&s Oulun kaupungin omistama

Oulun Pysé&kainti Oy.

Kyseessd on mittava hanke, silld tavoitteena on rakentaa

Galleria-kortteliin noin 25 000 kerrosneliémetrin suuruinen
kauppakeskus, toimistotilaa ja noin 120 uutta asuntoa. Koko
tata kokonaisuutta koskevan, suunnitellun investoinnin koko-

naisarvo on noin 140 miljoonaa euroa, josta Cityconin osuus
on 110 miljoonaa euroa.

Oulu on kasvava ja ostovoimainen kaupunki, ja selkedsti

Pohjois-Suomen keskus. Uusi kauppakeskus vahvistaisi

merkittdvasti Oulun keskustan kaupallisia palveluita ja

lisdisi keskustan vetovoimaa. Tavoitteena on kaynnistda
hanke vuonna 2013.
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CITYCON CODE OF CONDUCT
OHJAATOIMINTAA

Cityconin toiminnan perustana likketoiminnassa, ym-
pdristdasioissa, ihmisoikeuksiin liittyvissd asioissa ja
suhteissa tyéntekijéihin ja sidosryhmiin toimii Citycon
Code of Conduct (Toimintaohjeet). Toimintaohje ohjeistaa
Cityconin johtoa ja henkiléstééd harjoittamaan liiketoimin-
taa eettisesti ja noudattamaan kunkin toimintamaan voi-
massa olevia lakeja ja mddrayksid.

Citycon Code of Conduct -ohjeistuksen merkitystd
on kdyty ldpi sisdisen viestinndn ja koulutuksen avulla.
Citycon edellyttdd, ettd sekd johto ettd tydntekijct omak-
suvat ndmd periaatteet ja toimivat niiden mukaisesti.
Cityconin tyontekijéitd kannustetaan ottamaan esille
toimintaohjeisiin liittyvid kysymyksid ja ilmoittamaan
havaitsemistaan mahdollisista ongelmista ohjeistuksen
noudattamisen suhteen. Tdmd toimintatapa on kuvattu
ohjeistuksessa "Citycon-konsernin sisdistd ilmiantome-
nettelyd koskevat periaatteet” Citycon pyrkii vaikutus-
piirinsd rajoissa varmistamaan, ettd myds yhteistys-
kumppanit ja alihankkijat noudattavat Cityconin eettisid
periaatteita. Tdmd lGhtékohta on kaikkien liikesuhteiden
solmimisen ja ylldpidon perusta.

Cityconin Code of Conduct -periaatteiden

mukaiset pelisdd@nnot:

 avoimuus jarehellisyys liketoiminnassa

* lainsédddnndn noudattaminen

* kielteinen suhtautuminen korruptioon ja lahjontaan

* kestdvdn kehityksen periaatteiden noudattaminen

* ympdristéndkdkohtien huomioiminen pdivittdisissd
toiminnoissa

* ihmisoikeuksien kunnioittaminen

* yhdistymisvapauden ja kollektiivisen neuvottelu-
oikeuden tunnustaminen

* lapsi-ja pakkotydvoiman kéytén kieltéminen

* tyémarkkinoilla ja ammatinharjoittamisessa tapahtu-
van syrjinndn poistaminen

* turvallisen ja terveellisen tydympdristén tarjoaminen
tyéntekijoille.

Lue lisdé:
www.citycon.fi/vastuullisuus/code_of conduct/

Suurin osa
ymparistovastuun
tavoitteista
saavutettiin

YMPARISTOVASTUUN STRATEGISET TAVOITTEET

Tavoitteet Tulokset @ Tavoitteet
vuodelle 2011 2011 vuodelle 2012
Ilimastonmuutos
Kasvihuonekaasupéastojen véhentaminen 20 prosentilla 2-3% vert.kelp. 2-3%
vuoteen 2020 mennessa vuoden 2009 tasosta. kauppakes- @

kukset-0,8 %

Energiankulutuksen (sahkd, lampd ja jaahdytys) pienenta- 2-3% vert.kelp. 2-3%
minen 9 prosentilla vuoteen 2016 mennessa vuoden 2009 kauppakes- @
tasoon verrattuna. kukset-2,4%

Uusiutuvan energian kayttoonottoon liittyvien ratkaisujen - kéynnissa Toteutetta-

[6ytaminen. vuusselvitys

hankkeiden

yhteydessa

Veden kulutuksen alentaminen: keskimaérin alle 3,5 |/kavija/ 3,8|/kavija 4,3 |/kavija ® 4,0 |/kavija
vuosi.

Vahintéan 80 prosentin kierrétysasteen saavuttaminen kaup- 78% 78% @ 78%
pakeskusten jatteenkasittelyssé vuoteen 2015 mennessa.

Kaatopaikkajatteen osuuden pudottaminen kokonaisjatemaa- 22% 22% @ 22%

rastd enintaan 20 prosenttiin vuoteen 2015 mennessa

Maankayttd ja kestévin kehityksen mukainen rakentaminen

Kaikki kehityshankkeet toteutetaan ymparistéluokitusten | Kaikki 2011 saavutettu Kaikki 2012
periaatteiden mukaisesti. | valmistuneet valmistuvat
hankkeet @ hankkeet arvi-
arvioitu LEED oidaan LEED-
~kriteereilld kriteereilld
Kehityshankkeet sijaitsevat rakennetussa ympéristdssa 100 % saavutettu @ 100 %
L hyvien joukkoliikenneyhteyksien ulottuvilla. )
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OLENNAISUUSARVIO

Alaa oh{'aavat

vastuullisuuden trendit:
* {lmastonmuutos

* hyvinvointi

* kaupungistuminen

* yhteisollisyys

verkkokauppa.

VASTUULLISUUSRAPORTOINNIN
TEEMOJA TARKENNETTIIN

aman yhdistetyn vuosikertomuksen ja vastuulli-

suusraportin sisaltd on maaritelty raportoitavien

seikkojen olennaisuusarvion, sidosryhmédtoimin-
nassa esiin nousseiden nakokohtien, kestavan kehityksen
viitekehyksen ja raportoinnin kattavuuden periaatteiden
avulla.

Raporttiin on pyritty kokoamaan ne olennaiset tee-
mat, jotka liittyvat Cityconin toiminnan merkittavimpiin
taloudellisiin, sosiaalisiin ja ymparistévaikutuksiin, tai
jotka voivat painoarvoltaan olla ratkaisevia Cityconin si-
dosryhmien tekemissd valinnoissa. Raportoinnin tavoit-
teena on lisatd avoimuutta ja [dpindkyvyyttd ja taata siten
osaltaan sidosryhmille entista paremmat edellytykset
toiminnan arviointiin ja pdatoksentekoon.

Raportoitavien seikkojen olennaisuusarvio on tehty
ensimmaéisen kerran vuonna 2009 ja olennaisuusarviota
on tarkasteltu Cityconin laajennetussa johtoryhmassd
uudelleen vuoden 2011 aikana. Olennaisuusarvioon on
osaltaan vaikuttanut myds Cityconissa kaytdssé olevan
riskienhallintaohjelman mukainen riskikartoitus, jonka
tulokset on huomioitu olennaisuusarviossa.

Olennaisuusarviontaustallaonmuunmuassa Cityconin

44 CITYCONOYJ ® VUOSIKERTOMUS JAVASTUULLISUUSRAPORTTI 2011 ® VASTUULLISUUS

strategiassa ja missiossa maaritellyt linjaukset, joiden
mukaisesti Cityconin tavoitteena on kannattava kasvu ja
aseman vahvistaminen alansa johtavana toimijana. Téman
tavoitteen toteuttamisen myotd yhtién merkitys sidos-
ryhmille kasvaa entisestaan.

Olennaisuusarviota tehtdesséd on myds kartoitettu
seka sisdisen ettd ulkoisen toimintaympariston muutok-
sia. Lisaksi on suoritettu alan muiden toimijoiden bench-
mark-analyysia. Talla tavoin on pyritty [6ytamaan toimi-
alalle olennaiset seikat.

Sidosryhmien oleellisina pitdmia asioita on selvitetty
erilaisten sidosryhméatutkimusten ja paikallisyhteiséjen
kanssa jarjestettyjen vapaamuotoisten keskustelutilai-
suuksien avulla. Myds muiden kanavien kautta saatu si-
dosryhmapalaute on huomioitu olennaisuusarviota muo-
dostettaessa.

Olennaisuusarviontuloksetvaikuttavatmygs Cityconin
vastuullisuustavoitteiden siséltddn ja niiden painotuksiin.
Tassa raportissa kaytettyjen GRI-indikaattorien valinta
pohjautuu olennaisuusarvion tuloksiin. Olennaisiksi luoki-
teltuja aiheita on kdsitelty vaihtelevalla laajuudella niiden
painoarvon ja merkittavyyden mukaan.
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Ympéristojohtaminen kauppakeskuksissa (B,C,D,E) o Ympéristdjohtaminen kauppakeskuksissa &) Hyvahallinnointitapa (Corporate Governance)
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verotuksessa (B,D,F) (C.DF.G) &) Kulttuuriperinteen vaaliminen (F)
Otikea vuokralaiskokoonpano (A) @ Kiinteistojen energiatehokkuus (B,C,D,E) 1) Paikallisyhteissn kehittaminen (B,F)
Hyva hallinnointitapa (Corporate Governance) @ Kauppapaikkojen sijaintija saavutettavuus ) Hyvatvuorovaikutussuhteet sidosryhmiin (A-G)
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Osaava kauppapaikkajohtaminen (A,B,C) Hiilijalanjalki (B,D,E,G) e (B,C.D.E)

Kustannustehokas johtaminen (B,C,D,E) ) Turvallisuus ja terveys kauppakeskuksissa (A,B,E,F)
Toiminnan taloudellinen kannattavuus ja tulevai- 4y Luotettavuus toiminnassaja lapinakyvyys viestin-
suuden kasvu (B,D,G) nassa (A-G)

Vaikutus alueelliseen elinkeinotoimintaan (A,B,F) ) Henkilstén tybtyytyvaisyys (E)

Eettiset periaatteet (Code of Conduct) (B,C,D,E,F)

Sidosryhmat, joita aiheet koskevat (yll& suluissa):
AKuluttajat, B Vuokralaiset, € Yhteistyékumppanit, D Omistajat, rahoittajat ja analyytikot, E Henkilost6, F Viranomaiset ja paikallisyhteis&t, G Media, toimiala- ja kansalaisjarjestot
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SIDOSRYHMAT

itycon on madritellyt sidosryhmikseen sellaiset

tahot, joihin sen toiminnalla on tai saattaa olla mer-

kittava vaikutus ja jotka voivat vaikuttaa Cityconin
tavoitteiden toteutumiseen.

Toimiva vuorovaikutus Cityconin ja sidosryhmien vélilla:
 lisda ldpinakyvyytta

* edistda tavoitteiden toteutumista

* vahvistaa molemminpuolista ymmarrysta

* toimii yhteisend oppimisprosessina.

Cityconin tavoitteena on kehittda edelleen tapoja vuoro-
vaikutuksen edistamiseksi ja esiin nousseiden nakékohti-
en huomioimiseksi. Vuoden 2012 aikana aloitetaan laaja
ja jarjestelmallinen sidosryhmdselvitys, joka on jatkumo
vuonna 2010 kaynnistetylle sidosryhmien syvéahaastat-
telu-kierrokselle. Muina Cityconin ja sen sidosryhmien
valisen vuorovaikutuksen tapoina toimivat vuosi- ja osa-
vuosikatsaukset, porssi- ja lehdistotiedotteet, esittely-
materiaalit, yhtiokokoukset, www-sivut, portaali-palvelu,
asiakastyytyvaisyystutkimukset, tapahtumat kauppa-
keskuksissa, markkinaselvitykset, kuluttajatutkimukset
seka tiedotus- ja keskustelutilaisuudet.

My®6s yrityksen edustajien esiintymiset eri tilaisuuk-
sissa, median edustajien tapaamiset, road show:t, |&-
hialueyhteistyd, jokapdivainen epavirallinen kans-
sakdyminen, toimialajarjestdissd vaikuttaminen
sekd henkilostdn kehityskeskustelut ja henkildsto-
tyytyvaisyystutkimukset ovat Cityconin sidosryh-

matoiminnan muotoja.

CITYCONILLA ON MONITAHOISET VAIKUTUK-

SETSIDOSRYHMIIN

Cityconin toiminnan vaikutukset sidosryhmiin ja
yhteiskuntaan
Citycon on kauppakeskusten aktiivinen omistaja ja pit-
kajanteinen kehittdja. Yhtio luo puitteet menestyvalle
kaupankaynnille. Cityconin kauppapaikat palvelevat sekd
kuluttajia ettd vahittaiskauppaa. Yhtid pyrkii mahdolli-
suuksiensa mukaan ottamaan huomioon ymparistén edun
ja kauppapaikkojensa lahialueiden hyvinvoinnin. Nain ol-
len Cityconin vaikutukset sidosryhmiin ja yhteiskuntaan
ovat monitahoiset:
* Cityconin investointien vaikutus alueelliseen taloudel-
liseen hyvinvointiin, mm. tydpaikat, alueen ostovoiman
kehitys
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* Cityconin maksamien palkkojen, verojen ja henkilékulu-
jenvaikutus paikalliseen talouteen

* houkuttelevien kauppapaikkojen tarjoaminen vuokralai-
sille

* mahdollisuuksien luominen kansainvalisille ketjuille
Cityconin kauppapaikoissa

 kauppapaikkojen rakentamisen ymparistévaikutusten
huomioonottaminen

* asiointiliikenteen vaikutukset ilmastonmuutokseen

* kiinteistdissa kaytettavan energian tuotannon ymparis-
tovaikutukset

* kauppapaikkojen (=vuokralaisten) jatteiden ymparisto-
vaikutukset

* jatteiden kierratyksen edistdminen tarjoamalla tarkoi-
tuksenmukaiset lajittelumahdollisuudet

* tydsuhteiden ja tyduralla kehittymisen mahdollistavan
tydyhteison vaikutus henkiléston hyvinvointiin ja tyo-
tyytyvaisyyteen

 kauppapaikkojen vaikutukset paikallisyhteis6jen kehit-
tymiseen, mm. palvelujen ja tuotteiden saatavuus

* kauppakeskusten vaikutukset kaupunkikuvaan ja -raken-
teeseen sekd viihtyisyyteen ja toiminnallisuuteen

* turvallisuus kauppakeskuksissa.

Vastuullisuuden vaikutuksia eri kohderyhmiin on kdsitelty
my®6s olennaisuuden arvioinnin yhteydessé sivulla 45.

Cityconin toiminta vaikuttaa taloudellisesti useisiin eri si-
dosryhmiin kuten vuokralaisiin, henkildstédn, yhteistydkump-
paneihin ja viranomaisiin. Taloudellisen vastuun vaikutuksia
eri sidosryhmiin on kuvattu tarkemmin sivuilla 55 ja 92.



Vastuullisuus luo myds kustannussdédstomahdolli-
suuksia

Vastuullisuuden mahdollisuudet kulminoituvat toiminnan
kannattavuuteen ja energiatehokkuuteen. Alenevat ener-
gia-jajatekustannukset parantavat kannattavuutta, lisda-
vat kohteiden houkuttelevuutta ja kilpailukykya.

EUn ja kansallisten ilmasto-, energia- ja jatepolitii-
koiden toimeenpano vaikuttaa tulevaisuudessa ener-
giaratkaisuihin ja energiahintoihin seka verotukseen.
Hinnankorotuspaineet energiansaastoon.
Energian hinnoittelu on kannustava tekija myds uusiu-
tuvien energiamuotojen hyddyntdmisessa. Uusiutuvien
energiamuotojen hyddyntdminen kiinteistdissa on tois-
taiseksi ollut vahaista Cityconin toimialalla ja toiminta-
alueilla. Teknologian hyddyntamdttdmyyden syitd ovat
kalliit investoinnit, pitkat takaisinmaksuajat ja melko
tuoreet teknologiaratkaisut, joista ei ole ehtinyt kertya
kokemusperaista palautetietoa. Citycon tutkii aktiivisesti
uusiutuvien energiamuotojen hyddyntémista hankkeiden
suunnittelun yhteydessa.

Jatteenkdsittelyyn liittyvat jateverot ja kaatopaik-
kamaksut nousevat ja ovat nousseet lyhyen aikavalin
tarkastelussa huomattavasti. Hintojen nousu kannustaa
lajitteluun ja jatemadarien vahentamiseen.

Vastuullisuusnakokulmien merkitys eri sidosryhmille
on korostunut edellisind vuosina. Citycon haluaa vastuul-
lisella liikketoiminnalla myds saavuttaa edelldkavijan mai-
netta, joka vahvistaa yritysmielikuvaa.

Ympéristoohjelman toimenpiteilld Citycon pyrkii il-
mastonmuutoksen hillitsemiseen, energiatehokkuuden

motivoivat

lisd@miseen, vedenkulutuksen vahentamiseen, jatteenka-
sittelyn parantamiseen sekd kestdvan kehityksen mukai-
seen rakentamiseen ja maankayttodn. Ymparistovastuun
tavoitteita ja toimenpiteitd on kasitelty sivuilla 43, 48-
53.

maineeseen

llmastonmuutoksen riskit vaikuttavat Cityconin toi-
mintaymparistéon pitkalld aikavalilla. Eri |ahteiden ja
skenaarioiden mukaan ilmaston on arvioitu [dmpenevan
Cityconin toiminta-alueilla kahdesta kuuteen celsiusas-
tetta useiden vuosikymmenien kuluessa. llmaston [dmpe-
neminen lisaa saaolosuhteiden &ari-ilmioitd, esimerkiksi
voimakkaat myrskyt, tulvat ja lumisateet lisdantyvat.
Aéri-ilmisiden toteutuminen lisé4 yllapidon kustannuksia
ja heikentda kannattavuutta.

Maankayttddn ja rakentamiseen liittyy uhka luonnon
monimuotoisuuden eli biodiversiteetin hairitsemisesta.
Kaavoituksen ja suurten hankkeiden yhteydessa tehdaan
yleensd ymparistovaikutusten arviointi, joka siséltaa
luonnon monimuotoisuuden sailymisen arvioinnin. Luon-
non monimuotoisuudesta saattaa tulla [&hivuosina aihe,
johon kiinnitetdan huomiota poliittisessa keskustelussa
jalainsdadanndssa.

Cityconilla on kiinteistdsijoitusyhtiona ja kauppakes-
kustoimijana seka julkisena yhtiond useita sidosryhmia.
Useat ndistd ovat kiinnostuneita Cityconin vastuulli-
suusasioista, niiden johtamisesta ja tuloksista. Vastuul-
lisuuteen liittyvien teemojen viestintd on sidosryhmien

moninaisten tarpeiden vuoksi haasteellista ja epdonnis-
tumiset tavoitteiden toteutumisessa tai viestinndssa voi-
vat aiheuttaa maineriskia.

Asiantuntijaorganisaatiolle  tyypilliseen  tapaan
Cityconin menestys riippuu hyvin paljon henkilostosta.
Henkilostoriskia halutaan véhentda panostamalla hen-
kiléston tyShyvinvointiin ja urakehitysmahdollisuuksiin.
Vuosittainen henkildstotydtyytyvéisyystutkimus toimii
tarkednd mittarina henkildstojohtamisen kehitystydssa.
Henkildstoon liittyvid tunnuslukuja on esitelty sivuilla 58-
61.

Pitkan aikavalin tarkastelussa ilmastonmuutoksen
my6td monilta vaestdtiheiltd alueilta siirtyy ns. ilmasto-
pakolaisia muihin maihin ja maanosiin. Osa ndista pako-
laisista paatyy vastaanottavissa maissa tehtdviin, joissa
koulutus- ja palkkataso ovat vaatimattomia. Cityconin
alihankintaketjuun sisaltyy tallaisia tehtavid, kuten esi-
merkiksisiivous, rakennusaputyd ja kiinteistonhoito. Hen-
kildiden palkkaamisessa néihin tehtaviin saattaa esiintyd
tydolosuhteisiin ja ihmisoikeuksiin liittyvia riskitekijéita.
Citycon voi varautua naiden riskitekijéiden poistamiseen
kehittdmalla alihankintaketjuihin eettisia ohjeita ja edel-
lyttamalla alihankkijoiltaan vastuullista toimintaa.
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YMPARISTOJOHTAMISEN
PERIAATTEET

Cityconinympdristdjohtamistaohjaajatukee
yhtién strategia, pitkdn tdhtdimen tavoitteet
jaympdristdpolitiikka.

Cityconin johto ja henkilésté ovat sitoutu-
neettoimimaanyhtidn asettamienympdristo-
pdamddrien ja -tavoitteiden saavuttamiseksi.

Citycon noudattaa seuraavia periaatteita
ympdristépddmddriensd saavuttamiseksi:

* toimiiympdristévastuullisesti kaikissa
operatiivisissa toiminnoissaan

noudattaa lainsddddntdd ja varautuu

ennalta tuleviin lainsddddntduudistuksiin

seuraamalla aktiivisesti yhteiskunnan
muutoksia

kehittad jatkuvasti ympdristdasioidensa

hallintaa, johtamista ja raportointia

edellyttdd yhteistyokumppaneiltaan
toimintaa, joka tukee Cityconin ympdris-
tépadmadrien toteutumista
huolehtiisiitd, ettd yhtién ympdristo-
politiikan linjaukset ovat sidosryhmien
saatavilla

ohjaa henkiléstéddn vastuullisuuteen

ympdristékysymyksissd koulutuksen ja

sisdisen viestinndn avulla.

ILMASTONMUUTOS

Cityconin keinot ilmastonmuutoksen ehkdi-

syyn:

* kauppapaikkojen keskeiset sijainnit ja
hyvdt joukkoliikenneyhteydet mahdol-
listavat asiakasliikenteen aiheuttamien
ympdristévaikutusten véhenemisen
kohdekohtaisten energiansddstétoimen-
piteiden mddrittGminen ja toteuttaminen
energiansddstoon tdhtadvan vuokra-
laisyhteistydn lisGdminen
uusiutuvan energian osuuden kasvattami-
nen ostetusta sGhkéstd.

ENERGIATEHOKKUUDEN TEEMAVUOSI

iinteistot tuottavat noin 30 prosenttia maailman

kasvihuonekaasupaastdistd, ja siksi kiinteistd-

ja rakennustoimiala voi merkittavasti vaikuttaa
paastsjen ehkdisemiseen ja vahentamiseen (lahde: UNEP
Common Carbon Metric). Toimialan parhaat keinot kasvi-
huonekaasupédstojen vahentamiseen ovat rakennusten
energiatehokkuuden parantaminen, energiankulutuksen
vahentdminen ja uusiutuvien energiamuotojen osuuden
lisdédminen kiinteistén energiantuotannossa ja -hankin-
nassa.

Rakennetun ympéristdn osuus energiasta on 40 pro-
senttia, raaka-aineista 30 prosenttia, vedestd 25 pro-
senttia, kiintean jatteen kokonaismaarasta 25 prosenttia
ja maankéytdsta 12 prosenttia. Rakennettu ymparistd
vaikuttaa myds ekosysteemeihin. (Ldhde: UNEP Common
Carbon Metric)

Vastuullista liikketoimintaa
[lmastonmuutoksen ja sen seurausten myotd etenkin
energiaan ja padstéihin liittyvé lainsaadantd sekd verotus
ovat kiristyneet. Energian hinta ja myds materiaalikus-
tannukset ovat kasvaneet. Kiinteistdt, joissa on korkea
energiankulutus, eivat houkuttele vuokralaisia ja sijoitta-
jia. Kauppakeskusten energiatehokkuuden lisdémiselld ja
energiankulutuksen seka hiilijalanjéljen pienentamiselld
Citycon hakee kustannussaastoja, jottakiinteistot olisivat
houkuttelevia eri sidosryhmille nyt ja tulevaisuudessa.
Vesivarat Cityconin toiminta-alueilla ovat riittavét.
Vedenkayton tai -saannin rajoituksia ei ole nahtavissa.
Niukentuvat vesivarat joillakin EU-alueilla saattavat kui-
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tenkin nostaa veden hintaa. Vedenkulutuksen pienenta-
minen kauppakeskuksissa ohjaa kustannustehokkuuteen
javahentaa riskia veden hinnankehitykseen liittyen.

Kauppakeskusten jatteidenkasittelyn toimivuus ja
kierrdtys ovat toiminnan lahtdkohtia. Jatteenkasittelyyn
liittyva lainsaadanto ja verotus ovat tiukentuneet viime
aikoina huomattavasti. Hintojen nousu kannustaa lajitte-
luunjajatemaarien vahentamiseen.

Kauppakeskusten kehittdjana Cityconin vastuullisuus
ulottuu myds hankkeisiin. Maank&yttddn ja rakentamiseen
liittyy uhka luonnonmonimuotoisuuden elibiodiversiteetin
hairitsemisesta. Hankkeiden suunnittelussa huomioidaan
energiatehokkuus, vedenkdytdn tehokkuus, materiaaliva-
linnat, sisdilman laatua koskevat rakennusmaaréykset ja
-asetukset ja liséksi Cityconin omat ohjeistukset.

GREEN INDEKSI

Keskiarvo
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Vastuullisuusohjelmalla Citycon pyrkii ilmastonmuu-
toksen hillitsemiseen, energiatehokkuuden lisdémiseen,
vedenkulutuksen vahentdmiseen, jatteiden kasittelyn
parantamiseen sekd kestavan kehityksen mukaiseen ra-
kentamiseen ja maankayttdon.

Vastuullisuus pdivittdiseen tekemiseen Green Shop-
ping Centre Management -ohjelman avulla

Yhtion padmaarana on, ettd ymparistdvastuun toimenpi-
teetulottuvat operatiivisen toiminnan alueelle ja integroi-
tuvat péivittaiseen tekemiseen osana yhtion normaaleja
kaytantoja. Green Shopping Centre Management -ohjel-
ma on tydkalu kestadvan kehityksen mukaisen toiminnan
edistamiseen yhtion kaikissa kauppakeskuksissa. Ohjel-
man avulla kauppakeskusten johtamista arvioidaan vuo-

PRIMAARIENERGIAJAKAUMA

® Uusiutuva energia 26,8 %
Fossiilinen polttoaine 42,6 %
Ydinenergia 25,7 %
Muu, tuntematon 4,8 %

sittain seuraavilla osa-alueilla:

* energiankulutus ja energiatehokkuus
* vedenkulutus

* jatehuoltojakierrdtys

* kylméaaineet

* hankinnatja yhteistydsopimukset

* liikenne

* markkinointija ulkoinen viestinta

* koulutus ja sisdinen viestinta

* seurantajaraportointi.

Vuoden 2011 arvioinnin yhteydessa kdytiin lapi kaup-
pakeskuskohtaiset ympéristévastuun tulokset ja maari-
teltiin kullekin kauppakeskukselle yrityksen ymparisto-
vastuun tavoitteisiin liittyva toimenpideohjelma. Green

KIINTEISTOJEN KASVIHUONE-
KAASUJEN OMINAISPAASTOT
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Shopping Centre Management -ohjelman tulosten arvi-
ointia varten kehitettiin ns. Green Indeksi, jonka avulla
vuoden 2011 tuloksia pystyttiin vertaamaan edellisten
vuosien tuloksiin. Keskimaarainen Green Indeksi parani
11,1 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna.

Kasvihuonekaasupaastot kuriin

Pitkan tahtdimen strateginen tavoite on vahent&a kasvi-
huonekaasupédstdja 20 prosentilla vuoteen 2020 men-
nessd vuoden 2009 tasosta. Vuoden 2011 tavoite hiilija-
lanjéljen pienentdmiseen oli 2-3 prosenttia.

Cityconin aiheuttama hiilijalanjélki vuonna 2011 oliyh-
teensd 69 413 hiilidioksidiekvivalenttitonnia. Cityconin
raportoima hiilijalanjalkisiséltaa kiinteistdjen energian-ja
vedenkulutuksen, jatelogistiikan seka Cityconin oman or-
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Citycon
CREATING
GREEN

CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET
OVAT LAHELLA - MATALAMPI
ASIOINNIN HIILIJALANJALKI

Kauppakeskuksen sijainti vaikuttaa ratkai-
sevasti siihen, millainen hiilijalanjdlki sielld
asioinnista syntyy. Etenkin yksityisautoilu
synnyttdd mittavia hiilidioksidipddstéjd,
joten hyvdt julkisen liikkenteen yhteydet ja
kauppakeskuksen sijainti pdivittdisen kul-
kureitin varrella mahdollistavat véhdhiilisen
kauppakeskusasioinnin.  Kaikki  Cityconin
kauppakeskukset sijaitsevat hyvien julkisen
jakevyen likkenteen yhteyksien ulottuvilla.

Citycon on selvittdnyt Suomessa sijait-
sevien kauppakeskustensa asiakkaiden liik-
kumistapoja ja asiointietdisyyksid kysely-
tutkimuksen avulla. Viimeisimmén Cityconin
teettdmdn tutkimuksen (2009) mukaan jul-
kisen liikenteen kdyttdjid oli eniten Vantaalla
sijaitsevan kauppakeskus Tikkurin asiakkais-
sa. Yksityisautoja kaytettiin puolestaan eni-
ten Espoon Isoon Omenaan ja Rovaniemen
Sampokeskukseen tultaessa. Esimerkiksi
Sampokeskukseen tultiin asioimaan keski-
mddrin 3,1 kilometrin etdisyydeltd.

KAUPPAKESKUSKAYNNISTA AIHEUTUVA
HIILIJALANJALKI KGCO,/KAVIIA

kgCO, /kavija

Tikkuri  Iso  Sampo- Muu
Omena keskus kauppa-
keskus*
*Tiiviin yhdyskuntarakenteen ulkopuolelle sijoittunut kauppa-
keskus. Kauppakeskus sijaitsee 10 km etdisyydelld asutuskes-
kittymdstd, asiakkaiden pddasiallinen liikkumistapa yksityisau-
toilu (75 % asiakkaista).
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ganisaation aiheuttamat paastot. Hiilijalanjaljen osuudes-
ta 98,8 prosenttia muodostuu kiinteistdjen energiankulu-
tuksesta. Hiilijalanjalki on noussut vuoden 2009 tasosta
10,6 prosenttia. Kasvu johtuu paasaantéisesti kiinteis-
tékannan muutoksista eli uusien kauppakeskusten Kris-
tiinen ja Hogdalen Centrumin aiheuttamista paastdista.
Vertailukelpoisten kauppakeskusten hiilijalanjalki pieneni
0,8 prosenttia ja kdvijamaariin suhteutettu hiilijalanjalki
11,6 prosenttia. Hiilijalanjéljen alentamiseen tahtaava
vuositavoite ei toteutunut.

Hiilidioksidipaastdjen liséksi olennaisia ilmastopéds-
téjd aiheutuu energiantuotannossa vapautuvista typen
ja rikin oksideista, jotka mm. happamoittavat vesistdjd,
hidastavat kasvien kasvua ja sydvyttavat rakennuksia.
Cityconin kayttaman energian osalta happamoittavien
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paastdjen on arvioitu olevan yhteensd 395 tuhatta kiloa
rikkidioksidiekvivalenttia. Sahkonmyyjilta ei lakisaatei-
sesti vaadita tuotannossa syntyvien typen oksidien tai
rikkidioksidipadstdjen ilmoittamista, joten paastét on
arvioitu maakohtaisten tuotantoprofiilien perusteella.
Cityconin toiminnan aiheuttaman liikenteen osalta hap-
pamoittavia padstdja ei laskettu. Cityconin ostaman ydin-
sahkon tuotannosta syntyi yhteensd 102 kiloa radioaktii-
vista jatetta.

Energiatehokkuus teemana kaikissa kauppakeskuksissa
Cityconin pitkan tahtaimen strateginen tavoite on pie-
nentaa energiankulutusta yhdeksalla prosentilla vuoteen
2016 mennessa vuoden 2009 tasosta. Vuoden 2011
tavoitteena oli vahentaa kulutusta 2-3 prosenttia ja etsia



VEDEN OMINAISKULUTUS
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ratkaisuja kiinteistojen energiatehokkuuden parantami-
seen sekd uusiutuvan energian kdyttdonottoon.
Cityconinkiinteistdjen energiankulutus on padosin epa-
suoraa energiankulutusta eli ostoenergiaa. Ainoastaan yh-
dessa kauppakeskuksessa on lampélaitos, jonka kayttdma
polttoaine raportoidaan suorana energiankulutuksena.
Cityconin vuonna 2011 ostama sahkdnmaara oli
181,1 gigawattituntia. Kulutus nousi 3,2 prosenttia vuo-
den 2009 madraan verrattuna. Syyna nousuun olivat
muutokset kiinteistdkannassa ja vuokralaisten séhkon-
kulutuksen kasvu. Vertailukelpoisten kauppakeskusten
kokonaissahkonkulutus (ml. vuokralaisten s&hkd) laski
2,5 prosenttia vuoteen 2009 verrattuna. Kiinteistosah-
kén (pl. vuokralaisten sahkd) kulutus oli 110,6 GWh ja
nousi kaksi prosenttia vuoteen 2009 verrattuna johtuen

VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN
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kiinteistokannan muutoksista mutta myds market- ja
myymalakiinteistdjen kulutuksen noususta. Vertailukel-
poisten kauppakeskusten kiinteistdsahkdnkulutus laski
4,9 prosenttia.

Lammitysenergiankulutus oli 136,2 gigawattituntia.
Poikkeuksellisen kylman alkuvuoden mutta lauhan syksyn
ja loppuvuoden johdosta l@mménkulutus laski 2,4 pro-
senttia verrattuna vuoteen 2009. Saénormeerattu [dm-
monkulutus 142,1 gigawattituntia nousi yhden prosentin.
Vertailukelpoisten kauppakeskusten [@mmdnkulutus las-
ki 2,2 prosenttia.

Cityconin kokonaisenergian (ml. kiinteistésahko, lam-
po, jadhdytys) kulutus oli 246,6 gigawattituntia. Kulutus
laski 0,6 prosenttia vuoden 2009 kulutukseen nahden.
Kauppakeskuksissa energiankulutus laski kdvijamaariin

suhteutettuna 14.4 prosenttia ja myyntiin nahden 21,2
prosenttia. Kauppakeskusten energiankulutus myds
vuokrattaviin neliéihin nahden laski 6,7 prosenttia. Vertai-
lukelpoisten kauppakeskusten kokonaisenergiankulutus
laski 2,4 prosenttia, joten energiankulutuksen vahentémi-
selle asetettu 2-3 prosentin vuositavoite toteutui.
Primaérienergiaa Citycon kaytti yhteensa 1 985 terajou-
lea. Kéytetyn energian alkuperéd kdy ilmi oheisesta graafista.

Energiatehokkuuden lisdamiseksi tehdyt toimenpiteet

vuonna 2011:

* kiinteist6jen energiatehokkuustoimenpiteiden ja séas-
tépotentiaalin kartoitus tehtiin kaikkiin kiinteistoihin

* tehtiin paatds energiansadstétoimenpiteiden vauhdit-
tamisesta vuoden 2012 aikana

» sdhkdnhankinnassa paatettiin lisata vihredn sahkon
osuuttavuonna 2012

» sahkdnmittausta pyritdan kehittdmdan siihen suun-
taan, ettd vuokralaiset solmivat liiketilothinsa omat
sahkdsopimukset.

Vedenkdyton tehokkuus tarkkailuun
Cityconin pitkan tahtdimen vedenkulutuksen tavoitteeksi
on asetettu 3,5 litraa/kavija/vuosi. Vuoden 2011 tavoite
vedenkulutukselle kavijad kohti oli keskimaarin 3,8 litraa.
Cityconin veden kokonaiskulutus vuonna 2011 oli
638 851 kuutiometria. Vedenkulutukseen siséaltyy kiin-
teistoyhtidn ja vuokralaisten vedenkulutus. Vuokralaisten
vedenkulutus on korkeimmillaan paivittaistavaraliikkeis-
sd, ravintoloissa ja kahviloissa, parturi-kampaamoissa,
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YMPARISTOVASTUU

pesuloissa seka autonpesupaikoissa. Kiinteiston veden-
kulutukseen sisaltyy yleisten tilojen, kuten esimerkiksi
asiakas-WC-tilojen vedenkulutus, seka siivoukseen, kiin-
teistdhuoltoon ja viherkasvien kasteluun kdytettdva vesi.

Vedenkulutus nousivuodenaikana 2011 runsaasti,jopa
18,1 prosenttia. Kulutuksen kasvun syind ovat muutokset
kiinteistokannassa Virossa ja Ruotsissa sekd paivittais-
tavarakaupan ja kahviloiden ja ravintoloiden positiivinen
myynnin kehitys. Vertailukelpoisten kauppakeskusten ve-
denkulutus nousi 13,4 prosenttia. Myynteihin suhteutettu
vedenkulutus laski 5,8 prosenttia verrattuna vuoden 2009
tasoon. Vuonna 2011 kauppakeskusten vedenkulutus ka-
vijad kohti oli 4,3 litraa ja vertailukelpoisissa kauppakes-
kuksissa 4,6 litraa. Vuodelle 2011 asetettu tavoite veden-
kulutuksen kdvijdkohtaiselle véhennykselle ei toteutunut.

KIERRATYSASTE

%

2009

2010 2011

Vedenkdyton vahentdmisen toimenpiteet:

* Kiinteistokohtaisissa toimenpidesuunnitelmissa ta-
voitteena on lisdta vesimittareita siten, etta kayttaja-
kohtaista kulutusta voidaan mitata ja seurata.

Esimerkillistd kierrdtysta

Jatteenkasittelylle vuonna 2009 asetetut pitkan tah-
téimen tavoitteet uusittiin vuonna 2010 alkuperaisten
tavoitteiden toteutuessa jo silloin. Kauppakeskusten
jatteenkasittelyssd tavoitellaan 80 prosentin kierratys-
astetta vuoteen 2015 mennessa. Samaan aikaan kaato-
paikkajatteen osuus kokonaisjatemaarasta saa olla enin-
taan 20 prosenttia. Vuoden 2011 tavoite oli saavuttaa 78
prosentinkierrdtysaste ja pitad kaatopaikkajatteen osuus
kokonaisjatemaarasta enintaan 22 prosentissa.

JATTEIDEN KASITTELYN

SUHTEELLINEN OSUUS
%
100 ® Uusiokdytetty jdte
® Kierrdtetty jate
80 Kompostoitujdte
Poltettu jate
] 60 Kaatopaikkajdte
_ —  — 40
- — — 20
0
Suomi  Ruotsi Baltia
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Jatteenkdsittelyssa on toiminnallisia eroavaisuuksia
Cityconin toiminta-alueella. Suomen jételain ensisijaisena
tavoitteena on jatteen synnyn ehkaisy. Syntyneet jatteet
tulee ensisijaisesti kierrattdd materiaalina ja toissijai-
sesti hyddyntda energiana. Kierrdtykseen kelpaamaton
materiaali toimitetaan turvalliseen loppusijoitukseen.
Loppusijoitukseen toimitettavasta jatteestd tuottaja
joutuu maksamaan jateveroa. Jateveron nousu tukee ja-
temateriaalien ohjaamista hydtykayttédén. Ruotsissa jat-
teiden polttolaitokset ovat huomattavasti yleisempia ja
nithin pystytdan toimittamaan jatemateriaaleja selvasti
vahemmalld esilajittelulla, joten Ruotsissa loppusijoituk-
seen padtyvien jatteiden osuus on erittain pieni. Baltiassa
jatteiden materiaalikierratys on selkedsti alhaisemmalla
tasolla kuin muissa Cityconin toimintamaissa, mutta niis-
sakin materiaalikierratysta kehitetddn koko ajan.

Cityconin kiinteistdissa syntyi jatettda 15 361 tonnia,
josta 14 596 tonnia kerattiin kauppakeskuksista ja 765
tonnia muista kiinteistdista. Jatteiden kierrdtysaste oli
Cityconin kauppakeskusten osalta 77,6 prosenttia. Suu-
rin kehitys tapahtui Baltian maissa, jossa kierratysaste
oli 82,1 prosenttia verrattuna edellisen vuoden 34,3
prosentin lukemaan. Jatemaardt ovat nousseet kaikissa
toimintamaissa edellisiin vuosiin verrattuna myds vertai-
lukelpoisten kauppakeskusten osalta. Jatemaarien kas-
vu vuonna 2011 oli 14,5 prosenttia edelliseen vuoteen
verrattuna. Myds myyntiin suhteutettuna jatemadard oli
nousussa. Jatteiden kdsittelylle ja kierrdtykselle asetetut
vuositavoitteet toteutuivat.



Cityconin kiinteistgjen jatehuolto ja lajittelu on jérjes-
tetty maakohtaisen jatelainsdadannon ja paikallisten mui-
den madrdysten edellyttamalld tavalla.

Jatteiden lajittelun lisddmiseksi tehdyt paatokset vuonna

2011:

» kauppakeskusten lajitteluohjeet toimitetaan kaikille
toimijoille ja ne ovat myds aina sahkdisesti saatavilla

* kauppakeskuksissa jarjestetadn tarpeen mukaan jate-
koulutusta lajittelun ja kierratyksen parantamiseksi.

Maankdytto ja kestdvin kehityksen mukainen raken-
taminen
Kiinteistokehityshankkeiden suunnittelussa ja toteutuk-
sessa voidaan oleellisesti vahentdd ymparistovaikutuksia.
Ymparistosertifiointijérjestelmien periaatteiden noudat-
taminen hankkeiden toteuttamisessa edesauttaa kesta-
vad kehitysta. Tunnetuimpia kansainvélisid ymparisto-
sertifiointijarjestelmia ovat Yhdysvalloista perdisin oleva
LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ja
Euroopassa laajastikéytetty BREEAM (The Building Rese-
arch Establishment Environmental Assessment Method).
Kaikki Cityconin kolme LEED-pilottihanketta ovat saa-
neet LEED-sertifikaatin. Kauppakeskus Trion peruskor-
jaushanke Lahdessa saavutti Pohjoismaiden ensimmai-
sen LEED-sertifikaatin kesékuussa 2009. Kauppakeskus
Rocca al Maren laajennus- ja peruskorjaushankkeelle Tal-
linnassa myonnettiin helmikuussa 2010 hopeatasoinen
LEED-sertifikaatti. Tukholmassa sijaitsevan kauppakes-

kus Liljeholmstorgetin uudishanke saavutti korkeimman,
platinatason sertifikaatin maaliskuussa 2010.

Citycon toteuttaa kaikki kehityshankkeensa ympérist6-
luokitusten periaatteiden mukaisesti. Joulukuussa 2011
avattu Martinlaakson Ostari on hankkeena rekisterdity
LEED-luokituksen hakemiseen. Sertifioinnissa tavoitel-
laan kultatasoa ja sen odotetaan vahvistuvan kevaan 2012
aikana.

Yhtién strateginen linjaus kiinteistéhankinnoissa on
hankkia kiinteistdj3, jotka sijaitsevat rakennetussa ympé-
ristdsséd hyvien julkisten joukkoliikenneyhteyksien ulot-
tuvilla. Naistd ovat esimerkkeina vuonna 2011 hankitut
kauppakeskus Kristiine Tallinnassa ja Hégdalen Centrum
Tukholmassa.

Luonnon monimuotoisuus huomioidaan hankkeissa
Maankayttodn ja rakentamiseen liittyy uhka luonnon
monimuotoisuuden eli biodiversiteetin heikkenemises-
ta, ja siksi Citycon pyrkii vélttdmaan rakennushankkeita
rakentamattomilla alueilla, joissa maankdytdn muutos
voisi hairitd luonnon monimuotoisuutta ja ekosysteemien
toimintaa. Kaikki Cityconin kauppakeskukset sijaitsevat
rakennetussa ymparistdssa.

Kaavoituksen ja suurten hankkeiden yhteydessa teh-
daan yleensa ymparistdvaikutusten arviointi, mika sisal-
tdad luonnon monimuotoisuuden sdilymisen arvioinnin.
Niissa kohteissa, joissa YVA-menettelyé ei lakisaateises-
ti edellytetd, Citycon tekee tapauskohtaisesti paatoksen
laajemman oman arvioinnin tekemisesta. Kauppakeskus-

ten sijainti valmiiksi rakennetussa ymparistossa ja hyvét
joukkoliikenneyhteydet vahentavat ymparistovaikutuksia
seka uhkia biodiversiteetin heikkenemiselle.

Cityconin kiinteisttt eivat sijaitse suojelluilla maa-alu-
eilla. Kauppakeskus Rocca al Mare sijaitsee suojelualueen
vieressa.

Paivittaistavarakaupan ja kiinteistdjen jadhdytys- ja il-
manvaihtolaitteissa sekd |ampdpumpuissa kaytetdan
kylmaaineita. Cityconin kiinteistdissa sijaitsevien paivit-
taistavarakauppojen kylmalaitteet ovat padsaantdisesti
vuokralaisen vastuulla olevia laitteita.

Suomessa CFC-yhdisteidenkayttt onkiellettya kylma-
laitteissa. Myds talla hetkella CFC-yhdisteitd korvaavien
HCFC-yhdisteiden kéytto kielletdan vuoden 2015 alusta
alkaen. Haitallisten yhdisteiden tilalle on kehitetty kor-
vaavia aineita tai menetelmig, jotka ovat turvallisia otso-
nikerrokselle, eivatka vaikuta ilmaston [dmpenemiseen.

Citycon on perustanut keskitetyn kylmaainerekisterin,
johon listataan kiinteistéjen jaahdytyslaitteet ja niissa kay-
tetyt kylmaaineet. Otsonikatoa aiheuttavista kylmaaineis-
ta luovutaan viimeistaan lain edellyttdmassa aikataulussa.
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TALOUDELLINEN VASTUU

Cityconin
kokonaisinvestoinnit
olivat yhteensa

216,7

miljoonaa euroa

TAVOITTEET ON SIDOTTU
OPERATIIVISEEN TULOKSEEN

(EPRA EARNINGS)

ityconin toiminta vaikuttaa taloudellisesti useisiin
c eri sidosryhmiin kuten vuokralaisiin, henkiléstéon,

tavarantoimittajiin ja aliurakoitsijoihin. Taloudellista
vaikutusta kuhunkin sidosryhmaan on arvioitu seuraavas-
sa Cityconin ja sidosryhmien vélisten rahavirtojen avulla.

Cityconin liikkevaihto muodostuu vuokratuotoista, palve-
lutuotoista ja kdyttokorvauksista. Liikevaihto vuonna 2011
oli 217,1 miljoonaa euroa (195,9 milj. euroa). Cityconin
vuokrat ovat kohtuullista markkinatasoa. Keskimaarainen
vuokrataso vuoden 2011 lopussa oli 19,7 euroa/ m? (18,7
euroa/m?). Vuokrataso nousi edellisesta vuodesta 5,3 pro-
senttia. Osassa Cityconin vuokrasopimuksista on liike-
vaihtosidonnainen osuus. Lisavuokra liikkevaihtosidonnai-
sista vuokrasopimuksista oli 2 prosenttia (1 %) vuoden
2011 bruttovuokratuotoista.

Citycon maksoi palkkoja ja palkkioita tydntekijcilleen
yhteensa 10,5 miljoonaa euroa (8,0 milj. euroa), elakeku-
luja 1,5 miljoonaa euroa (1,3 milj. euroa) ja muita henkils-
sivukuluja 1,3 miljoonaa euroa (1,1 milj. euroa). Palkoista
ja palkkioista noin prosenttia 71 (72 %) maksettiin Suo-
messa, 26 prosenttia Ruotsissa (25 %) ja 3 prosenttia
(3 %) Baltiassa. Citycon kaytti henkildstén koulutukseen
0,1 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa).

Kiinteist6jen hoitamiseen liittyvét ostot olivat yhteen-
sa 62,8 miljoonaa euroa (58,8 milj. euroa). Cityconin like-
toimintayksikdt tekevat hoitokuluihin liittyvat ostonsa
paikallisesti. Suomessa Citycon jatkaa ISS Palvelut Oy:n
kanssa keskitettyd kumppanuussopimusmallia, jossa
kiinteistohuolto, vartiointi ja siivous sisaltyvat palvelu-
kokonaisuuteen. Suomen osuus kiinteistén hoitamiseen
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liittyvista ostoista oli noin 61 prosenttia. Ruotsissa ja
Baltiassa kiinteistojen hoitoon liittyvia palvelut ostetaan
erikseen kiinteistonhuoltoon, vartiointiin ja siivoukseen.
Ruotsin osuus kiinteistdjen hoitamiseen liittyvista ostois-
taoli 30 prosenttia ja Baltian 9 prosenttia.

Ostoista 24,2 miljoonaa euroa (22,0 milj. euroa) mak-
settiin sahkon ja l[@mmityksen toimittajille ja 23,3 miljoo-
naa euroa (23,0 milj. euroa) yllapidon palveluntarjoajille.
Kiinteistdjen korjaamiseen kaytettiin 7,5 miljoonaa euroa
(6,5 milj. euroa). Liséksi markkinointipalveluja ja kiinteiston
hallinnoimispalveluja hankittiin 7,8 miljoonalla eurolla (7,3
milj. euroa).

Cityconin liiketoimintayksikdt kilpailuttavat kunkin
kiinteistokehityshankkeensa paikallisesti projektille ase-
tettujen tavoitteiden mukaisesti. Cityconin kokonaisin-
vestoinnit olivat yhteens& 216,7 miljoonaa euroa (133,7
milj. euroa). Investoinneista 75,0 miljoonaa euroa (125,3
milj. euroa) kohdistui kiinteistokehitykseen, 140,0 miljoo-
naa euroa (6,8 milj. euroa) uusien kiinteistdjen hankintaan
seka aiemmin tehtyjen kiinteistdhankintojen sopimusten-
mukaisiin kauppahinnan tarkistuksiin. Liséksi 1,7 miljoo-
naa euroa (1,7 milj. euroa) kohdistui muihin investointei-
hin. Suomen osuus investoinneista oli 29,1 prosenttia,
Ruotsin 21,0 prosenttia ja Baltian 49,9 prosenttia. Inves-
toinnit rahoitettiin liketoiminnan kassavirralla ja olemas-
saolevilla rahoitusjarjestelyilla.

Vuoden 2011 tavoitteet
Cityconissa budjetointi on saannollinen osa johdon
toimintaa kasittden vuosisuunnittelun ja tavoitteiden



SIDOSRYHMIEN VALISET RAHAVIRRAT

Vuokralaiset

Viranomaiset

Henkil6sto

Sijoittajat ja
rahoittajat

Yhteistyo-

kumppanit

asettamisen. Budjettiprosessin kautta Cityconin hen-
kilokunnalle asetetaan vuosittain taloudelliset ja muut
tavoitteet. Ensin asetetaan konsernitason tavoitteet,
jotka muunnetaan likketoimintayksikdiden tavoitteiksi ja
lopulta tydntekijdiden henkildkohtaisiksi tavoitteiksi ky-
seiselle kaudelle. Yhtion kannustinjdrjestelmat on suun-
niteltu ohjaamaan konsernia kaikilla tasoilla asetettujen
tavoitteiden saavuttamiseen.

Vuonna 2011 likketoimintayksikdiden tavoitteet pe-
rustuivat yksikon budjetoituun operatiiviseen liikevoit-
toon (EPRA operating profit) ja konsernin tavoite perustui
budjetoituun operatiiviseen osakekohtaiseen tulokseen
(EPRAEPS). Citycon-konserni, Suomija Baltia saavuttivat
tavoitteensa vuonna 2011, kun taas Ruotsi ei padssyt ta-
voitteeseensa.

Sivulla 92 sidosryhmien vdliset rahavirrat euroina.
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Citycon otti vastuulleen
Helsingin keskustassa
sijaitsevan, llmarisen
omistaman, Kémp
Gallerian kaupallisen
johtamisen,
markkinoinnin ja
vuokrauksen.



SOSIAALINEN VASTUU

Sosiaalisen vastuun
johtamisjarjestelmat:

* Citycon Code of Conduct toimii
perustana suhteissa tyonte-
kijoihimme ja ihmisoikeuksiin
liittyvissa asioissa.

* Henkilostjohtamista ohjaa ja
tukee Cityconin henkildstdstra-
tegia ja tasa-arvosuunnitelma.

* Tavoitteiden mukaisen toimin-
nan ja osaamisen johtamisen
tydkaluina ovat kehityskeskus-
telut ja henkildstotutkimus.

* Kaytannossa henkildstovastuu
toteutuu esimiestytssa organi-
saatiovastuun mukaisesti.

* Citycon seuraa kuluttaja-ja
vuokralaistyytyvaisyytta eri-
laisten tutkimusten ja kyselyi-
denavulla.

CITYCON ON MONIPUOLINEN
ASIANTUNTIJAYHTEISO

itycon muodostaa tydyhteison, joka kokoaa yh-

teen ammattilaisia usealta eri osaamisalueelta.

Cityconin pohjoiseurooppalainen kauppakeskus-
tarjooma osaavan henkiléstonsa johtamana kykenee
onnistuessaan tarjoamaan ainutlaatuista palvelua vahit-
taiskaupan toimijoille. Cityconin erityisasema on kyvyssa
tarjota kokonaisvaltaista palvelua keskitetysti, mutta sa-
malla paikallista osaamista hyddyntden. Onnistuakseen
tehtévdssaan Citycon tydllistdd mm. kauppapaikkajoh-
tamisen, vuokrauksen, asiakkuuksien hallinnan, kiinteis-
tokehittdmisen, rahoituksen ja kiinteisttransaktioiden
osaajia. Monialaisen asiantuntijajoukon johtamisen eri-
tyispiirteet on huomioitu henkiléstostrategiassa, jonka
painopistealueeksi on maaritelty henkiléston yhteistyon
vahvistaminen ja lisdd@minen. Toisena keskeisena alueena
painottuu johtamiskulttuurin kehittdminen asiantuntija-
tydta paremmin mahdollistavaan suuntaan.

Kuluneena vuonna johtamisen ja yhteistyon rakenteita
uudistettiin aktiivisesti. Yhtion toimitusjohtajan vaihtu-
minen maaliskuussa sysasi liilkkeelle muitakin muutoksia
konsernijohdossa. Vuoden aikana vaihtui myés kahden
suurimman toiminta-alueen, Suomen ja Ruotsin liikketoi-
mintojen, maajohtajat seka yhtion lakiasiainjohtaja. Myds
muualla organisaatiossa useita yksikdita muokattiin vas-
taamaan paremmin strategiassa linjatun kasvun vaati-
muksiin.Konserninjohtoryhmanrakenne sailyientisellaan,
mutta kokousrytmi tiivistyi ja muuttui dynaamisemmaksi.
Lisaksi laajennettu johtoryhma kokoontui saannoéllisesti.
Tama tarkoittaa tapaamisia, joissa on mukana keskeis-
ten konsernin tukitoimintojen, esim. rahoitus, laskenta,
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vastuullinen liketoiminta, viestinta ja henkildstohallinto,
edustus. Cityconille maariteltiin yhteiset sisdiset kehit-
tdmisen ohjenuorat, joita tydstettiin niin laajennetussa
johtoryhmassa kuin koko henkildston kesken. Yksi kes-
keisista aiheista oli yhden yhtenaisen Cityconin kehittd-
minen, mika tarkoittaa mm. eri toiminta-alueiden mahdol-
listen synergiaetujen entista parempaa hyddyntamista.
Cityconiin luotiinkin mm. "Programme Runner" -rooli, jos-
satietystd toiminnosta vastaava johtaja kehittad yhteista
tekemistd halki kaikkien toimintamaiden. Tatd mallia on
tarkoitus kehittda jatkossa lisaa.

Johtamista linjattiin myds enemman asiantuntijajoh-
tamisen suuntaan. Tama nakyi mm. luottamuksena henki-
[6stdn osaamiseen antamalla sille aiempaa enemman toi-
mintavapautta omalla osaamisalueellaanjaosallistamalla
sita aktiivisemmin arkipdivan innovointiin.

Citycon on haluttu tydnantaja

Vuoden 2011 lopussa Cityconin henkiléstémaéara oli 136
(129 vuoden 2010 lopussa). Suomessa tydskenteli 90
(84), Ruotsissa 35 (37), Virossa 9 (7), Liettuassa 1 (1) ja
Hollannissa 1 (0) cityconlaista. Cityconissa tyGsuhteet
ovat tyypillisesti vakituisia ja kokoaikaisia. Vakituisessa
tydsuhteessa tydskenteli 130 tydntekijad ja kuudentydn-
tekijan tydsuhde olimdardaikainen. Kahta lukuun ottamat-
ta tydsuhteet olivat kokoaikaisia. Cityconilla on kaikkien
tyontekijoidensa kanssa lainmukainen tydsopimus. Kiin-
teistémassaansa nahden Cityconin tyontekijamaara on
suhteellisen pieni. Tama johtuu siitd, etta Citycon tyéllis-
ta3d merkittavan maaran tyontekijoita valillisesti ostamal-



Cityconlaiset
kokevat tyonsa
merkitykselliseksi
ja tyotehtavansa
mielenkiintoisiksi
- Henkiléstétutkimus 2011

la erilaisia palveluita. Henkildstéryhmédjakaumassa pai-
nottuukin erilaiset johto- ja paallikkdtehtavat, silla ndissa
tehtdvissd toimivat johtavat projekteja ja koordinoivat
toimintoja, joissa on osallisina suuri joukko Cityconin ul-
kopuolisia toimijoita ja kumppaneita.

Kuluneena vuonna Cityconissa solmittiin 26 uutta tyo-
sopimusta, mukaan lukien myds lyhyemmaét sijaisuudet.
Naista valtaosa, 18, tehtiin Suomessa, kaksi Ruotsissa,
viisi Virossa ja yksi Hollannissa. Yksi keskeinen henki-
|6stdstrategiaan kirjattu tavoite on pyrkid olemaan alan
asiantuntijoiden keskuudessa arvostettu ja haluttu tyén-
antaja. Myds vuonna 2011 Cityconin avoimiin tydtehta-
viin vastaanottama hakemusmaara sailyi hyvalla tasolla.
Citycon ei rekrytoi pelkdstaan avautuviin olemassa ole-
viin tydtehtaviin uusia tydntekij6itd, vaan organisaatiota
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uudistettaessa luodaan myds aktiivisesti kokonaan uu-
denlaisia ty6tehtavia. Kuluneena vuonna tallaisia paikkoja
oliavoinna 10.

Cityconissa aloittava tydntekija on tyypillisesti jo pi-
dempdan alalla toiminut asiantuntija, joka hakee uuden
tehtdvan my6ta lisaa osaamista ja ammattitaitonsa rikas-
tamista. Kulunut vuosi lisasi kuitenkin mahdollisuuksia
kasvattaa myds uransa alkuaskeleilla olevien tyontekijoi-
den mé&araa. Citycon onkin tand paivana monimuotoinen
tydyhteisdé myds tydntekijdiden ikd- ja tydkokemusja-
kaumaa tarkastellen. Henkildstén keski-ikd on 42 vuot-
ta. Cityconissa ei vuoden aikana ollut tydsuhteessa alle
18-vuotiaita. Noin puolet tydntekijdista on tydskennel-
lyt Cityconissa enemman kuin nelja vuotta ja noin puolet
taman alle. Cityconin palveluksesta poistui kuluneena

HENKILOSTO LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN

® Suomen
liiketoiminnot 42,6 %

® Ruotsin
liketoiminnot 25,7 %
Baltian liike-
toiminnot 7,4 %
Konsernihallinto 24,3 %

vuonna vakituisesta tydsuhteesta 18 tyontekijaa. Naista
11 tyontekijad oli suomalaisia, nelja ruotsalaisia ja kolme
virolaista.

Cityconissa tydskentelee

tyohonsd sitoutunut henkildsto

Cityconissa henkildstohankinnan perusajatuksena on
tarjota uusia kehittymismahdollisuuksia olemassa ole-
ville tydntekijéille. Perustettaessa uutta tehtavaa tai
suunniteltaessa jatkajaa tietylle tehtavalle selvitetdan
ensin sisdisen tehtdvékierron mahdollisuus ja tehtdvd
laitetaan sisdiseen hakuun. Kuluneena vuonna 14 city-
conlaista vaihtoi uudenlaisiin tehtaviin yrityksen sisalla.
Lisaksi lukuisien tyontekijoiden toimenkuvia muokattiin.
Henkiloston kehittymistoiveita kartoitetaan kehityskes-

HENKILOSTORYHMAJAKAUMA

® Johtoryhmd 4,4 %

® Muut johtajat 16,9 %
Pddllikot 45,6 %
Muut tyéntekijat 33,1 %
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TYOSUHTEEN KESTO
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jarjestot ovat esitelleet

toimintaansa Cityconin
kauppakeskuksissa

kustelussa, mikd onkin yksi keskeisia yhteisia HR-kaytan-
t6ja Cityconissa. Tavoitteena on, ettd jokaisen tydntekijan
kanssa kdyddan keskustelu kahdesti vuodessa. Lisaksi,
ajankohdasta riippuen, siind arvioidaan mennyttd tarkas-
telukautta, asetetaan tavoitteita tulevalle kaudelle seka
suunnitellaan kullekin tyontekijalle tulevan kauden ja pi-
demman aikavalin kehittymissuunnitelma. Kuluneen vuo-
den keskustelujen toteumissa nakyy henkilémuutosten
tuomat haasteet, sillg vain 77,2 prosenttia (92,6 %) kavi
kehityskeskustelun esimiehensa kanssa vuoden aikana
véhintaan kerran ja 42,1 prosenttia (48,4 %) tavoitteen
mukaisesti kahdesti.

Cityconlaisen ammattitaidon perustana on hyva ja mo-
nipuolinen koulutus. Valtaosalla tydntekijdista on kaupal-
linen tai tekninen koulutustausta. Osaamista kasvatetaan
monipuolisten tydtehtdvien ja tydtehtdvien vaihdosten
lisdksi tukemalla pidempikestoista itsensa kehittamista
esimerkiksi syventdvien tai jatko-opintojen muodossa
sekd osaamisen paivittdmisluonteista kurssimuotoista
kouluttautumista. Vuonna 2011 koulutuspéivien luku-
maara Cityconissa oli 563 (437) eli 4,3 (3,6) p&ivaa ku-
takin tydntekijaa kohden. Sisdisesti jarjestettavissa kou-
lutuksissa painottui kuluneena vuonna erityisesti uusien
tyontekijoiden perehdytys. Vuoden aikana jérjestettiin
lukuisia perehdytyspdivia seka yksittaisia perehdytysti-
laisuuksia uusille tydntekijoille.

Citycon pyrkii edistamaan avointa keskustelua ja epa-
muodollista yhteydenpitoa yrityksen johdon ja tydnteki-
joiden valilla. Tata helpottaa organisaation suhteellisen
pieni koko sekd mataluus. Tyontekijoiden ja tydnantajan
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lainmukainen yhteistoiminta tapahtuu tarvittaessa ko-
koon kutsuttavassa yhteistoimintaryhmadssa, johon kuu-
edustajaa. Tyontekijdjasenet valitaan vaaleilla kahdeksi
vuodeksi kerrallaan. Ryhma késittelee koko henkilds-
163 koskevia aiheita kuten uusia toimintapolitiikkoja ja
-ohjeita seka vuosittain mm. henkiléstésuunnitelman ja
tasa-arvosuunnitelman. Cityconin tyyppisessa asiantun-
tijaorganisaatiossa on tavallista, ettd henkilosto ei ole
vahvasti organisoitunut tydntekijapuolena. Nain on siita
huolimatta, ettd se olisi taysin sallittua tydnantajapuolen
nakdkulmasta. Tavallisempaa on, ettd tyontekija kuuluu
oman opinto- tai ammattitaustansa mukaiseen jérjest66n
taiyhteisdon.

Toinen saannénmukaisesti kokoontuva yhteistoimin-
taelin Suomessa on ty6suojelutoimikunta, johon kuuluu
neljd tyontekijdjasentd, yksi tydnantajapuolen edustaja
ja tyoterveydenhuollosta vastaava yhteyshenkild asi-
antuntijajasenend. Tydsuojelutoimikunnan kasiteltaviin
aiheisiin kuuluu tyoturvallisuuteen ja tydhyvinvointiin
liittyvat aiheet. Tydsuojelutoimikunta myds tarkastelee
tydterveydenhuollon ajankohtaisia aiheita. Tyoterveyden-
huollon padpaino on ennalta ehkaisevdssd toiminnassa
kuten tydergonomia-aiheissa ja tydkyvyn ylldpidossa.
Tyontekijoilla on esimerkiksi mahdollisuus henkilékohtai-
seen ty6fysioterapeutin konsultointiin tyopisteensa osal-
ta ja ikdkausitarkastuksia jarjestetaan jo 35 ikavuodesta
eteenpadin. Henkildston fyysista kuntoa halutaan pitaa
ylla tukemalla henkildston liikkuntaharrastuksia. Citycon
tarjoaa my0s sairaudenhoidon palveluita kattavasti. Sai-
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rauspoissaolopdiviad Cityconissa kertyi vuoden aikana
yhteensd 409 (296) paivad eli 3,1 (2,4) paivaa tyontekijaa
kohden. Sairauspoissaoloprosentti oli 1,6 (1,2). Citycon-
laisten tekeman tyon luonteen vuoksi tapaturmat ovat
melko véhaisia. Poissaoloja aiheuttaneita tapaturmia sat-
tuikaksi.

Cityconin yhteisid HR-kdytantdja ovat mm. konsernin-
laajuisesti vuosittain toteutettava henkildstdtutkimus ja
yhteiset Citycon-pdivét. Kevaisin toteutettava henkilds-
tétutkimus on yksi keskeinen henkisen tyShyvinvoinnin
mittari Cityconissa. Sen avulla selvitetaan tyontekijéiden
tyotyytyvaisyyttd, tydmotivaatiota sekd sitoutuneisuutta
verrattuna muihin eurooppalaisiin asiantuntijavaltaisiin
organisaatiothin.  Henkildst6tutkimuksen vastauspro-
sentti on perinteisesti ollut Cityconissa varsin korkea.
Nain oli my6s kuluneena vuonna, jolloin henkiléstdsté vas-
tasi 88,1 prosenttia (88,2 %).

Yleisesti ottaen henkildstotutkimuksen tulokset
pysyivat pitkalti ennallaan edelliseen vuoteen nahden.
Kokonaistyytyvaisyytta kuvaava indeksi oli 62,0 (63,2),
johtajuutta kuvaava indeksi 72,9 (71,2) ja tyontekijéiden
sitoutuneisuusindeksi 72,9 (72,3). Eniten muutosta posi-
tiivisempaan suuntaan oli tapahtunut esimiesten tydssa
heidan tukiessaan alaistensa kehittymispyrkimyksid ja
tiedon kulussa yrityksen eriyksikoiden valilld. Korkeimpia

arvosanoja tutkimuksessa saivat yrityksen tulevaisuu-
dennakymat. Tutkimustulosten mukaan henkiléstd myds
kokee tyonsa merkitykselliseksi ja yrityksen arvot ja ta-
voitteet tavoittelemisen arvoisiksi. Tyotehtdvét koettiin
mielenkiintoisiksi ja innostaviksi ja esimiehet tukevat
hyvin tavoitteisiin padsya seka henkilokohtaista kehitty-
mista. Kritiikkia annettiin aiheista, jotka ovat tyypillisia
muutostilassa olevalle organisaatiolle. Tulosten mukaan
negatiivista kehitystd oli tapahtunut esimerkiksi yrityk-
sen padtoksentekotavoissa ja kritiikkia saivat epaselvdt
vastuusuhteet sekd paatdksenteon hitaus. Vastausten
mukaan myds suhteet yksikdiden valilla voisivat olla pa-
remmat. Kevaan henkilstotutkimuksen tuloksista uusi
johto sai hyvan kasityksen henkiléston mietteista ja toi-
veista kullakin toiminta-alueella ja ne antoivat hyvan poh-
jan suunnitella kehittdamistoimenpiteita.

Kaikkien cityconlaisten vuosikalenteriin kuuluu my&s
Citycon Day -tapahtuma, joka kuluneenakin vuonna jarjes-
tettiin kevaalla. Paivassa kuultiin ajankohtaisia aiheita halki
Cityconin toimintamaiden. Mukaan kutsutaan tyypillisesti
myds ulkopuolisia asiantuntijapuheenvuoroja. Paivé toimi
hyvand tilaisuutena uuden toimitusjohtajan esittaytymi-
seen ja molemminpuoliseen tutustumiseen. Yhteisia tilai-
suuksia jatkettiin pitkin vuotta webcast-lahetyksing, joissa
olimyds mahdollisuus kysymyksiin ja kommentteihin.

Tasa-arvotyd

Cityconissa pidetaan térkedna tasa-arvoisuuden edis-
tamista ja yllapitamistd tydyhteisdssa. Jokaista yksiloa
tulee arvostaa riippumatta sukupuolesta, eldmdnkatso-
muksesta, idsta tai vastaavasta syystd lahtokohtana yk-
silén oikeudenmukainen kohtelu. Cityconissa paivitetaan
vuosittain yhdessd henkiléstén edustajien kanssa tasa-
arvosuunnitelma. Siind tarkastellaan kunkin tasa-arvon
toteutumiseksi maaritellyn osa-alueen nykytilaa ja mah-
dollisia toimenpiteita tilanteen parantamiseksi erityises-
ti sukupuolten vélisen tasa-arvon ndkékulmasta. Naitd
osa-alueita ovat mm. tyétehtavien jakautuminen ja rekry-
tointi, palkitseminen ja edut, uralla eteneminen ja tydssa-
kehittyminen, tydn ja perhe-eldman tasa-painottaminen
sekd tydympdristd ja tydolot. Yhtion tasa-arvosuunni-
telma on luettavissa intranetissa ja se esitellaan kaikille
uusille tydntekijoille osana perehdytysta. Vuoden aikana
Cityconissa ei tullut esille syrjintatapauksia.

Korruptiolle ja lahjonnalle ehdoton ei

Citycon suhtautuu korruptioon ja lahjontaan yksiselittei-
sen kielteisesti. Cityconin tydntekijdiden tulee valttad
joutumasta eturistiriitatilanteeseen eikd tydntekijéiden
tule hyvéksya lahjontaa missadn muodossa. Sopiva edus-
tamiskdytantd edustamisen ja asiakasmatkojen suhteen
on madritelty koko henkilkuntaa koskevassa matkustus-
ja edustamisohjesddnndssd, mikd on luettavissa yhtion
sisdisessa intranetissad ja se on osa koko henkildston pe-
rehdytysaineistoa. Matka- ja edustuskulut hyvaksytetdan
aina esimiehelld ja niista jaa dokumentaatio yhtion mat-
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CITYCON HUOMIOINUORIA MONIN TAVOIN

Kauppakeskus Triossa Lahdessa on ryhdytty
yhteistyéhén kaupungin nuorisopalveluiden
kanssa tarjoamalla nuorille oma tila kauppa-
keskuksesta. Tila on muokattu nuorten omien
toiveiden mukaisesti kahvilamaiseksi, joten
tilassa voi muun muassa syddd omia evdii-
td sekd tavata kavereita. Paikalla on myds
nuoriso-ohjaaja. Nuorille on lisdksi tarjottu
mahdollisuus kehittdd kauppakeskuksen toi-
mintaa, viihtyisyyttd ja turvallisuutta yhteis-
tydssd kauppakeskuksen yrittdjien kanssa.
Jyvaskyldssd sijaitsevassa kauppakeskus
Forumissa nuoret ovat itse organisoineet
"Young Forum”-illan, jossa he toteuttivat mm.
muotindytéksen yhteistydssd kauppakeskus
Forumin ja sen liikkkeiden kanssa. Tilaisuuteen
osallistui [Ghes 400 nuorta. Niin ikddn Jyvds-
kyldssd sijaitsevassa kauppakeskus Jyvds-
keskuksessa annettiin tyhjillaén ollut liiketi-

Alhaalla oikealla Kauppa-
keskusjohtaja Aki Tuikka
jyvaskylalaisten nuorten
kanssa
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la maksutta paikallisten nuorisopalvelujen
kayttéon siihen saakka, kunnes tilaan tulee
varsinainen vuokralainen. Myés Jyvdskes-
kuksessa tilaa kdyttdvdt nuoret jdrjestivat
yhdessd Jyvdskeskuksen yrittdjien kanssa
muotindytdoksen.

Helsingissd sijaitsevassa kauppakeskus
Columbuksessa jdrjestettiin jo toista kertaa
paikallisille nuorille suunnattu "DONKKAA
Columbukseen” ~tapahtuma. Tavoitteena oli
ldhestyd nuoria positiivisella ja osallistavalla
tavalla ja esitelld alueen harraste- ja seura-
toimintaa sekd kehittdd alueen viihtyisyyttd.
Tapahtuman toteutuksessa olivat mukana
Helsingin kaupungin nuorisoasiainkeskus,
sosiaalivirasto, likuntavirasto, kirjasto, seu-
rakunta sekéd paikallisia urheiluseuroja ja
jdrjestojd.

ka- ja kululaskujarjestelmadn. Vuoden aikana Cityconissa
ei tullut esille korruptiotapauksia.

Citycon ei osallistu poliittisten puolueiden tai ryh-
mittymien toiminnan tukemiseen. Kehityshankkeiden
yhteydessé Cityconin edustajia on osallistunut kauppa-
keskustoiminnan asiantuntijan roolissa kuntien kunnal-
lispoliittisten toimielinten kokouksiin. Citycon pyrkii ra-
kentamaan hyvan ja avoimen keskusteluyhteyden kunkin
alueen virkamiehiin ja poliittisiin paattajiin. Tavoitteena
on tarjota kehityshankkeen suunnitelmia koskevaa tietoa
paattdjille ja saada tietoa siitd, miten kunnallispaattajat
haluavat aluetta kehittda.

Cityconinkauppakeskuksissavoidaanjarjestaa poliittis-
ten puolueiden vaalikampanjatilaisuuksia kauppakeskuk-
sen normaalien vuokrausperiaatteiden mukaisesti. Vuonna
2011 useissa Cityconin kauppakeskuksissa Suomessa
jarjestettiin eduskuntavaaleihin liittynyt vaalitilaisuus, jo-
hon [3hetettiin kutsu suurimpien puolueiden edustajille.
Tilaisuudessa puolueiden asettamat ehdokkaat saivat esi-
telld vaaliohjelmaansa ja osallistua vaalipaneeliin. Tilojen

kdytosta ei tassa yhteydessa peritty korvausta.

Citycon toimii osana paikallisyhteisod

Cityconin kauppakeskukset ovat kiinted osa paikallis-
yhteis6d. Jo olemassa olevat kauppakeskukset toimi-
vat luontevasti yhteistydssa paikallisten toimijoiden ja
asukkaiden kanssa. Osa Cityconin kauppakeskuksista
on tarjonnut tilojaan muun muassa paikallisten harraste-
seurojen lajiesittelyihin ja hyvantekevaisyysjarjestdjen
kampanja- ja nayttelytoimintaan. Joissakin Cityconin




kauppakeskuksissa on tehty yhteistydta poliisin ja mui-
den turvallisuusviranomaisten, kaupungin nuorisotoimen
sekd koulujen ja pdivakotien kanssa.

Citycon osallistuu paikallisyhteisojen kehittamiseen
parantamalla osaltaan l3hipalveluiden saatavuutta ja
eheyttdmalld yhdyskuntarakennetta. Tasta esimerkkind
toimivat uudet Ostarit Vantaan Martinlaaksossa ja Hel-
singin Myllypurossa, jotka on rakennettu kaupallisesti
vanhentuneiden ostoskeskusten tilalle ja sijaitsevat jouk-
koliikenteen asemien vélittémassa laheisyydessa. Pien-
ten ja autottomien talouksien maara on kasvussa, joten
lahelld sijaitsevat palvelut ovat entistakin tarkedmpia.

Monipuolinen palvelutarjonta lisda alueen asukkaiden
hyvinvointia ja arjen sujuvuutta. Cityconin kauppakes-
kusten vuokralaisina onkin myds muita kuin kaupallisia
toimijoita. Tarjolla on muun muassa julkishallinnon palve-
lupisteitd, kirjastoja, terveysasemia, kotihoidon yksikoita
jakappeleita.

Cityconin tavoitteena on edelleen kehittdd kauppa-
keskusten saavutettavuuteen liittyvid lilkenneratkaisuja
yhteistydssa alueen viranomaisten kanssa. Tahan liittyen
myds vuoden 2011 aikana on tehty tarvittaessa yhteis-
ty6ta paikallisen lilkkennesuunnitteluviranomaisen kanssa.

Cityconinkaynnistamien kehityshankkeiden yhteydes-
sdonjarjestetty tiedotus-ja keskustelutilaisuuksia, joissa
alueen asukkaat ja muut toimijat ovat voineet tuoda esille
omia ndkemyksidan seka esittaa kysymyksia. Tilaisuudet
on koettu tarkedksi ja toimivaksi vélineeksi yhteydenpi-
dossa paikallisyhteisén kanssa. Ennen hankkeen kayn-
nistymistd eniten kysymyksid ovat yleensd herattdneet

kehityshankkeista atheutuvat meluhaitat ja muut raken-
tamiseen liittyvat hairiotekijat. Ympériston sailymisen
ohella liikenteen sujuvuus sekd esimerkiksi tilapaisiin kul-
kureitteihin tai pysakdintipaikkoihin liittyvat seikat ovat
usein esiin nousseita aiheita. Paikalliset toimijat ja asuk-
kaat suhtautuvat kehityshankkeisiin yleensa positiivises-
ti, koska ne elavoéittavét paikalliskeskuksia ja parantavat
palvelujen saatavuutta.

Kuluttaja- ja vuokralaistyytyvdisyyttd seurataan
aktiivisesti

Citycon seuraa kuluttaja- ja vuokralaistyytyvaisyyttd
erilaisten tutkimusten ja kyselyjen avulla. Tutkimuksista
saatujen tulosten analysointi on yksi itsearvioinnin keino,
jonka avulla pyritdan toiminnan jatkuvaan kehittdmiseen.

Citycon kayttda kuluttajatyytyvaisyyden seurantaan
muun muassa toistuvia vaikutusalue- ja yrityskuvatut-
kimuksia. Vaikutusalue- ja yrityskuvatutkimusten avulla
pyritaan selvittdmadn kauppakeskusten tunnettuutta ja
niissa asiointia seka alueen kuluttajien mielipiteitd tutkit-
tavista kauppakeskuksista.

Vuoden 2011 aikana Suomessa toteutettiin kymme-
nen kauppakeskuksen vaikutusaluetutkimus. Tutkittavat
keskukset olivat Tikkuri, Lippulaiva, Myyrmanni, Espoon-
tori, Koskikeskus, Trio, IsoKarhu, Jyvédskeskus, Forum ja
Sampokeskus. Lisaksi Citycon seuraa yrityskuvansa ke-
hittymista Suomessa osallistumalla saannéllisesti Paa-
kaupunkiseudun kauppakeskukset -imagotutkimukseen.
Ruotsissa vaikutusalue- ja yrityskuvatutkimus toteutet-
tiin neljassa kauppakeskuksessa: Akersberga Centrumis-

sa, Stenungs Torgissa, Tumba Centrumissa ja Jakobsberg
Centrumissa ja Virossa kahdessa: Rocca al Maressa ja
Kristiinessa.

Tutkitut kauppakeskukset koettiin Suomessa ja Ruot-
sissa yleensa tutuiksi, turvallisiksi ja helpoiksi asioida.
Virossa Cityconin kauppakeskukset koettiin trendikkaik-
si, viihtyisiksi ja my&nteisesti erottuviksi koko perheen
ajanviettopaikoiksi. Lisaksi kauppakeskusten sijainti
sopivasti paivittaisten kulkuyhteyksien ja kodin &helld
koettiin tarkedksi vetovoimatekijéksi kuten myds pysé-
kéinnin helppous ja sujuvat julkisen liikenteen yhteydet.
Kauppakeskusten sijoittuminen asiakkaiden luontaisten
kulkureittien varrelle on linjassa myds Cityconin ympé-
ristétavoitteiden kanssa. Myds kauppakeskusten liike-
valikoima koettiin usein hyvéksi, mutta toisaalta se nousi
vastauksissa myds erdaksi kehittdmiskohteeksi. Tama

kertoo kuluttajien erityyppisistd tarpeista ja arvostuksis-
ta. Myos hyva paivittaistavarakauppa on kuluttajille tar-
ked kauppakeskuksen valintaan vaikuttava tekija.
Vaikutusalue- ja yrityskuvatutkimusten lisaksi kvalita-
tiivisten tutkimusten avulla tutkittiin pdakaupunkiseudul-
la sijaitsevia Kémp Galleriaa, Isoa Omenaa, Lippulaivaa ja
Myyrmannia seka Jyvéskyldssa sijaitsevaa Forumia. Tut-
kimukset toteutettiin pienryhméhaastatteluina ja niiden
avulla haluttiin syventdd asiakasymmarrystd ja vastata
nain tulevaisuudessa paremmin kuluttajien tarpeisiin.
Vuokralaisten tyytyvaisyytta on puolestaan selvitetty
toistuvilla vuokralaistyytyvdisyyskyselyilld. Kyselyiden
avulla on pyritty kartoittamaan vuokralaisten mielipiteita
muun muassa Cityconin toiminnasta ja sen tarjoamista
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SOSIAALINEN VASTUU

KAUPPAKESKUSTEN TOIMIJOITA
KOULUTETTU MONIPUOLISESTI

Kauppakeskuksissa jdrjestettiin vuoden 201 1
aikana kauppakeskusten toimijoille muun mu-
assa jéte-, turvallisuus- ja ensiapukoulutusta
sekd asiakaspalvelukoulutusta ja hyvinvoinnin
ylldpitoon liittyvdd koulutusta. Myés vuokra-
laisten ja kauppakeskusjohdon vdlisen vies-
tintdportaalin kéyttdon liittyvdd koulutusta on
toteutettu. Koulutusten sisdll6t ovat vaihdel-
leet toimintamaittain ja kauppakeskuksittain
janejatkuvat vuoden 2012 aikana.

Kauppakeskuksissaasiakkaidenjahenkild-
kunnan turvallisuudesta vastaavat ulkoistet-
tujen palvelukumppanien vartijat ja jdrjestyk-
senvalvojat. Kaikissa yhtién toimintamaissa
vartijat kdyvat ldpi ammattiin oikeuttavan
koulutuksen, joka pitdd sisalldan muun mu-
assa erilaisten riskitilanteiden kdsittelyd ja
vdhemmistéryhmien kohtaamista.

Cityconin  Suomen kauppakeskuksissa
jérjestettiin vuoden 2011 aikana vuokralai-
sille suunnattua jatekoulutusta, johon sisdltyi
tietopainotteinen osuus sekd konkreettista
ohjausta jdtteiden lgjitteluun. Koulutuksen
tavoitteena oli paitsi lisdtd tietoisuutta la-
jittelun tdrkeydestd sekd kustannusten ettd
vastuullisuuden nékékulmasta, myds tehos-
taa lgjittelua.

Koulutuksen aikana lgjittelupisteisiin li-
sdttiin kuvalliset, selkedt lajitteluohjeet sekd
tarvittaessa uusia kerdysastioita. Toimijoilta
kerdttiin my6s kehitysideoita toiminnan pa-
rantamiseksi. Osa ehdotuksista pystyttiin
toteuttamaan saman tien, eli saadulla palaut-
teella oli vdlitdn vaikutus toimintaan.

Jatekoulutus toteutettiin 11 kauppakes-
kuksessa ja sen toteuttivat ISS Palvelut ja
HFT Network Oy.

palveluista seka yhteistyon sujuvuudesta. Lisdksiavoimil-
la kysymyksilla kerdttiin palautetta toiminnan kehittamis-
alueista. Kyselyt on toteutettu verkkokyselyna ja joissain
kauppakeskuksissa erikseen valittujen asiakkuuksien
puhelinhaastatteluina. Vuokralaisten mielipiteitd on sel-
vitetty sadnnéllisesti myds isompien markkinointi- ja
hintakampanjoiden jalkeen. Tavoitteena on kehittad vuok-
ralaispalautteen keradmisesta ja palautteen kasittelystd
sujuva prosessi, ja tehostaa palautteen hyddyntamista.

Toteutettujen vuokralaistyytyvaisyyskyselyjen tulos-
ten perusteella Cityconin selkeitd vahvuuksia ovat toi-
mivat kauppapaikat, yhteyshenkildiden tavoitettavuus,
ongelmanratkaisukyky ja aktiivisuus. Vastaavasti eniten
kehitettdvaa loydettiin tilojen yllapitoon liittyvissa asi-
oissa, viestinndssa, vuokraushinnoista ja toiminnan jous-
tavuudesta.

Yhteydenpito vuokralaisiin monimuotoista, asiakaspa-
lautteen antaminen helppoa kuluttajille
Kauppakeskusten vuokralaisten kanssa ollaan vuorovai-
kutuksessa monin tavoin. Useimmissa kauppakeskuksis-
sa jarjestetdan saanndllisesti tapaamisia vuokralaisten
kanssa, osassavuorovaikutus tapahtuu vapaamuotoisem-
min. Monissa kauppakeskuksissa on kdytdssa sisdinen
kuukausitiedote. Cityconin kauppakeskuksissa kaytdssa
interaktiivisen viestinvaihdon kauppakeskusten vuokra-
laisten ja kauppakeskusjohdon vélilla.

Kuluttajat voivat antaa palautetta kunkin kauppakes-
kuksen verkkosivulta [6ytyvédn palautelomakkeen avulla.
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My6s kauppakeskusjohdon yhteystiedot ovat verkkosi-
vuilla. Cityconia yleisesti koskevaa palautetta voi antaa
yhtién verkkosivuilta 8ytyvédn palautelomakkeen kautta.
Palautteet luetaan sdanndllisesti ja palautteenanta-
jaan ollaan yhteydessa hanen sitd halutessaan. Useissa
Cityconin kauppakeskuksissa on kdytossé digitaalisia
infokioskeja, joiden kautta asiakkaat voivat etsia tietoa
kauppakeskuksen liikkeista ja antaa my6s palautetta.

Citycon on mukana sosiaalisessa mediassa
Noin kolmasosa Cityconin kauppakeskuksista on mukana
sosiaalisessa mediassa omilla Facebook-sivuillaan. Esi-
merkiksiTampereellasijaitsevakauppakeskus Koskikeskus
sai Facebook-sivut perustettuaan hyvin nopeasti tuhansia
faneja. Kauppakeskus Iso Omena on hyddyntanyt Faceboo-
kista rekrytoidun asiakaspaneelin ideoita kauppakeskuk-
sen viihtyvyyden ja toimivuuden parantamiseksi. Citycon
on lisdksi kartoittanut sosiaalisessa mediassa kaytavaa
keskustelua seurantatutkimuksen avulla. Tutkimusjakson
aikana seurattiin, nousevatko Cityconin Suomen kauppa-
keskukset keskustelunaiheiksi esimerkiksi erilaisilla kes-
kustelupalstoilla. My&s vastuullisuuteen ja ymparistona-
kékohtiin liittyvad keskustelua seurattiin. Seurantajakson
aikana ilmeni, ettd kuluttajat eivat talld hetkelld merkitta-
vissa maarin keskustele sosiaalisessa mediassa Cityconiin
ja sen kauppakeskuksiin liittyvistd aiheista. Seurantatutki-
mus on mahdollista toteuttaa myéhemmin uudelleen.
Cityconin markkinointiviestinta on lakien ja hyvien ta-
pojen mukaista. Citycon kohdistaa markkinointinsa seka
vuokralais- ettd kuluttaja-asiakkaille.



CORPORATE GOVERNANCE HALLITUKSEN
ERITYISHUOMION KOHTEENA

itycon Oyj on suomalainen julkinen osakeyhtid,

jonka osakkeet on listattu NASDAQ OMX Helsin-

ki Oy:ssa (Helsingin arvopaperipdrssissa). Yhtion
hallinnon ja pa&toksenteon perustana ovat nain ollen Suo-
men osakeyhti- ja arvopaperimarkkinalaki, yhtion yhtié-
jarjestys, Helsingin arvopaperipdrssin ja Finanssivalvon-
nan saanndt ja maaraykset sekd Suomen listayhtididen
hallinnointikoodi (Corporate Governance).

Cityconin liiketoiminnasta ja hallinnosta vastaavat
osakeyhtidlain mukaiset toimielimet: yhtidkokous,
hallitus ja toimitusjohtaja. Yhtiékokous valitsee hal-
lituksen jésenet, ja hallitus valitsee toimitusjohtajan.
Yhtién operatiivisen toiminnan johtamisessa toimi-
tusjohtajaa avustaa johtoryhmé, jonka jésenet halli-
tus nimittdd toimitusjohtajan esityksestd. Hallitus-
tydskentelyd tehostaa neljd valiokuntaa. Hallituksen
ja sen valiokuntien, toimitusjohtajan ja johtoryhmdn
tydskentelyd ohjaa hallituksen hyvédksymd hallinnoin-
tiohjesddntd, joka sisdltdd hallituksen ja sen valio-
kuntien tygjdrjestykset, ohjeet pddtdksentekoelinten
vilisestd tydnjaosta sekd periaatteet sisdisen valvon-
nan ja riskienhallinnan jérjestdmisestd.

Yhtion hallitus kiinnitti vuoden aikana erityista huo-
miota governance-asioihin ja niiden painoarvoa haluttiin
entisestadn korostaa laajentamalla nimitysvaliokunnan
roolia kattamaan myds hallinnointiasiat. Samalla valio-
kunnan nimi muutettiin nimitys- ja hallinnointivaliokun-
naksi ja sen tehtavat maariteltiin uudelleen. Myds yhtion

hallinnointiohjesdantdon tehtiin vastaavat muutokset ja
sita paivitettiin muiltakin tarpeellisilta osin. Lisaksi yhtion
hallitus hyvaksyiheindkuussa yhtion tiedonantopolitiikan,
jossamaaritelladnyhtion padomamarkkinoille suunnattua
tiedotusta ja viestintda koskevat yleiset periaatteet sekd
vastuut tiedottamiseen ja sijoittajasuhteisiin liittyvissa
asioissa. Paivitetyn hallinnointiohjesaénnon seka tiedon-

| Kursivoitu teksti kuvaa kyseisen
asian sédntelytaustaa.

antopolitiikan pddkohdat on esitelty yhtién verkkosivuilla
Corporate Governance -osiossa.

Yhtidkokous
Ylintd pddtdsvaltaa yhtidssd kdyttdvét osakkeen-
omistajat yhtidkokouksessa. Varsinainen yhtiékokous
pidetddn vuosittain tilinpddtéksen valmistuttua huhti-

CITYCON-KONSERNIN HALLINNOINTIRAKENNE
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Raportoi

Toimitusjohtaja
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CORPORATE GOVERNANCE

kuun loppuun mennessd. Yhtié julkaisee verkkosivuil-
laan viimeistddn kolme viikkoa ennen kokousta yhtic-
kokouskutsun, joka sisdltdd ehdotuksen kokouksen
asialistaksi, ja yhtidkokoukselle esitettdvdt asiakirjat
sekd hallituksen ja sen valiokuntien pddtdsehdotukset
yhtidkokoukselle.

Yhtié pyrkii kansainvdlisten palveluntarjogjien avulla
edesauttamaan  hallintarekisterdityjen  osakkeen-
omistajiensa osallistumista yhtidkokoukseen ja jér-
jestdmddn kokoukset siten, ettd sekd koti- ettd ulko-
maiset osakkeenomistajat voivat mahdollisimman
lagjasti osallistua kokoukseen ja kéyttdd siellé puhe-,
kysely-ja Génioikeuttaan.

Cityconin vuoden 2011 varsinainen yhtiokokous pi-
dettiin 23. maaliskuuta Helsingissa. Kutsu tahan kokouk-
seen julkaistiin 24.2.2011. Kokoukseen osallistui 247
osakkeenomistajaa joko henkilokohtaisesti tai asiamie-
hensd edustamana ja kokouksessa oli edustettuna 70,9
prosenttia yhtion kaikista osakkeista ja danistd. Yhtién
toimitusjohtaja ja hallituksen puheenjohtaja osallistuivat
kokoukseen. Paikalla olivat my&s muut hallituksen jdsenet,
yhtd lukuun ottamatta, ja hallituksen jaseneksi ensimmais-
tékertaaehdollaolleet henkilét. Yhtion padvastuullinen ti-
lintarkastaja oli myds lasna yhtidkokouksessa. Viipymatta
yhtidkokouksen jalkeen yhtio julkisti yhtickokouksen te-
kemat paatokset porssitiedotteena sekd verkkosivuillaan.
Yhtiokokouksen poytakirja oli saatavilla yhtién verkkosi-
vuilla kahden viikon kuluessa yhtickokouksesta.

HALLITUKSEN VUOSIKELLO

Ajankohta Pddtettédvit asiat
Tilinpaatos ja toimintakertomus, voitonjakoehdotus ja muut mahdolliset ehdotukset yhtiokokoukselle,

Helmikuu suorituspalkkiot edelliseltd vuodelta, palkitsemiskriteerit ja -tavoitteet kuluvalle vuodelle
Hallituksen puheenjohtajan ja varapuheenjohtajien valinta,

Maaliskuu valiokuntien puheenjohtajien jajdsenten valinta, hallituksen jasenten riippumattomuuden arviointi
Huhtikuu Osavuosikatsaus
Heindkuu Osavuosikatsaus, strategia-paiva
Syyskuu Perusesitteen hyvaksyminen
Lokakuu Osavuosikatsaus
Joulukuu Budjetti, riskienhallinta, hallituksen itsearviointi

Lisdtietoja yhtikokouksesta ja osakkeenomistajien
oikeuksista on saatavilla osoitteesta www.citycon.fi/yhtio-
kokous. Verkkosivuilta l0ytyvat myds yhteenvedot yhtio-
kokousten paattksista kokouksittain vuodesta 2007 alka-
en ja yhtickokousten péytakirjat vuodesta 2009 alkaen.

Hallitus

Yhtiokokous pddttdd hallituksen jésenten lukumddrdn
ja valitsee hallituksen jésenet. Hallituksen jGsenten
toimikausi pddttyy valintaa ensiksi seuraavan varsi-
naisen yhtiékokouksen pddttyessd. Yhtidjdrjestyksen
mukaan hallitukseen kuuluu véhintédn viisi ja enintddn
kymmenen jdsentd. Yhtidjdrjestyksessd ei ole muita
hallituksen jésenten valintaa rajoittavia madrdyksid.
Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja yh-
den tai useamman varapuheenjohtajan.

Jdseneksi valittavalla on oltava tehtdvdn edellyttémd
patevyys ja mahdollisuus kéyttaa riittdvasti aikaa
tehtdvdn hoitamiseen. Hallituksen jdsenten enem-
mistén on oltava riippumattomia yhtidstd. Lisdksi
vihintddn kahden mainittuun enemmistddn kuuluvista
jésenistd on oltava riippumattomia yhtién merkittd-
vistd osakkeenomistajista. Hallitus arvioi vuosittain
jésentensd riippumattomuutta. Hallituksen jdsenet
ovat velvollisia antamaan hallitukselle riittévét tiedot
pétevyytensd ja riippumattomuutensa arvioimiseksi
sekd ilmoittamaan tiedoissa tapahtuneet muutokset.

Cityconin varsinainen yhtickokous péatti hallituksen ja-
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senten lukum&araksi kymmenen ja valitsi hallituksen jase-
niksi uudelleen Ronen Ashkenazin, Chaim Katzmanin, Claes
Ottossonin, Dor J. Segalin, Thomas W. Werninkin, Per-Hakan
Westinin ja Ariella Zochovitzkyn. Uusina jésenina hallituk-
seen valittiin Roger Kempe, Kirsi Komi ja Jorma Sonninen
hallituksesta pois jaaneiden Gideon Bolotowskyn, Raimo
Korpisen ja Tuomo Lahdesméen tilalle. Hallituksen jasen-
ten henkild- ja osakeomistustiedot on esitetty ohessa ja
heidan tychistoriansa seka keskeiset luottamustehtavan-
sa yhtién verkkosivuilla www.citycon.fi/hallitus.

Vuonna 2011 hallituksen puheenjohtajana toimi
ChaimKatzmanja hallituksen varapuheenjohtajana Ronen
Ashkenazi. Hallituksen toisena varapuheenjohtajana toimi
Thomas W. Wernink 23.3.2011 alkaen.

Hallituksen arvioinnin mukaan kaikki hallituksen ja-
senet ovat rijppumattomia yhtidsta, koska kukaan heista
ei ole ty6-, toimi- tai sopimussuhteessa yhtiéon. Lisaksi
hallituksen arvioinnin mukaan Roger Kempe, Kirsi Komi,
Jorma Sonninen, Thomas W. Wernink ja Per-Hakan Westin
ovat riippumattomia merkittavistd osakkeenomistajis-
ta. Ronen Ashkenazi, Chaim Katzman ja Dor J. Segal ovat
yhtién suurimman osakkeenomistajan Gazit-Globe Ltd..n
tai sen konserniyhtididen palveluksessa, eivatkad siten
ole riippumattomia merkittavista osakkeenomistajista.
Ariella Zochovitzky puolestaan toimii Gazit-Globe Ltd.n
edustajana U. Dori Group Ltd. -nimisessa yhtidssa, jonka
maaradvassd asemassa oleva osakkeenomistaja Gazit-
Globe Ltd. on, eikd han siten ole riippumaton merkitta-
vistd osakkeenomistajista. Claes Ottosson ei hallituksen
arvioinnin mukaan ole mydskaan riippumaton merkitta-



HALLITUKSEN VALIOKUNNAT 2011

Tarkastusvaliokunta

Nimitys- ja
hallinnointivaliokunta (*

Strategia-ja

Valiokuntien jésenet 1.1.-23.3.2011

Raimo Korpinen (pj.)

Tuomo Lahdesmaki (pj.)

Tuomo Lahdesmaki (pj.)

Ronen Ashkenazi (pj.)

Gideon Bolotowsky

Chaim Katzman

Gideon Bolotowsky

Raimo Korpinen

Thom Wernink

Claes Ottosson

Chaim Katzman

Dori Segal

Per-Hakan Westin

Thom Wernink

Thom Wernink

Thom Wernink

Ariella Zochovitzky

Per-Hakan Westin

Ariella Zochovitzky

Per-Hakan Westin

Ariella Zochovitzky

Valiokuntien jasenet 24.3.-31.12.2011

Ariella Zochovitzky (pj.)

Kirsi Komi (pj.)

Chaim Katzman (pj.)

Ronen Ashkenazi (pj.)

Kirsi Komi

Ronen Ashkenazi
(12.7.2011 asti)

Roger Kempe

Dori Segal

Jorma Sonninen

Chaim Katzman

Claes Ottosson

Jorma Sonninen

Thom Wernink

Roger Kempe

Per-Hakan Westin

Thom Wernink

Claes Ottosson

Ariella Zochovitzky

Per-Hakan Westin

Ariella Zochovitzky
(13.7.2011 alkaen)

Kokousten lukumaara 5

5 2 3

Osallistumisprosentti 100

88,5 100 100

*) Entinen nimitysvaliokunta
vistd osakkeenomistajista, koska hanen sisarellaan on
perhesuhde Dor J. Segaliin.

Hallituksen tyéskentely

Hallituksen tehtdvét ja vastuut médraytyvdt Suomen
osakeyhtidlain sekd yhtién yhtisjdrjestyksen ja halli-
tuksen hyvdksymdn hallinnointiohjesddnnén pohjalta.
Hallituksen ja sen valiokuntien tydjdrjestykset ovat
osa hallinnointiohjesddntdd ja ne on esitelty yhtion
verkkosivuilla Corporate Governance -osiossa.

Hallitus kokoontuu etukédteen sovitunkokousaikataulun
mukaisesti ja sen lisdksi tarvittaessa. Kokousaikatau-
lun perustan muodostavat yhtién raportointiaikataulu
sekd hallituksen strategia- ja budjettikokoukset ohei-
sesta hallituksen vuosikellosta ilmi kéyvélld tavalla.
Sddnnénmukaisesti esiintyvien asioiden ohella kokouk-
sissa kdsitellédn yleensd myés yhtién kauppakeskus-
liketoimintaan liittyvid investointi- ja divestointiehdo-
tuksia sekd rahoitusasioita. Kokouksia voidaan pitdd
myds puhelimitse, mikd yhtién hallituksen kansainvd-
linen kokoonpano huomioon ottaen on toisinaan myds

vélttamaténtd. Hallituksen kokouksia varten laaditaan
esityslista, jonka mukaisesti asiat kokouksessakdsitel-
lddn. Kokouksesta laaditaan péytdkirja, joka tarkaste-
taan ja hyvéksytddn seuraavassa kokouksessa.

Vuonna 2011 Cityconin hallitus piti 5 alkuperdisen
kokousaikataulunsa ulkopuolista kokousta ja kokoontui
12 kertaa. Ylimaaraiset hallituksen kokoukset liittyivét
muutoksiin yhtion johdossa, heindkuussa toteutettuun
suunnattuun osakeantiin seka yhtién normaalin liikketoi-
mintansa puitteissa kaymiin neuvotteluihin mahdollisista
ostokohteista. Hallitus paétti myds uudesta pitkaaikai-
sesta avainhenkildiden kannustinohjelmasta, optio-oh-
jelmasta 2011. Hallituksen kokousten keskimaarainen
osallistumisprosenttioli 95,8.

Hallituksen valiokunnat
Cityconin hallitustyéskentelyd tehostaa neljé valio-
kuntaa: tarkastusvaliokunta, nimitys- ja hallinnointi-
valiokunta, palkitsemisvaliokunta seké strategia- ja
investointivaliokunta. Valiokuntiin kuuluvat hallituksen
jdsenet voivat perehtyd valiokunnassa kdsiteltdviin

asioihin yksityiskohtaisemmin kuin koko hallitus. Va-
liokuntien keskeiset tehtdvdt ja toimintaperiaatteet on
mddritelty yhtion hallinnointiohjeséénndssa.

Hallitus valitsee valiokuntien puheenjohtajat ja jd-
senet keskuudestaan. Valiokunnan jdsenilld on oltava
valiokunnan tehtdvien edellyttémd asiantuntemus
ja kokemus. Valiokunnassa on aina véhintddn kolme
jésentd. Valiokuntien puheenjohtajat raportoivat hal-
litukselle valiokunnan kdsittelemistd asioista, minkd
liséiksi valiokuntien kokouksista laaditaan péytdkirja,

joka jaetaan kaikille hallituksen jésenille.

Tiedot valiokuntien kokoonpanosta, kokousten luku-
madrasta ja kokouksiin osallistumisesta vuonna 2011
kayvat ilmi oheisesta taulukosta.

Hallituksen palkitseminen
Yhtiékokous vahvistaa hallituksen jasenten palkkiot
vuosittain etukdteen.

Vuoden 2011 varsinainen yhtidkokous paatti, etta
hallituksen puheenjohtajalle maksetaan vuosipalkkiona
160 000 euroa, hallituksen varapuheenjohtajille 60 000
euroa sekd muille hallituksen jasenille 40 000 euroa. Li-
saksi yhtiokokous p&dtti, etta hallituksen ja valiokuntien
puheenjohtajille maksetaan 700 euron ja muille hallituk-
sen ja valiokuntien jésenille 500 euron kokouskohtainen
palkkio. Palkkiot pysyivdt samana kuin kolmena edellise-
navuonna.
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Hallituksen puheenjohtaja

Chaim Katzman

Hallituksen jasen vuodesta 2010
LLB.

Yhdysvaltojenja Israelin
kansalainen, s.1949

Riippumaton yhtista

Paatoimi: Norstar Holdings Inc. (enti-
nen Gazit Inc.), perustaja, maaraavassa
asemassa oleva osakkeenomistaja ja
hallituksen puheenjohtaja vuodesta
1991; Gazit-Globe Ltd, hallituksen
puheenjohtaja vuodesta 1998
Cityconin osakkeita: 90 000 kpl
(&hipiirin kautta)

Hallituksen varapuheenjohtaja
Ronen Ashkenazi

Hallituksen jasen vuodesta 2009
B.Sc.(Eng)

Israelin kansalainen, s.1962
Riippumaton yhtiosta

Padtoimi: Gazit Globe Israel (De-
velopment) Ltd, toimitusjohtaja ja
vahemmistéomistaja vuodesta 2005,
U. Dori Group Ltd. toimitusjohtajaja
hallituksen jasen vuodesta 2011
Cityconin osakkeita: -

Vuonna 2011 Cityconin hallituksen jésenille maksetut
vuosi-ja kokouspalkkiot kdyvat ilmi oheisesta taulukosta.
Palkkiot maksettiin rahana. Kokouspalkkiot sisaltavat
seka hallituksen etta valiokuntien kokouksista maksetut
palkkiot. Cityconin hallituksen jasenet eivat kuulu yhtion

HALLITUKSEN PALKITSEMINEN 2011

Vuosi- Kokous- Yhteensd,

palkkio, EUR palkkiot, EUR EUR

Chaim Katzman 160000 10400 170400
Ronen Ashkenazi 60000 8600 68600
Thom Wernink 60000 11200 71200
Roger Kempe 40000 7500 47500
Kirsi Komi 40000 9800 49800
Claes Ottosson 40000 9000 49000
Dori Segal 40000 6000 46000
Jorma Sonninen 40000 8000 48000
Per-Hakan Westin 40000 9000 49000
Ariella Zochovitzky 40000 11800 51800
Yhteensd, EUR 560000 91300 651300

Hallituksen varapuheenjohtaja
Thom Wernink

Hallituksen jasen vuodesta 2005
M.A. (General Economics)
Alankomaiden kansalainen, s.1945
Riippumaton yhtiosta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Péatoimi: Hallituksen jasen monessa
eurooppalaisessa kiinteisto- ja
sijoitusyhtidssa

Cityconin osakkeita: 57 500 kpl

Roger Kempe

Hallituksen jasen vuodesta 201

KT™M

Suomen kansalainen, s.1959
Riippumaton yhtiosta ja merkittavista

3 osakkeenomistajista
| Paatoimi: Oy Fincorp Ab, toimitusjoh-
-l 4 taja vuodesta 2006
— Y Cityconin osakkeita: 110 000 kpl

(&hipiirin kautta)

osakejohdannaisiin palkitsemisjarjestelmiin. Hallitus on
antanut suosituksen, jonka mukaan jokaisen hallituksen
jasenen tulisi omistaa vahintaan yhden vuoden palkkionsa
arvosta yhtion osakkeita toimikautensa aikana. Hallituk-
sen jasenten osakeomistustiedot vuoden 2011 lopussa
on kerrottu ohessa. Ajantasaiset omistustiedot ja omis-
tuksissa tapahtuneet muutokset ovat ndhtdvissa yhtion
verkkosivuilla www.citycon.fi/sisapiiri.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja vastaa yhtién pdivittdisten toiminto-
jen johtamisesta ja valvonnasta osakeyhti6lain sekd
hallitukselta saamiensa valtuuksien ja suuntaviivojen
mukaisesti. Toimitusjohtajan keskeiset tehtdvdt on
mddritelty yhtién hallinnointiohjesddnndssé ja ne on
esitelty yhtioén verkkosivuilla Corporate Governance
-o0siossa.

Cityconin hallitus nimittdd toimitusjohtajan ja pddttdd
tdmdn toimisuhteen ehdoista, jotka on mddritelty kir-
jallisessa toimisopimuksessa.
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Kirsi Komi
Hallituksen jasen vuodesta 2011
OTK

Suomen kansalainen, s.1963
Riippumaton yhtiosta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Paatoimi: hallitusammattilainen
Cityconin osakkeita: -

Claes Ottosson

Hallituksen jasen vuodesta 2004
Séahkainsindori

Ruotsin kansalainen, s.1961
Riippumaton yhtiosta

Paatoimi: ICA Kvantum Hovas, toimi-
tusjohtaja vuodesta 1989

Cityconin osakkeita: 23336 kpl

Hallitus nimitti 13.1.2011 Citycon Oyj:n uudeksi toi-
mitusjohtajaksi hollantilaisen Marcel Kokkeelin ja hyvak-
syl tdman toimisopimuksen ehdot. Uusi toimitusjohtaja
aloitti tehtdvdssdan 24.3.2011. Varatoimitusjohtajana
toimii talousjohtaja Eero Sihvonen. Heidan henkiltieton-
sa on esitetty ohessa ja tyohistoriansa sekd mahdolliset
luottamustoimet yhtién verkkosivuilla www.citycon.fi/
johtoryhma.

Toimitusjohtajan toimisopimus on maaraaikainen ja
paattyy helmikuun lopussa 2015. Yhtid voi irtisanoa
sopimuksen muusta kuin toimitusjohtajasta johtuvasta
syystd paattymaan aiemminkin kuuden kuukauden irti-
sanomisaikaa noudattaen, jolloin toimitusjohtajalle mak-
setaan irtisanomisajan palkan liséksi kertakorvaus, joka
koostuu toimisuhteen paattymishetken mukaisesta vuo-
sittaisesta peruspalkasta 1,5-kertaisena seka viimeksi
maksetusta vuosittaisesta bonuspalkkiosta 1,5-kertai-
sena. Toimitusjohtajan elake-edut ovat Suomen normaa-
lin eldkelainsdadanndn mukaiset.



Dori Segal

Hallituksen jasen vuodesta 2004
High school

Yhdysvaltojen kansalainen, s.1962
Riippumaton yhtiosta

Paatoimi: Gazit-Globe Ltd., Executive
Vice Chairman vuodesta 2008; First
Capital Realty Inc, toimitusjohtajaja
hallituksen jésen vuodesta 2000
Cityconin osakkeita: 7147 kpl

Jorma Sonninen

Hallituksen jasen vuodesta 201

Dipl. EMC (European Diplomain
Marketing)

Suomen kansalainen, s.1962
Riippumaton yhtiosta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Paatoimi: Colliers International Oy,
transaktio-yksikon johtaja vuodesta
2007

Cityconin osakkeita: 10 000 kpl (&hipii-
rin kautta)

Johtoryhma

Cityconilla on johtoryhmd, johon kuuluu véhintéén kol-
me jédsentd. Johtoryhmdn jésenet nimittdd yhtion hal-
litus toimitusjohtajan esityksestd. Johtoryhmén ko-
kousten puheenjohtajana toimii toimitusjohtaja, joka
kutsuu johtoryhmdn koolle tarvittaessa. Johtoryhmdn
kokouksista pidetddn péytdkirjaa.

Johtoryhmdn keskeiset tehtdvdt on mddritelty yhti-
6n hallinnointiohjesdénndssd ja ne on esitelty yhtién
verkkosivuilla Corporate Governance -osiossa. Johto-
ryhmdn pddtehtévd on asiantuntijaelimend avustaa
toimitusjohtajaa yhtién operatiivisen liikketoiminnan
johtamisessa ja koordinoida ja kehittdd yhtién operatii-
visia toimintoja sekd edistdd tiedonkulkua ja yhteistyd-
td organisaation eri osien vdlillé.

Vuoden aikana yhtion johtoryhmdssa tapahtui useita
muutoksia. Toimitusjohtajan lisdksi uusina jasenind johto-
ryhmassa aloittivat Suomen litketoimintojen maajohtaja
Michael Schonach 1.3, lakiasiainjohtaja Anu Tuomola 1.9. ja

Per-Hdkan Westin

Hallituksen jasen vuodesta 2008
Civilingenior

Ruotsin kansalainen, s.1946
Riippumaton yhtiosta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Paatoimi: hallitusammattilainen
Cityconin osakkeita: 10 000 kpl

Ariella Zochovitzky

Hallituksen jasen vuodesta 2009
B.A. (Economics and Accounting), CPA
(Israel), MBA

Israelin kansalainen, s. 1957
Riippumaton yhtiosta

Paatoimi: C.1.G. Consultants / Capital
Investments Group Ltd. johtajaja
osakas vuodesta 2001; U. Dori Group
Ltd. hallituksen puheenjohtaja
vuodesta 2008

Cityconin osakkeita: -

Ruotsin liiketoimintojen maajohtaja Johan Elfstadius 21.11.
Yhtién johtoryhmasta jivat vuoden aikana pois toimitus-
johtaja Petri Olkinuora, lakiasiainjohtaja Outi Raekivi sekd
Ruotsin litkketoimintojen maajohtaja Ulf Attebrant. Vuoden
lopussa yhtion johtoryhmaan kuului kuusi jasentd. Toimitus-
johtajan lisaksijohtoryhmaan kuuluivat yhtion varatoimitus-
jatalousjohtaja, lakiasiainjohtaja sekdyhtionmaantieteellis-
ten liikketoimintayksikodiden johtajat. Johtoryhmé kokoontuu
yleensd kerran kuukaudessa. Vuonna 2011 johtoryhma
kokoontui kuitenkin vain kuusi kertaa yhtion johtoryhméssa
tapahtuneiden useiden muutosten johdosta.

Johtoryhman jasenten henkilotiedot sekd heidan osake-
ja optio-omistustietonsa vuoden 2011 lopussa on esitetty
seuraavalla sivulla. Johtoryhman jasenten tychistoria seka
mahdolliset luottamustehtavat kdyvat ilmi yhtion verkkosi-
vuiltawww.citycon.fi/johtoryhma.

Toimitusjohtajan ja johtoryhman palkitseminen
Hallitus vahvistaa toimitusjohtajan palkan ja muut
edut ja pddttdd toimitusjohtajan esityksestd myds
muun ylimmdn johdon palkoista ja etuuksista.

Toimitusjohtajan ja muun johtoryhméan palkitseminen
koostuu kiintedsta vuosi- tai kuukausipalkasta ja luon-
toiseduista sekd vuosittaisesta suorituspalkkiosta. Li-
saksi toimitusjohtaja ja muut johtoryhmén jdsenet ovat
mukana konsernin avainhenkilille suunnatussa optio-
ohjelmassa 2011, josta yhtion hallitus paatti toukokuus-
sa 2011. Yhtién johtoryhmaén jasenet lukuun ottamatta
vuonna 2011 aloittaneita jasenid ovat mukana myds
vuosina 2007-2010 voimassa olleessa, konsernin avain-
henkildille suunnatussa pitkén aikavalin osakepohjaises-
sa kannustinjarjestelmdssd, jonka mukaisia palkkioita on
maksettu vuonna 2011 ja maksetaan vield vuosina 2012
ja2013.

Toimitusjohtajan toimisopimuksen mukainen vuosit-
tainen peruspalkka on 450 000 euroa. Hallituksen har-
kinnan mukaisesti toimitusjohtajalle voidaan myontada
enintddn hanen vuosittaista peruspalkkaansa vastaava
bonuspalkkio. Vuodelta 2011 maksettavan bonuspalkki-
on maard on kuitenkin vahintaan 50 prosenttia toimitus-
johtajan vuosittaisesta peruspalkasta. Toimitusjohtajalla
on liséksi oikeus auto-, asunto-, puhelin- ja lounasetuun.

Yhtion optio-ohjelmaan 2011 liittyen toimitusjohta-
jalle on annettu 1 000 000 optio-oikeutta 201 1A-D(l).
Muille johtoryhmaén jasenille on annettu 1 250 000 optio-
oikeutta 2011A-D(l), 300 000 optio-oikeutta 2011A-
D(Il) sek& 600 000 optio-oikeutta 201 1A-D(lIl). Yhteen-
sé johtoryhman jésenilld on vuoden 2011 optio-oikeuksia
3 150 000 kappaletta, ja niilla voi merkita yhta monta
yhtion osaketta vuosina 2012-2018.

Citycon Oyj:n toimitusjohtajana vuodesta 2002 lahti-
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Marcel Kokkeel

Toimitusjohtaja (24.3.2011 alkaen)
M.A. (Notary Law)

Alankomaiden kansalainen, s.
1958

Johtoryhman jésen vuodesta 2011
Cityconin osakkeita: -

Cityconin optio-oikeuksia 2011:
1000000

Eero Sihvonen
Varatoimitus- ja talousjohtaja
KT™

Suomen kansalainen, s.1957
Johtoryhman jasen vuodesta 2005
Cityconin osakkeita: 28 050
Cityconin optio-oikeuksia 2011:
750000

en toiminut Petri Olkinuora lopetti tehtdvassaan vuoden
2011 varsinaisen yhtickokouksen jalkeen 23.3.2011.
Olkinuoran toimisopimuksen mukaisesti hanelle makset-
tiin 18 kuukauden rahapalkkaa vastaava kertakorvaus
irtisanomisajan palkan lisdksi sekad kuuden kuukauden
rahapalkkaa vastaava ylimaarainen bonus. Liittyen yhtion
pitkaaikaiseen osakepohjaiseen kannustinjdrjestelmaan
Olkinuoralle annettiin heindkuussa 2011 ohjelman mukai-
sestiansaitut, mutta toimisuhteen paattymishetkelld vie-
1@ jakamattomat 30 951 kannustinosaketta. Olkinuoran

Anu Tuomola

Lakiasiainjohtaja (1.9.2011 alkaen)
TK, varatuomari

Suomen kansalainen, s.1974

Johtoryhmén jasen vuodesta 2011

Cityconin osakkeita: -

Cityconin optio-oikeuksia 2011:

300000

Johan Elfstadius

Maajohtaja, Ruotsin liikketoiminnot
(21.11.2011 alkaen)

FM, tekn.kand.

Ruotsin kansalainen, s.1973
Johtoryhman jasen vuodesta 2011
Cityconin osakkeita: -

Cityconin optio-oikeuksia 2011:
300000

eldkejérjestelyn kattamiseksi yhtiolld on eldkevakuutus.
Tasta vakuutuksesta ei vuoden 2010 jélkeen ole enda ai-
heutunut eikd aiheudu kustannuksia yhtiélle. Toimitusjoh-
taja Olkinuoran tydsuhteen paattymisesta johtuen yhtio
on kirjannut 0,0 miljoonaa euroa kertaluonteisia henkilds-
tokulujavuonna 2011 (1,2 milj. euroa vuonna 2010).
Yhtion entiselle ja nykyiselle toimitusjohtajalle ja muil-
le johtoryhman jasenille vuonna 2011 maksetut palkat,
luontoisedut ja suorituspalkkiot kadyvat ilmi oheisesta
taulukosta. Yhtion osakepohjaisen kannustinjarjestel-

TOIMITUSJOHTAJAN JA MUIDEN JOHTORYHMAN JASENTEN PALKITSEMINEN 1.1.-31.12.2011

Suorituspalkkio Osakepohjaiset
delta 2010 tulot

Vuosif L Yhteensd
Marcel Kokkeel (toimitusjohtaja 24.3.2011 alkaen) 416876,05 32090,67 - - 448966,72
Petri Olkinuora (toimitusjohtaja 23.3.2011 asti)? 66 697,40 3766,12 - - 7046352
Muut johtoryhman jasenet 2 981106,11 48790,88 7990000 114456,23 122425322
Yhteensa 1464 679,56 84 647,67 79900,00 114456,23 174368346

1) Osakepohjaisilla tuloilla tarkoitetaan yhtién pitkdaikaiseen osakepohjaiseen kannustinjdrjestelmdan liittyvad rahaosuutta, joka maksetaan jdrjestel-
mddn osallistujille annetuista kannustinosakkeista menevdn veron kattamiseksi. Jérjestelmdadn osallistuja voi valita tuloveroja varten maksettavan

rahaosuuden myés osakkeina.

2) Luvuteivat sisdlla toimitusjohtaja Olkinuoralle ja niille johtoryhmdn jésenille, joiden tyésuhde yhtiéén padttyi vuoden 2011 aikana, tydsuhteen pédttymi-

sen vuoksi maksettuja korvauksia.
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Harri Holmstrém

Johtaja, konsernivuokraus ja
Baltian liketoiminnot
Diplomi-insinGori, AKA

Suomen kansalainen, s.1956
Johtoryhman jésen vuodesta 2005
Cityconin osakkeita: 12 494
Cityconin optio-oikeuksia 2011:
300000

Michael Schénach

Maajohtaja, Suomen liketoimin-
notd.3.2011 alkaen)

KTK, MBA

Itavallan kansalainen, s.1975
Johtoryhman jasen vuodesta 2011
Cityconin osakkeita: -

Cityconin optio-oikeuksia 2011:
500 000

man perusteella johtoryhman jasenille annettiin yhteensa
25 870 yhtién osaketta ansaintavuosilta 2008-2010.

Sisdpiirihallinto
Yhtié noudattaa Helsingin pérssin sisdpiiriohjetta,
minkd lisdksi Cityconissa on kdytdssd yhtion oma sisd-
piirildisten velvollisuuksia, ilmoitusvelvollisuutta ja sisd-
piirirekistereitd koskeva sisdpiiriohje. Ohjeessa on mad-
ritelty myds yhtién sisdpiirihallinnon menettelytavat.

Yhtion lakimaaréisia sisapiirildisia ovat yhtion halli-
tuksen jasenet, toimitusjohtaja ja pdavastuullinen tilin-
tarkastaja. Lakimaaraisia sisapiirilaisia ovat myds yhtion
johtoryhman jésenet, jotka yhtion hallitus on madritellyt
arvopaperimarkkinalain tarkoittamiksi muiksi yhtion
ylimpaan johtoon kuuluviksi henkiliksi. Lakimaaraisten
sisapiirildisten ja heiddn &hipiirinsa arvopaperiomistuk-
set yhtidssa ovat julkisia. Ajantasaiset omistustiedot ja
omistuksissa tapahtuneet muutokset ovat nahtdvissa
yhtion verkkosivuilla www.citycon.fi/sisapiiri.

Lakimaaraisten sisapiirildisten lisaksi yhtidssa on ns.



pysyvia sisapiirildisid, jotka asemansa tai tehtdviensa tai
muun yhtién kanssa tekemansa sopimuksen perusteella
on merkitty yhtion yrityskohtaiseen sisdpiirirekisteriin.
Tallaisia henkil6ita ovat yhtién hallituksen jasenten, toi-
mitusjohtajan ja johtoryhman jasenten sihteerit ja assis-
tentit seka henkildt, jotka vastaavat yhtion taloudesta ja
taloudellisesta raportoinnista, rahoituksesta, lakiasiois-
ta, sijoitus- ja kehitystoiminnasta, konserniviestinndsta,
sijoittajasuhteista, it-toiminnoista sekd sisaisesta ja ul-
koisesta tarkastuksesta. Yrityskohtainen sisapiirirekis-
teri ei ole julkinen. Hankekohtaisia sisapiirirekistereitd
perustetaanjayllapidetdan tarvittaessa.

Yhtio tarkistuttaa lakimddrdisilla sisapiirildisillaan
kaksi kertaa vuodessa rekisteriin merkityt tiedot anta-
malla heille otteet sisapiirirekisterista.

Yhtion sisédpiiriohjeen mukaan yhtién julkiseen ja
pysyvaan sisapiiriin kuuluvat eivat saa kdydd kauppaa
Cityconin osakkeilla tai osakkeisiin oikeuttavilla arvopa-
pereilla 21 paivan mittaisen ajanjakson aikana ennen yh-
tion tilinpaatoksen tai osavuosikatsauksen julkistamista.
Sisépiirildiset ovat lisaksi velvollisia pyytamaan yhtion
sisdpiirivastaavalta arvion suunnittelemansa arvopaperi-
kaupan lain- ja ohjeenmukaisuudesta. Yhtion sisapiirivas-
taava pitaa kirjaa yhteydenotoista.

Sisdinen valvonta, riskienhallinta ja sisdinen tarkastus
Cityconin liiketoiminnan ohjaus ja valvonta tapah-
tuu pddasiassa edelld kuvatun hallinto- ja johtamis-
jdrjestelmdn avulla. Yhtion sisdisen valvonnan ja
riskienhallinnan toimintaperiaatteet on mddritelty

yhtién hallinnointiohjeséénndssd. Sisdisen valvonnan
ja riskienhallinnan tehokkuutta arvioidaan sisdiselld
tarkastuksella.

Sisdinen valvonta

Cityconin sisainen valvonta kasittaa taloudellisen ja muun
valvonnan. Sisdista valvontaa toteuttavat yhtidssa halli-
tuksen, toimitusjohtajan ja johtoryhman lisaksi koko muu
henkildkunta. Cityconin sisdisen valvonnan viitekehyksend
kéytetdan kansainvélisesti tunnettua COSO-viitekehysta.

Sisdiselld valvonnalla pyritdan varmistamaan asetet-
tujen pdédmaarien ja tavoitteiden saavuttaminen, kdytet-
tavissd olevien voimavarojen taloudellinen ja tehokas
kayttd, toimintaan liittyvien riskien riittava hallinta seka
yhtién toiminnan, tietojen ja omaisuuden turvaaminen. Ta-
loudelliseen raportointiin kohdistuvan sisdisen valvonnan
tarkoitus on taata taloudellisen ja muun johtamisinfor-
maation luotettavuus ja oikeellisuus. Siséisen valvonnan
tarkoitus on myds varmistaa, ettd yhtiossé noudatetaan
Suomen lainsaddantdd, sovittuja sisaisia menettelytapoja
ja ohjeita ja etta yhtiolld on riittavat ja asianmukaiset tie-
tojdrjestelmét ja tydprosessit toiminnan tueksi.

Yhtién hallitus vastaariittavan ja toimivan sisaisen val-
vonnan jarjestamisestad ja yllapitamisesta. Toimitusjohta-
jan tehtdvanad on huolehtia sisdisen valvonnan kaytannén
toimenpiteiden toteuttamisesta. Toimitusjohtajan tehta-
vand on yllapitad organisaatiorakennetta, jossa vastuut,
valtuudet ja raportointisuhteet on maaritelty kirjallisesti
selkedstija kattavasti.

Toimitusjohtaja jamuut johtoryhmén jésenet vastaavat
siitd, ettd yhtionjokapdivaisessd toiminnassanoudatetaan
voimassaolevia lakeja ja niiden nojalla annettuja saddoksia
seka yhtidn toimintaperiaatteitaja hallituksen paatdksia.

Liiketoiminnan seurantaa ja varainhoidon valvontaa
varten yhtidssd on kdytdssa asianmukaiset ja luotettavat
laskenta- ja muut tietojdrjestelmat. Asetettujen tavoit-
teiden toteutumista seurataan koko konsernin kattavalla
suunnittelu- ja raportointijarjestelmalld, jonka avulla voi-
daan seurata sekd toteumaa ettd ennustetta. Jarjestelma
toimii myds budjetoinnin apuvélineena.

Riskienhallinta

Riskienhallinta on osa yhtién sisdistd valvontaa ja
sen tarkoituksena on varmistaa yhtién likketoimin-
nallisten tavoitteiden saavuttaminen. Yhtién hallitus
on hyvéksynyt yhtién riskienhallinnan ohjesédnnén,
joka mddrittelee yhtién riskienhallinnan periaatteet
ja riskienhallintaprosessin. Riskienhallintaprosessi
kdsittdd yhtion liikketoiminnasta aiheutuvien ja siihen
olennaisesti liittyvien riskien tunnistamisen, arvioin-
nin, mittaamisen, rajaamisen ja valvonnan. Ohjes@dn-
ndssdmddritellddn myds kyseisen prosessin valvonta
jariskienhallinnan organisaatio.

Yhtion riskienhallintaprosessia arvioidaan ja kehitetdan
jatkuvasti. Yhtidssa kdydaan vuosittain [&pi riskienhallin-
taprosessi, ja taman prosessin yhteydessd yhtion riski-
karttaja vuosittainen toimenpidesuunnitelma paivitetdan
vastaamaan vuosisuunnitelman tavoitteita ja ne esitel-
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[d8n hallitukselle budjettikokouksessa joulukuussa. Riski-
kartta paivitetddn my6s strategiaprosessin yhteydessa.

Yhtion rahoitusriskien hallinnan jarjestaminen on kir-
jattu rahoituspolitiikkaan ja keskeisista rahoitusriskeista
raportoidaan hallituksen tarkastusvaliokunnalle vuosinel-
janneksittain. Lisaksi yhtion hallitus seuraa saannollisesti
yhtion liiketoimintaan sisaltyvia riskeja ja epavarmuus-
tekijoita ja antaa niista arvionsa toimintakertomuksessa
sekd osavuosikatsauksissa.

Yhtién riskienhallintaprosessia ja yhtién liikketoimin-
taan liittyvia riskeja on kasitelty laajemmin vuosikerto-
muksen sivuilla 73-74, oheisen tilinpdatoksen sivuilla
40-42 seka yhtion verkkosivuilla www.citycon.fi/riskien-
hallinta.

Sisdinen tarkastus

Siséinen tarkastus pyrkii itsendisesti ja jarjestelmallisesti
arvioimaan ja parantamaan yhtion sisdistd valvontaajaris-
kienhallintaa. Tarkastusvaliokunta hyvaksyy vuosittain si-
sdistd tarkastustakoskevan tarkastussuunnitelman, jonka
perusteella tarkastus suoritetaan. Sisdisen tarkastuksen
toimintaa ohjaa sisdisen tarkastuksen ohjesdanté. Tar-
kastajat, jotka ovat vastuussa sisdisestd tarkastuksesta,
raportoivat sisaisen tarkastuksen tuloksista toimitusjoh-
tajalle ja tarkastusvaliokunnalle, joiden tulee viivytyksetta
ryhtyd havaintojen perusteella tarvittaviin toimiin. Yhtion
tilintarkastajan vuoden aikana suorittamaan tarkastuk-
seen sisaltyy myds hallinnon tarkastusta, josta hén rapor-
toi tarkastusvaliokunnalle ja toimitusjohtajalle.

Sisainen tarkastus olivuonna 2011 siirtymavaiheessa,
koska yhtio lopetti siséista tarkastusta koskeneen moni-
vuotisen yhteistyénsd KPMG Oy Ab:n kanssa. Sisaista
tarkastusta jatkettiin taman jdlkeen projektiluonteisesti
PricewaterhouseCoopers Oy:n ja oman henkilokunnan
voimin ja tarkastuksen kohteena oli erityisesti Tukhol-
massa Ruotsissa valmistunut Liljeholmstorget Gallerian
kehityshanke.

Tilintarkastaja

Yhtiékokous valitsee vuosittain Cityconin hallintoa
ja tilejé tarkastamaan yhden tilintarkastajan, jonka
tulee olla Keskuskauppakamarin hyvéksymad tilintar-
kastusyhteisé. Tilintarkastaja antaa yhtién vuositi-
linpddtoksen yhteydesséd yhtion osakkeenomistajille
lain edellyttémdn tilintarkastuskertomuksen. Laki-
sddteisen tilintarkastuksen pddasiallisena tehtévand
on todentaa, ettd konsernitilinpddtds antaa oikeat ja
riittGvat tiedot konsernin taloudellisesta asemasta
sekd sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista ja ettd
emoyhtién tilinpddtds ja toimintakertomus antavat
oikeat ja riittvdt tiedot konsernin ja emoyhtién toi-
minnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta kulta-
kin tilikaudelta.

Yhtion paavastuullinen tilintarkastaja osallistuu tar-
kastusvaliokunnan kokoukseen vuositilinpaatoksen ka-
sittelyn yhteydessa raportoidakseen tilintarkastuksen
yhteydessd havaitsemistaan seikoista. Tilintarkastaja
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osallistuu myds tarkastusvaliokunnan kaikkiin muihin
kokouksiin tarkastusvaliokunnan tekeman paatdksen
mukaisesti.

Vuoden 2011 varsinainen yhtiokokous valitsi yhtion
tilintarkastajaksi uudelleen KHT-yhteis6 Ernst & Young
Oy:n, jonka nimedmana paavastuullisena tilintarkastajana
toimii KHT Tuija Korpelainen. Ernst & Young Oy on toimi-
nut yhtion tilintarkastajana vuodesta 2006 alkaen. Tuija
Korpelainen on toiminut Cityconin paavastuullisena tilin-
tarkastajana samasta vuodesta lukienjasitd ennen yhtion
toisena tilintarkastajana tilikaudella 2005.

Vuonna 2011 Citycon maksoi tilintarkastajalle var-
sinaiseen tilintarkastukseen liittyvia palkkioita 0,3 mil-
joonaa euroa. Lisdksi Citycon osti IFRS-standardeihin,
kiinteistokauppoihin ja verotukseen liittyvia asiantuntija-
palveluita yhteensd 0,7 miljoonalla eurolla.

Tiedottaminen

Yhtién tiedottamisen ja viestinndn periaatteena on
tuottaa markkinoille jatkuvasti oikeaa, johdonmu-
kaista, avointa ja ajan tasalla olevaa tietoa yhtidstd
tasapuolisuuden ja samanaikaisuuden periaatteita
noudattaen. Tiedottamisperiaatteet on mddritelty
yhtién hallituksen hyvéksymdssd  tiedonantopoli-
tiikassa, jossa on mddritelty myds tiedottamisen ja
viestinndn tavoitteet, toimintatavat ja vastuuhenkilét.
Tiedonantopolitiikan pddkohdat on esitelty yhtién
verkkosivuilla Corporate Governance -osiossa.




EPAVARMUUSTEKIJAT LIITTYVAT TOIMINTA-ALUEEN
TALOUDELLISEEN KEHITYKSEEN

Cityconissaonkaytdssakokonaisvaltainenriskienhallinta-
ohjelma (Enterprise Risk Management, ERM). Riskienhal-
linnan tavoitteena on varmistaa Cityconin likketoiminnan
tavoitteiden saavuttaminen. Onnistunut riskienhallinta
tunnistaa keskeiset tavoitteita uhkaavat riskit, arvioi
luotettavasti niiden toteutumisen vaikutusta ennen riskin
toteutumista ja kdynnistaa ennaltaehkéisevid toimenpi-
teitd, joiden tarkoituksena on alentaa tunnistetun riskin
toteutumisen todennakdisyytta ja vaikutusta.

Cityconin riskienhallintaohjelma ottaa huomioon ris-
kienhallinnan tavoitteet seka yhtién riskinottohalukkuu-
den. Sen tehtdvana on tuottaa yhtion johdonja hallituksen
kayttoon ajantasaista ja yhdenmukaista tietoa liiketoi-
minnan tavoitteita uhkaavista riskeista ja niiden arvioi-
duista vaikutuksista.

Vuosisuunnittelun yhteydessd toteutetussa ja vuot-
ta 2012 koskeneessa
my6s Cityconin lilketoimintaan vaikuttavia keskeisid
vastuullisuuden riskeja. Merkittavimmat riskit, jotka to-
teutuessaan voisivat vaarantaa Cityconin vuoden 2012
liiketoiminnan tavoitteiden saavuttamisen, on kuvattu
alla. Riskienhallintaa on alla olevan lisaksi kdsitelty myds
Cityconin tilinpaatoksen sivuilla 40-42.

riskikartoituksessa arvioitiin

Hitaan talouskasvun ympiaristo vaikuttaa liiketilojen
kysyntddn

Talouskriisin vaikutukset liiketilojen vuokratasoon ja
vuokrausasteeseen ovat toistaiseksi jadneet verraten
vahaisiksi Cityconin likketoiminta-alueilla, joskin markki-
natilanne on muuttunut haasteellisemmaksi verrattuna

talouskriisia edeltdneeseen tilanteeseen. Toisaalta par-
haiden kiinteistdjen osalta vuokrataso ja vuokrausasteet
ovat jopa parantuneet. Talouden suuntaukset, erityisesti
kuluttajien luottamukseen jakdyttaytymiseen vaikuttavat
tekijat, vaikuttavat myds liiketilojen kysyntaan. Paikallisil-
la kiinteistémarkkinoilla kiinteistdjen menestymiseen
vaikuttavat muun muassa vaihtoehtoisten liiketilojen
saatavuus, kilpailu vuokralaisista, kaavoituspaatokset,
merkittdvd uudisrakentaminen ja markkinoiden tilaky-
syntd. Citycon seuraa talous- ja markkinakehitysté seka
vuokratason kehitysta aktiivisesti kyetdkseen tekemaan
tarpeellisiksi katsomiaan toimenpiteita. Tyypillisesti hei-
kon talouskasvun ympéristossé liiketilojen vuokratasot
laskevat ja vajaakayttd lisdantyy, koska vahittaiskaupan
kasvun hiipuminen vahentaa liiketilojen kysyntda.

Muiden tekijéiden lisdksi pitka kasvun kausi véhittais-
kaupassa on johtanut Cityconin kiinteistjen vajaakéyt-
tdasteen pysymiseen varsin kohtuullisena viime vuosina.
Cityconin painotettu keskimaardinen vuokrausaste oli
yhteensa noin 95,5 prosenttia vuoden 2011 lopussa (95,1
prosenttia vuoden 2010 lopussa), jolloin vuokrausaste
Suomessa oli noin 94,1 prosenttia, Ruotsissa noin 97,0
prosenttia ja Baltiassa noin 100,0 prosenttia. Kasvukes-
kusten ulkopuolisten kohteiden sekd market- ja myymala-
kiinteistdjen vuokrausasteet ovat huomattavastialttiimpia
vaihteluille, kun taas suurimpien kaupunkien kauppakes-
kusten vuokrausasteet ovat tyypillisesti melko vakaita.

Cityconin kiinteistojen keskimaarainen neliévuokra on
noussut vuoden 2011 aikana taloudellisen epévarmuuden
kasvusta huolimatta. Cityconin keskimaarainen neliévuok-

ranousi ja olinoin 19,7 euroa vuoden 2011 lopussa (18,7
euroa neli6lta vuoden 2010 lopussa) ollen Suomessa noin
21,0 euroa neli6ltd, Ruotsissa noin 17,2 euroa neliltd ja
Baltiassa noin 20,2 euroa neliolta. Keskimaaraisen nelio-
vuokran kasvuun vaikuttivat valuuttakurssimuutokset,
kehityshankkeiden valmistuminen ja vuokrien indeksiko-
rotukset.

Keskeinen riski epavarman talouskasvun ympéristos-
sa liittyy liiketilojen kysyntaan, vajaakdyttoon ja markki-
navuokratasoihin. Ei ole takeita siitd, ettd Citycon pystyy
tavoitteidensa mukaisesti parantamaan tai edes sailyt-
tamaan omistamiensa kiinteistéjen nykyisen, korkean
vuokrausasteen ja sailyttdmaan nykyisen vuokratason
tulevaisuudessa. Lisaksi Cityconilla on kdynnissa useita
kehityshankkeita tarkoittaen, etta Cityconin kauppakes-
kuksiin valmistuu ensi vuonna uutta vuokrattavaa liiketi-
laa. Ndiden uusien litkketilojen vuokraaminen suunnitellusti
on ensiarvoisen tarkeda Cityconin liikketoiminnan tavoit-
teiden saavuttamisen kannalta. Taloudellisen epavarmuu-
den pitkittyminen saattaa véhentaa liiketilojen kysyntaa,
heikentdd vuokralaisten vuokranmaksukykya, rajoittaa
vuokrankorotusmahdollisuuksia ja lisaté kiinteistojen va-
jaakayttoastetta.

Kauppapaikkojen uudistaminen ja kehittdminen seka
vuokratuottojen kasvattaminen uusien hankintojen kaut-
ta ovat Cityconin kasvustrategian ydin. Taman kasvustra-
tegian toteutus vaatii sekd oman ettd vieraan padoman
ehtoisen rahoituksen hankkimista, jolloin rahoituksen
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RISKIT JA RISKIEN HALLINTA

Tuottovaatimus ~ +5%

= Kaypdarvo

2395,2 miljoonaa euroa

Markkinavuokra  +5%

= Kaypdarvo

2688,9 miljoonaa euroa

Vajaakaytto

2 %-yksikkoa = Kaypaarvo

2431,1 miljoonaa euroa

Hoitokulut +5%

= Kaypdarvo

2459,3 miljoonaa euroa

saatavuuteen ja hintaan liittyvat riskit ovat merkittavia
Cityconin kannalta. Rahoituskriisin seurauksena pankkien
perimét lainojen luottomarginaalit kdantyivat voimakkaa-
seen nousuun vuosien 2008 ja 2009 aikana. Pankkien ha-
lukkuus lainata rahaa yrityksille lisaantyi vuonna 2010 ja
vuoden 2011 alkupuolella. Vuoden 2011 loppupuolellara-
hoituksen saatavuusjalleen heikentyija luottomarginaalit
kohosivat, joten luottomarginaalit ovat séilyneet korkeina
verrattuna rahoituskriisia edeltdneeseen aikaan.

Cityconinvelkojen keskikorkotaso on laskenut vuodes-
ta 2008 lahtien luottomarginaalien noususta huolimatta.
Vuonna 2008 lopussa keskikorko oli noin 4,85 prosenttia,
josta se oli laskenut 4,03 prosenttiin vuonna 2011. Tama
lasku selittyy padasiassa voimakkaasti alentuneilla mark-
kinakorkotasoilla, joiden lasku on toistaiseksi enemméan
kuin kompensoinut kohonneet luottomarginaalit.

Tulevaisuudessa tiukentuva pankki- ja vakuutussekto-
reita koskeva saantely (Basel Ill- ja Solvency Il-s&&nnk-
set) tullee yllapitamaéan velkarahoituksen korkeampia
kustannuksia ja rajoittamaan pitkdaikaisen pankkirahoi-
tuksen saatavuutta. Tamaon omiaan nostamaan Cityconin
uuden lainarahoituksen hintaa. Vuonna 2012 yhti6lla ei
ole suuria jalleenrahoitustarpeita, mutta vuoteen 2014
mennessé valtaosa Cityconin ennen rahoituskriisia alhai-
silla luottomarginaaleilla solmimista lainasopimuksista
eraantyvat, jolloin ndiden lainojen jalleenrahoituksessa
luottomarginaalit tulevat nousemaan. Nousevat luotto-
marginaalit todennékdisesti johtavat Cityconin keskikor-
kotason nousuun tulevaisuudessa, vaikka markkinakorko-
tasossa ei tapahtuisi muutoksia.

Cityconin tdmanhetkinen rahoitusasema on hyva ja se
on oikeassa suhteessa sen liketoimintaan. Yhtilla oli
31.12.2011 kaytdssaan sitovia nostamattomia luottoli-
miittejd ja kassavaroja yhteensd 345,0 miljoonan euron
edesta. Citycon pystyy suunnitellusti rahoittamaan kéyn-
nissa olevat hankkeet kokonaisuudessaan. Tarvittaessa
Cityconin kaytettavissa olevat rahoituslahteet kattavat
my0s kaikki vuoden 2012 erdantyvat lainat. Cityconin

kasvustrategia tulee kuitenkin johtamaan lisdrahoituksen
tarpeeseen, jonka saatavuuteen rahoitusmarkkinakriisi
onvaikuttanut. Useissa Euroopan maissa esiin nousseiden
julkisen talouden velkaongelmien aiheuttama pérssikurs-
sien lasku on vaikuttanut kiinteistdyhtididen osakkeiden
arvoon heikentden oman padoman ehtoisen rahoituksen
houkuttelevuutta yhtididen kannalta. Pankkirahoituksen
heikentynyt saatavuus puolestaan johtanee siihen, ettd
yha suurempi osa Cityconin rahoitustarpeesta pyritdan
kattamaan entista enemmadn joukkolainamarkkinoilta,
mista johtuen Citycon harkitsee jatkossa myds ulkoisen
luottoluokituksen hankkimista. Taman liséksi Citycon
pyrkii jatkamaan ydinliiketoimintaansa kuulumattomien
kiinteistojen myyntia seka harkitsee myds muita kiinteis-
torahoituslahteita turvatakseen kasvustrategian edellyt-
taman rahoituksen saatavuuden.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon kehitykseen liittyy
paljon epdvarmuutta taloustilanteesta johtuen

Yhtién omistamien sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon
vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen
talouskehitys, korkotaso, odotettavissa oleva inflaatio,
markkinavuokrien kehitys, vajaakaytto seka kiinteistosi-
joittajien tuottovaatimukset ja kilpailutilanne. Talla het-
kelld sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon kehitykseen liittyy
paljon epavarmuutta johtuen valtioiden velkaongelmista
ja tastd johtuvasta haasteellisesta taloustilanteesta.
Suurinta tdma epavarmuus on likekiinteistdissé, jotka si-
jaitsevat suurin kaupunkien ulkopuolella tai ovat muuten
vahemman haluttuja kiinteistdja.

Rahoituskriisin alkamisen jalkeen likekiinteistdjen
kayvét arvot ovat laskeneet ja Citycon on kirjannut ti-
likausien 2008 ja 2009 aikana kayvén arvon tappioita
sijoituskiinteistdjen arvon alentumisesta, mutta vuoden
2010 aikana Citycon kirjasi kayvén arvon voittoa. Vuonna
2011 aikana kirjasi jalleen kédyvan arvon tappioita 35,3
miljoonaa euroa johtuen pddasiassa marketit ja myyma-
lat -kiinteistdjen arvon alenemisesta. Toisaalta parhaiden
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kauppakeskusten kayvat arvot nousivat myds vuonna
2011 yhteensé 7,3 miljoonaa euroa.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutokset vaikut-
tavat yhtion tilikauden tulokseen, mutta niillé ei ole vali-
téntéd kassavirtavaikutusta. Sijoituskiinteistéjen kdyvan
arvon arvioinnissa paasaantdisesti kdytettavan kymme-
nen vuoden kassavirtamallissa keskeisimpia muuttujia
ovat kiinteist(’jsijoittajien tuottovaatimus, vuokratuotot,
vajaakaytto ja hoitokulut. Sijoituskiinteistéjen kayvan ar-
von muutosherkkyyttd, eliriskid, voidaan testata muutta-
malla nditd keskeisid muuttujia yksikerrallaan. Ylld olevan
herkkyysanalyysin lahtdarvona on kaytetty ulkopuolisen
arvioijan madrittamaa sijoituskiinteistdjen kdypda arvoa
31.12.2011, jokaoli 2 515,0 miljoonaa euroa.

Tuottovaatimukseen yhtio ei pysty itse vaikuttamaan,
mutta muihin kdyvén arvon muuttujiin Citycon pyrkii vai-
kuttamaan aktiivisella kauppakeskusjohtamisella, joka
on Cityconin liiketoiminnan kulmakivia. Kauppakeskusten
kannattavuutta pyritdan optimoimaan toteuttamalla koko
liiketoimintaprosessi omien tyontekijoiden avulla.

Energiakustannusten osuus kiinteistdjen yllapitokus-
tannuksista on huomattava. Energianhintoihin liittyva hin-
nankorotusriski edesauttoi energiansddstdon ja energia-
tehokkuuden parantamiseen tdhtddvien toimenpiteiden
suunnittelua ja toteutusta. Toimenpiteiden toteutukseen
liittyy riski sadstopotentiaalin virhearvioinnista ja toi-
menpiteiden vaikutusten ajoituksesta. Riskien toteutues-
sa sadstot jadvat osin toteutumatta ja silla on vaikutusta
ylldpitokustannuksiin ja kannattavuuteen.

Yhtion nettovuokra-
tuotot kasvoivat

13,4 %



PERUSTIETOA JA AVAINLUKUJA



76 CITYCON OYJ ® VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2011 ® PERUSTIETOA JA AVAINLUKUJA




KAUPPAKESKUKSETKASVATTIVAT NETTOVUOKRATUOTTOJA

ityconin liikkevaihto koostuu paaasiassa vahittaiskau-

pan liiketilojen vuokratuotoista. Vuonna 2011 brut-

tovuokratuottojen osuus likkevaihdosta oli 94,9 pro-
senttia. Yhtion liikkevaihto kasvoi 10,8 prosenttiajaoli 217,1
miljoonaa euroa (2010: 195,9 milj. euroa).

Vuodenaikana Suomenlilkketoimintojen osuus koko Cityconin
vuokratuotoista laski 68,2 prosentista 62,7 prosenttiin. Suo-
men suhteellisen osuuden laskun taustalla ovat erityisestikaup-
pakeskushankinnat Virossa ja Ruotsissa. Yhtion tavoitteena on
véhentdd Suomen suhteellista osuutta edelleen. Vuoden aikana
ja edellisvuonna valmistuneet kehityshankkeet, kuten Espoon-
tori, Jyvaskyldn Forum ja Akersberga Centrum, kasvattivat
vuokratuottoja, ja ydinlikketoimintaan kuulumattomien kohtei-
den myynnit Suomessa ja Ruotsissa puolestaan vahensivét nii-
ta. Nettovuokratuotot olivat yhteensd 144,3 miljoonaa euroa
(127.2milj. euroa).

Vertailukelpoisten kohteiden, eli kohteiden, jotka ovat ol-
leet yhtian omistuksessa koko vertailukauden (kaksi vuotta)
eika niissa ole kdynnissa kehitys- tai laajennushankkeita, net-
tovuokratuotto kasvoi 4,0 miljoonaa euroa eli 3,8 prosenttia.
Kasvu johtui Liljeholmstorget Gallerian ja muiden kauppakes-
kusten selkedsti parantuneesta nettovuokratuotosta seka
alhaisemmasta vajaakdytdsta. Suomessa sijaitsevien vertailu-
kelpoistenkohteiden nettovuokratuottokehittyinegatiivisesti
etenkin yhden padkaupunkiseudulla ja yhden Porissa sijaitse-
van [ahes tyhjan market-kiinteiston vuoksi. Vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa kehitys on ollut positiivistaja niiden netto-
vuokratuotto kasvoi 7,3 prosenttia.

Cityconin kiinteistdomaisuuden nettotuottoaste oli 6,0
prosenttia (5,8 %).

Tilikauden liikevoitto oli 81,8 miljoonaa euroa (157,7 mil].
euroa). Liikevoiton lasku johtui lahinnd negatiivisesta kayvan
arvon muutoksesta, edellisvuotta alhaisemmista myyntivoi-
toista ja suuremmista hallinnon kuluista. Toisaalta liikevoit-
toa kasvatti nettovuokratuoton nousu. Luottotappiot olivat
edelleen vahaiset jadden 0,8 miljoonaan euroon. Maaraaikai-
sia vuokranalennuksia my&nnettiin vuoden aikana yhteensa
2,4 miljoonaa euroa, lahes kaikki Baltiassa.

Yhtign operatiivinen tulos (EPRA Earnings) oli 53,3 mil-
joonaa euroa (47,3 milj. euroa). Operatiivisen tuloksen kasvu
oliseurausta nettovuokratuoton kasvusta. Toisaalta operatii-
vista tulosta laskivat korkeammat hallinnon kulut ja rahoitus-
kustannukset. Rahoituskustannuksia nostivat vertailukautta
korkeammat korkokulut johtuen kasvaneesta korollisen ve-
lan maarasta.

Hallinnon kulut olivat 28,0 miljoonaa euroa (23,3 milj. euroa).
Kulujen kasvu johtui pddasiassa organisaation uudelleenjdrjes-
telykuluista (0,9 milj. euroa), alhaisemmista kehityshankkeissa
mukana olevien henkildiden kulujen aktivoinnista (0,8 milj. eu-
roa), ei-kassavaikutteisesta osakeoptiokulusta (1,5 milj. euroa)
sekd korkeammasta henkildstémaarastd. Vuonna 2010 kuluja
aktivoitiin enemman, koska useita vuosia valmisteltuja hankkei-
taryhdyttiin toteuttamaan.

Hyvé rahoitusasema ja vahva likviditeetti

Citycon omisti vuoden lopussa 80 kiinteistokohdetta: 36
kauppakeskusta, 43 muuta likekiinteistéa ja yhden tontin.
Yhtion kiinteistéomaisuuden kédypa arvo oli 2 522,1 miljoo-
naa euroa. Vuoden aikana kdyvdn arvon tappiota kirjattiin
-35,3 miljoonaa euroa.

Yhtion rahoitustilanne sdilyi hyvana. Tilikauden lopussa
taseen loppusumma oli 2 677,7 miljoonaa euroa (2 436,5
milj. euroa). Korolliset velat olivat yhteensa 1 547,9 mil-
joonaa euroa (1 397,7 milj. euroa). Cityconin kéytettavissa
olevan likviditeetin maara oli 345,0 miljoonaa euroa, joista
253,7 miljoonaa euroa oli nostamattomia, sitovia, pitkaai-
kaisia luottolimiitteja ja 91,3 miljoonaa euroa rahavaroja ja
pankkisaamisia. Kaytettavissa oleva likviditeetti kattaa kaik-
kivuoden 2012 erdantyvat lainat (208,4 milj. euroa).

Vuoden alusta laskettu korollisten velkojen painotettu
keskikorko oli 4,03 prosenttia (4,04 %). Yhtion omavarai-
suusaste oli 36,0 prosenttia (37,1 %) ja nettovelkaantumis-
aste 151,4 prosenttia (153,1 %). Nettorahoituskulut olivat
62,4 miljoonaa euroa (54,9 milj. euroa). Rahoituskulut nousi-
vat [dhinnd korkokulujen kasvamisen takia, mika oli seurausta
alhaisemmasta korkojen pddomittamisestaja lisdantyneesta
korollisen velan maardsta.

Kasvua turvataan pitkdaikaisella rahoituksella

Suunnattu osakeanti

Yhtié vahvisti tasettaan ja likviditeettidan ja kerdsi heind-
kuussa jarjestetylld suunnatulla osakeannilla noin 99 miljoo-
naa euroa uutta omaa padomaa laskemalla liikkeeseen 33
miljoonaa uutta osaketta. Osakeanti suunnattiin suomalaisil-
le ja kansainvalisille institutionaalisille sijoittajille osakkeen-
omistajien merkintdetuoikeudesta poiketen ja toteutettiin
nopeutetussa tarjousmenettelyssé 13.7.2011. Annissa llma-
rinen nosti omistusosuutensa ldhes yhdeksaan prosenttiin.
Annilla hankitut varat yhtio kaytti korollisten velkojen takai-
sinmaksuun, padomarakenteen vahvistamiseen seka yhtion
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TALOUS JA RAHOITUS

KOVENANTTIKEHITYS, KORKOKATE JA OMAVARAISUUSASTE
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2006 2007 2008

® Omavaraisuusaste ® Korkokate

investointistrategian mukaisten kauppakeskushankintojenja
kehityshankkeiden rahoittamiseen.

Lainasopimukset
Citycon allekirjoitti toukokuussa 330 miljoonan euron suurui-
sen, pitkdaikaisen vakuudettoman luottosopimuksen pohjois-
maisen pankkiryhman kanssa. Jérjestely koostuu 220 miljoo-
nan euron suuruisesta kertalyhenteisestd lainasta sekd 110
miljoonan euron suuruisesta luottolimiitista. Laina-aika on
viisi vuotta. Lisaksi yhtio vahvisti likviditeettidan allekirjoit-
tamalla elokuussa seitseman vuoden pituisenja 75 miljoonan
euron suuruisen vakuudettoman lainasopimuksen.

Luotot kaytetdan yhtion strategian mukaisten investoin-
tien, kuten kauppakeskusten kehityshankkeiden, rahoittami-
seen sekd eraantyvien lainojen jalleenrahoittamiseen.

Lainasitoumukset eli kovenantit

Lahes kaikki Cityconin korolliset velat ovat vakuudettomia.
Nain ollen yhtion omistamat kiinteistot eivat padsaantdises-
ti ole velkojen vakuutena. Reaalivakuuden sijaan Cityconin
pankkilainojen ehdoissa vakuudeksi on annettu lainasitou-
mus eli nk. kovenantti, jonka mukaan konsernin omavarai-
suusasteen tulee ylittad 32,5 prosenttia ja korkokatteen

2009 2010 2011

tulee olla vahintddn 1,8. Lainasitoumusten maarittelemd
omavaraisuusaste poikkeaa yleisesti esitettdvdstd omava-
raisuusasteesta. Molempien kovenanttien laskentatavat on
esitetty tilinpdatoksen sivulla 45.

Citycon on sekad omavaraisuusasteeltaan ettad korkokat-
teeltaan ollut aina, myds vuonna 2011, selvdsti kovenanttien
vaatimien tasojen ylapuolella. Yhtit julkaisee lainasitoumus-
laskelmat vuosineljanneksittdin sijoittajaesityksissdan.

Yhtion likkevaihto ylitti

200 miljoonaa euroa

ensimmaista kertaa yhtion historiassa
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SIJOITUSKIINTEISTOJEN KAYVAN ARVON JAKAUTUMINEN 31.12.2011

TUNNUSLUKUTAULUKOT

OPERATIVISET TUNNUSLUVUT

Sijoituskiinteistdjen Osuus koko kiinteistd- Kohteiden
kaypd arvo, Me ¥ kannan arvosta, % lukumdard
1100 - 3 Cityconin kiinteistbomaisuuden kdypd arvo ja ulkopuolisen arvioitsijan arvioinnissa kdyttdmdt oletukset
i
éO—lOO 6‘;; 5 on esitetty tdlld sivulla. Vuoden 2011 aikana Cityconin kiinteist6omaisuuden kdypd arvo nousi 154,4 mil-
60-80 8% 3 joonalla eurolla 2 522,1 miljoonaan euroon lGhinnd uusien kiinteistéhankintojen ja kehityshankkeisiin si-
40-60 8% 4 toutuneiden investointien myétd. Kiinteistémarkkinoiden eriytyminen parhaisiin ja muihin kuin parhaisiin
20-40 10% 9 kohteisiin jatkui vuoden aikana jonka myétd Citycon kirjasi kédyvén arvon tappiota 35,3 miljoonaa euroa
10-20 7% 13 léhinnd market- ja myyméldkiinteistdistd. Kauppakeskuskohteista sen sijaan kirjattiin kéyvén arvon voit-
- (o)
=10 4% 12 toa 7,3 miljoonaa euroa.
0-5 2% 27
SIJOITUSKIINTEISTOJEN KAYPA ARVO 31.12.2011 N Keskimérétnen R
Keskim@ardinen kdyttd- ja Keskimairdinen
markki kra, ylldpitokulu, Keskimagrdinen tuotto markkina-
Kiinteistsjen Kéyp3 arvo, Me K&yvén arvon muutos vuoden 2011 aikana, Me Keskim&éréinen tuottovaatimus, % eur/m2/kk eur/m?/kk alkutuotto, (%)  vuokrille, (%)
Koko kiinteistéomai-
suus?  lukuméirs, kpl 31.12.2011 31.12.2010 Arvon nousu Ar L M yh a 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2011 31.12.2011 31.12.2011
Suomi
Kauppakeskukset 23 1340,1 12936 27,7 -30,7 -3,0 6,0 6,1 26,0 6,5 58 6,4
Muut kauppapaikat 37 2073 2394 0,0 -373 -373 79 7.8 14,2 39 7,2 93
Suomi yhteensd 60 1547,4 1533,0 27,7 -68,1 -40,4 6,3 6,4 24,4 6,1 6,0 6,8
Ruotsi
Kauppakeskukset 9 662,6 619,1 8,7 -1,8 6,9 59 6,0 24,1 73 54 6,5
Muut kauppapaikat 5 34,5 49,5 00 -52 -5,2 72 74 13,6 43 6,5 82
Ruotsi yhteensa 14 697,1 668,6 8,7 -7,0 17 59 6,1 23,6 7,2 55 6,6
Baltia
Kauppakeskukset 4 2776 166,1 34 0,0 34 8,0 81 20,8 3,6 8,2 84
Kaikki yhteensd 78 25221 2367,7 39,8 -751 -35,3 6,4 6,4 23,8 6,1 6,1 6,9
*) Eisisdllé myytdvissd oleviin kiinteistéihin siirrettyjé kohteita
SIJOITUSKIINTEISTOJEN KAYPA ARVO 31.12.2011, VERTAILUKELPOISET KOHTEET . Keskiméréinen P
Keskimaérainen kdytts- ja Keskimaériinen
markkinavuokra, ylldpitokulu, Keskimiérdinen tuotto markkina-
Kiinteisttjen Kéyp3 arvo, Me K&yvén arvon muutos vuoden 2011 aikana, Me Keskiméiriinen tuottovaatimus, % eur/m?/kk eur/m?/kk alkutuotto, (%)  vuokrille, (%)
Vertailukelpoiset kohteet  lukuméirs, kpl 31.12.2011 31.12.2010 Arvon nousu Ar L M yh ] 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2011 31.12.2011 31.12.2011
Suomi
Kauppakeskukset 17 8717 8684 198 -27,5 -7,7 6,0 6,1 26,1 6,8 58 6,6
Muut kauppapaikat 35 1970 2272 0,0 -34,5 -34,5 79 7.8 14,1 39 72 93
Suomi yhteensd 52 1068,7 10957 19,8 -61,9 -42,2 6,4 6,5 239 6,2 6,1 71
Ruotsi
Kauppakeskukset 6 5372 5317 72 -1,6 57 57 59 24,8 75 54 6,3
Muut kauppapaikat 5 34,5 36,6 0,0 -4,1 -4,1 7.2 74 136 43 6,5 8,2
Ruotsi yhteensa 11 571,6 5683 72 -57 16 58 6,0 24,2 73 54 6.4
Baltia
Kauppakeskukset 2 156,9 154,0 29 0,0 29 8,0 8,0 20,2 26 8,0 8,0
Vertailukelpoiset
kohteet yhteensa 65 1797,2 1818,0 29,9 -67,6 -37.8 6,3 6,5 23,6 6,3 6,0 6,9

CITYCON OYJ ® VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2011 ® PERUSTIETOA JA AVAINLUKUJA 79

10XNTNVLNAMNTSNNNNL




TUNNUSLUKUTAULUKOT

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA 31.12.2011

Vuokrausaste, %

Cityconin Vuol F Kaypd arvo, Me taloudellinen, eur tekninen, m?
Koko kiinteistdomaisuus Paikkakunta vuokrattava pinta-ala, m? lukumiira 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2011
Suomi
Kauppakeskukset, padkaupunkiseutu
Columbus Helsinki 20900 74 808 76,7 99,6 98,4
Espoontori Espoo 17100 46 48,6 47,7 85,7 833
Heikintori Espoo 6300 38 73 8,5 898 76,0
Isomyyri Vantaa 10800 17 132 16,6 943 875
Iso Omena Espoo 60600 192 3395 3224 99,8 99,7
Lippulaiva Espoo 18500 49 65,6 68,7 97,2 96,7
Martinlaakson Ostari Vantaa 7400 26 237 87 98,5 97,6
Myllypuron Ostari Helsinki 6600 22 19,4 126 90,1 89,5
Myyrmanni Vantaa 39700 114 156,2 150,1 947 923
Tikkuri Vantaa 13300 77 335 30,2 94,7 89,0
Kauppakeskukset, muu Suomi
Duo Tampere 13500 47 338 318 979 96,2
IsoKarhu Pori 14900 49 472 46,7 98,2 94,6
IsoKristiina Lappeenranta 19400 58 36,9 358 94,6 89,6
Jyvéskeskus Jyvaskyla 5800 61 137 144 93,0 92,1
Forum Jyvaskyla 16500 77 76,7 74,0 994 978
Koskikara Valkeakoski 5800 36 4,4 53 96,9 96,3
Koskikeskus Tampere 28000 142 138,6 1218 100,0 100,0
Linjuri Salo 9200 12 14,7 159 96,5 96,2
Galleria Oulu 3500 37 86 82 97,3 95,0
Sampokeskus Rovaniemi 13700 87 210 228 936 86,0
Torikeskus Seinajoki 11500 60 10,3 11,7 834 793
Trio Lahti 45700 154 1443 150,6 931 89,6
Valtari Kouvola 7600 19 20 46 76,5 80,1
Kauppakeskukset, Suomi yhteensa 396 300 1494 13401 12936 96,3 93,0
Muut kauppapaikat yhteensa 181330 205 2073 239,4 85,0 78,2
Suomi yhteensd 577630 1699 15474 15330 94,1 88,4
Ruotsi
Kauppakeskukset, Tukholman alue ja Uumaja
Fruangen Centrum Tukholma 14700 98 216 188 998 99,6
Hégdalen Centrum Tukholma 19200 85 30,0 - 96,0 90,3
Jakobsbergs Centrum Jarfélla 56300 487 106,3 108,5 979 97,1
Liljeholmstorget Tukholma 40900 156 2415 2396 98,1 99,0
Strompilen Uumaja 26800 39 48,0 471 98,6 98,0
Tumba Centrum Tukholma 29100 290 589 621 991 99,3
Akermyntan Centrum Hasselby 8400 38 140 131 99,0 98,0
Akersberga Centrum Osteraker 27500 144 814 743 913 90,7
Kauppakeskukset Gateborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 36400 311 60,9 55,5 98,4 97,4
Kauppakeskukset, Ruotsi yhteensa 259300 1648 662,6 619,1 97,4 96,8
Muut kauppapaikat yhteensa 44 400 170 34,5 49,5 92,6 89,6
Ruotsi yhteensa 303700 1818 697,1 668,6 97,0 95,7
Baltia
Viro
Kristiine Tallinna 42700 182 1059 - 100,0 100,0
Magistral Tallinna 9500 - 14,8 121 - -
Rocca al Mare Tallinna 53300 196 147,0 1444 100,0 100,0
Liettua
Mandarinas Vilna 7900 60 99 96 100,0 100,0
Baltia yhteensa 113 400 438 277,6 166,1 100,0 100,0
Koko kiinteistsomaisuus yhteens& 994730 3955 25221 23677 95,5 92,0
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YHTEENVETO VERTAILUKELPOISESTA KIINTEISTOOMAISUUDESTA 31.12.2011 E'
=
Vuokra- e Vuokrausaste, % <
Cityconin pi Kéypd arvo, Me taloudellinen, eur tekninen, m? C
Vertailukelpoiset kohteet vuokrattava pinta-ala, m? lukumiard 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2011 p
Suomi Cc
Kauppakeskukset 278200 1035 8717 8684 96,6 928 é
Muut kauppapaikat 177330 190 197,0 2272 84,9 781 =
Suomi yhteensa 455530 1225 1068,7 10957 93,5 87,1 JC>
-
Ruotsi %
Kauppakeskukset 204 200 1381 5372 5317 98,4 98,1 e
Muut kauppapaikat 44400 170 34,5 36,6 92,6 89,6 —
Ruotsi yhteensa 248600 1551 5716 568,3 97,7 96,6
Baltia
Kauppakeskukset 61200 256 156,9 154,0 100,0 100,0
Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 765 330 3032 1797,2 1818,0 95,4 91,2
YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA 31.12.2011 YHTEENVETO VERTAILUKELPOISESTA KIINTEISTOOMAISUUDESTA 31.12.2011
Vuokrasopimusten Vuokrasopimusten
keskimddradinen Keski- keskimddrdinen Keski-
jaljelld oleva madrdinen Brutto- Netto- jaljelld oleva madrdinen Brutto- Netto-
voimassaoloaika, vuokra, vuokra- vuokra- voimassaoloaika, vuokra, vuokra- vuokra-
vuotta  eur/m?/vuodessa tuotot, Me tuotot, Me vuotta eur/m?/vuodessa tuotot, Me tuotot, Me
Koko kiinteistGomaisuus 31.12.2011 31.12.2011 Vuosi 2011 Vuosi 2011 Vertailukelpoiset kohteet 31.12.2011 31.12.2011 Vuosi 2011 Vuosi 2011
Suomi Suomi
Kauppakeskukset 35 289 104,1 752 Kauppakeskukset 35 277 714 51,0
Muut kauppapaikat 37 157 232 152 Muut kauppapaikat 37 155 22,5 149
Suomi yhteensa 3,5 251 1273 90,5 Suomi yhteensa 3,5 234 93,9 65,9
Ruotsi Ruotsi
Kauppakeskukset 29 216 518 322 Kauppakeskukset 27 215 429 274
Muut kauppapaikat 33 143 56 32 Muut kauppapaikat 33 143 56 32
Ruotsi yhteensa 29 206 574 354 Ruotsi yhteensa 2,7 203 48,6 30,6
Baltia yhteensa 4,2 242 21,2 18,4 Baltia yhteensa 4,0 235 13,2 11,7
Koko kiinteistdomaisuus yhteensd 3,4 236 206,0 1443 Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 33 223 155,7 108,2
CITYCONIN VIISI SUURINTA KIINTEISTOA MARKKINA-ARVOLLA MITATTUNA
Vuokrasopimusten kes-
kimaéréinen jiljelld oleva Keskim&aridinen vuokra, Taloudellinen
voimassaoloaika, vuotta eur/m?/vuod Br ' Me Nett ' Me Kéypd arvo, Me Nettotuotto,% vuokrausaste, %
31.12.2011 31.12.2011 Vuosi 2011 Vuosi 2011 31.12.2011 Vuosi 2011 31.12.2011
IsoOmena 4,9 316 22,7 175 3395 54 99,8
Liljieholmstorget 3,6 275 131 8.8 2415 38 981
Myyrmanni 23 259 113 83 156,2 56 94,7
Roccaal Mare 4,0 20,6 121 10,7 147,0 7,6 100,0
Trio 19 238 10,9 81 1443 56 931
Viisi suurinta kohdetta yhteensa 3,6 26,1 70,1 53,4 10285 54 97,6
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VUOKRAUSTOIMINTA

Cityconin omista-

Virak

ma
pinta-ala, m?

tava

Keskim&drdinen

tu pinta- vuokra, eur/m?/

VUOKRAUSTOIMINTA, SUOMI

Cityconin omista-
Vuokrasopimus- ma vuokrattava Vuokrattu pinta- vuokra, eur/m?/

Keskimédardinen

ten lukumiirs ala,m?  kuukaudessa ten lukuméird pinta-ala, m? ala,m?  kuukaudessa
Tilanne 1.1.2011 3765 942280 832693 18,7 Tilanne 1.1.2011 1672 579980 497010 20,3
Alkaneet vuokrasopimukset: Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 699 -1400 153924 191 Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 397 -1400 117294 19,5
Kehitystoiminnasta johtuen alkaneet Kehitystoiminnasta johtuen alkaneet
vuokrasopimukset 83 11900 23082 237 vuokrasopimukset 73 11900 19824 239
Alkaneet vuokrasopimukset yhteensa 782 10500 177 006 19,7 Alkaneet vuokrasopimukset yhteensa 470 10500 137118 20,2
Ostot 285 64270 60851 189 Ostot 34 2370 1560 123
Paattyneet vuokrasopimukset: Paattyneet vuokrasopimukset:
Paattyneet vuokrasopimukset 643 100 153255 191 Paattyneet vuokrasopimukset 394 121406 198
Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt
vuokrasopimukset 88 16311 16,7 vuokrasopimukset 31 6917 22,7
Myynnit 146 22220 16554 108 Myynnit 52 15220 10112 113
Paattyneet vuokrasopimukset yhteensa 877 22320 186120 181 Paattyneet vuokrasopimukset yhteensa 477 15220 138435 19,4
Tilanne 31.12.2011 3955 994730 884430 19,7 Tilanne 31.12.2011 1699 577630 497 253 21,0
VUOKRAUSTOIMINTA, RUOTSI VUOKRAUSTOIMINTA, BALTIA
Cityconin omista- Keskim&&rédinen Cityconin omista- Keskimé@érdinen
Vuok p ma vuokrattava Vuokrattu pinta- vuokra, eur/m?/ Vuokrasopimus- ma vuokrattava Vuokrattu pinta- vuokra, eur/m?/
ten lukumddrd  pinta-ala, m? ala,m*  kuukaudessa ten lukumddrd  pinta-ala, m* ala,m*  kuukaudessa
Tilanne 1.1.2011 1784 291500 265501 15,9 Tilanne 1.1.2011 309 70800 70182 17,8
Alkaneet vuokrasopimukset: Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 266 33748 17,7 Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 36 2882 188
Kehitystoiminnasta johtuen alkaneet Kehitystoiminnasta johtuen alkaneet
vuokrasopimukset 10 3258 22,5 vuokrasopimukset
Alkaneet vuokrasopimukset yhteensa 276 37006 18,2 Alkaneet vuokrasopimukset yhteensa 36 2882 18,8
Ostot 69 19200 16633 178 Ostot 182 42700 42658 196
Paattyneet vuokrasopimukset: Paattyneet vuokrasopimukset:
Paattyneet vuokrasopimukset 217 29374 158 Paattyneet vuokrasopimukset 32 100 2475 20,4
Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt
vuokrasopimukset vuokrasopimukset 57 9394 123
Myynnit 94 7000 6442 10,0 Myynnit
Paattyneet vuokrasopimukset yhteensa 311 7000 35816 14,8 Paattyneet vuokrasopimukset yhteensa 89 100 11869 14,0
Tilanne 31.12.2011 1818 303700 283324 17,2 Tilanne 31.12.2011 438 113400 103853 20,2
VUOKRASOPIMUSKANTA LIIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN KIINTEISTOOMAISUUDEN TUNNUSLUVUT 2011
Suomi Ruotsi Baltia  Yhteensd Suomi Ruotsi Baltia  Yhteensd
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 470 276 36 782 Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m? 577630 303700 113400 994730
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 137118 37006 2882 177006 Bruttovuokratuotot, Me 1273 574 21,2 206,0
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 94,1 97,0 100,0 95,5 Nettovuokratuotot, Me 90,5 354 184 1443
Vuokrasopimusten keskiméarainen jaljell& oleva voimas- Nettotuotto-% 6,0 54 7.9 6,0
saoloaika kauden lopussa, vuotta 35 29 42 3.4 Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,2 55 78 6,1
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CITYCONIN VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

Vuokrasopimusten

Osuus vuokratuotoista
31.12.2011 voi L a
) o) . %

p

kimédardinen jéljelld oleva

voimassaoloaika, vuotta

SUOMLI, VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

Vuokrasopimusten

Osuus vuokratuotoista
31.12.2011 voi L a
. e A %

imdardinen jéljelld oleva
voimassaoloaika, vuotta

Kesko 172% 4,5 Kesko 286% 4,5
S-ryhma 56% 8,2 S-ryhma 6,8% 7.6
ICA 34 % 4,4 Stockmann 36% 23
Stockmann 31% 25 Tokmanni 28% 48
Tokmanni 1.7% 4.8 Nordea 1.9% 2,0
5 suurinta yhteensd 3L1% 50 5 suurinta yhteensa 43,6 % 4,7
RUOTSI, VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA BALTIA, VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

Osuus vugkratuotloista Vuokrasopimusten Osuus vu9kratuo'ioista Vuokrasopimusten

31.12.2011 kiméardinen jéljelld oleva 31.12.2011 keskim@ériinen jaljelld oleva
| pi J % voimassaoloaika, vuotta | pi ' % voimassaoloaika, vuotta
ICA 11.2% 45 S-ryhma (Prisma) 13,0% 9,5
Coop 4,0% 6,5 Kaubamaja Grupp 3,8% 4,6
Axfood 39% 28 Marks & Spencer 33% 113
Stockholms Léns Landsting 29% 37 Stockmann 3,0% 25
Systembolaget 27% 3,6 LPP Retail (fashion) 29% 6,1
5 suurinta yhteensd 24,6 % 4,4 5 suurinta yhteensd 26,0% 7.8
SUOMI, AVAINLUVUT RUOTSI, AVAINLUVUT
2011 2010 2011 2010
Bruttovuokratuotot, Me 1273 1221 Bruttovuokratuotot, Me 574 498
Liikevaihto, Me 1325 1265 Liikevaihto, Me 60,1 528
Nettovuokratuotot, Me 90,5 86,7 Nettovuokratuotot, Me 354 28,7
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kdypaan arvoon, Me -40,4 24,5 Nettovoitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kéypaan arvoon, Me 17 228
Liikevoitto, Me 423 107,5 Liikevoitto, Me 32,4 46,7
Bruttoinvestoinnit, Me 62,5 76,3 Bruttoinvestoinnit, Me 455 50,6
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 15474 15330 Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, Me 697,1 668,6
Nettotuotto-% 6.0 6,0 Nettotuotto-% 54 48
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,2 6,4 Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 55 49
BALTIA, AVAINLUVUT
2011 2010
Bruttovuokratuotot, Me 212 139 Keskimddrdinen
Likevaihto, Me 24,5 167 neliévuokra nousi 18,7
Nettovuokratuotot, Me 184 11,8 eurosta 19,7 euroon : . :
Nettovoitot sijoituskiinteistjen arvostuksesta kdypéan arvoon, Me 34 35 valuuttakurssimuutos- Clrycor.un suurimmat
Liikevoitto, Me 205 14,1 ) ) vuokralaiset ovat alansa
. . . ten, kehityshankkeiden, ) P
Bruttoinvestoinnit, Me 1081 6,0 . N vakaita toimijoita.
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 2776 166,1 OStOj,en' myyntienja mi
Nettotuotto-% 79 75 deksikorotusten vuoksi.
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 7.8 7.4
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

CITYCONIN OMISTAMAT KAUPPAKESKUKSET 31.12.2011

Myynti, Me Kavijamaard, milj. Vuokrattavissa oleva Cityconin omistama
Vaikutusalueen pinta-ala |Keskuksessa liiketilaa vuokrattava
Kohde Paikkakunta 2011 20103 Muutos, % 2011 2010 M o ! hja 4 yh 4, m? yhteensd, m? pinta-ala, m?
Suomi
Paakaupunkiseutu
Columbus Helsinki 983 96,2 2% 7,0 78 -10% 95800 20900 19200 20900
Espoontori ™ Espoo 321 125 157 % 35 16 n/a 58000 23600 11900 17100
Heikintori Espoo 195 198 1% 19 19 2% 138700 9500 7000 6300
Isomyyri Vantaa 222 22,6 2% 20 20 2% 54100 14700 8800 10800
Iso Omena Espoo 2469 236,8 4% 93 88 5% 148000 60600 48500 60600
Lippulaiva Espoo 915 90,4 1% 4,0 4,2 -4 % 45300 18500 16 400 18500
Martinlaakson Ostari Vantaa n/a n/a n/a n/a n/a n/a 22000 7400 7300 7400
Myllypuron Ostari Helsinki 93 n/a n/a n/a n/a n/a 19000 6600 6400 6600
Myyrmanni Vantaa 160,3 1552 3% 79 76 4% 97600 39700 31100 39700
Tikkuri? Vantaa 312 30,8 1% 3.0 31 3% 133700 15100 8000 10500
Muu Suomi
Duo Tampere 542 524 3% 41 4,0 3% 38500 15200 11900 13500
IsoKarhu Pori 357 35,2 2% 34 33 3% 111000 14900 12500 14900
IsoKristiina Lappeenranta 477 487 2% 27 21 33% 58000 19800 14100 19400
Jyvaskeskus Jyvaskyla 195 215 9% 4,0 4.4 9% 141700 12000 7600 5800
Forum Jyvaskyla 574 515 11% 59 6,0 3% 142200 22000 19000 16500
Koskikara Valkeakoski 337 337 0% 21 21 1% 19900 10400 10000 5800
Koskikeskus Tampere 116,5 1155 1% 58 58 1% 342000 30700 25100 28000
Linjuri Salo 36,4 35,7 2% 29 30 5% 40200 10500 8100 9200
Galleria Oulu 77 6.8 14% 10 09 6% 188300 3500 2600 3500
Sampokeskus Rovaniemi 171 171 0% 21 23 -10% 53900 13700 7800 13700
Torikeskus Seinajoki 193 183 5% 13 13 1% 117600 11500 7200 11500
Trio Lahti 789 773 2% 6.7 6,4 4% 123900 48900 34600 45700
Valtari Kouvola 38 4,4 -14% 04 05 -14% 31300 7600 6400 7600
Kauppakeskukset, Suomi yhteensa 1239,0 11822 5% 80,8 79,0 2% - 437 300 331500 393500
Ruotsi
Tukholman alue ja Uumaja
Fruéngen Centrum Tukholma 29,7 291 2% n/a n/a n/a 60700 14700 6600 14700
Hogdalen Centrum Tukholma 416 40,2 4% n/a n/a n/a 45600 19200 16000 19200
Jakobsbergs Centrum Jarfalla 81,7 80,8 1% 53 53 -1% 419000 56300 27200 56300
Lilieholmstorget Tukholma 1390 1119 24 % 83 81 3% 975000 40900 27700 40900
Strompilen Uumaja 116,4 1129 3% 4,2 41 3% 91600 26800 23600 26800
Tumba Centrum Tukholma 58,2 57,2 2% 37 36 3% 198200 29100 13700 29100
Akermyntan Centrum Hasselby 28,9 28,5 1% 16 16 1% 34500 8400 6500 8400
Akersberga Centrum Osteraker 919 818 12% 58 44 32% 86800 27500 23400 27500
Géteborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 67,5 68,1 1% 34 33 1% 257900 36400 17600 36400
Kauppakeskukset, Ruotsi yhteensé 654,8 610,4 7% 321 30,3 6% - 259300 162300 259300
Baltia
Viro
Kristiine Tallinna 1029 722 43 % 71 58 22% 270000 42700 42700 42700
Magistral Tallinna 104 14,1 -27% 20 31 -36 % 64000 9500 9400 9500
Rocca al Mare Tallinna 1224 1129 8% 6,4 6,4 1% 340000 53300 53000 53300
Liettua
Mandarinas Vilna 188 171 10% 24 23 4% 50000 7900 7900 7900
Baltia yhteensd 2545 216,3 18% 18,0 17,6 2% - 113400 113000 113 400
Kauppakeskukset, yhteens& 21483 2008,8 7% 131,0 126,9 3% - 810000 606 800 766 200

1) Pinta-ala siséltéd Espoon Asemakujan ja Espoon Asematorin

2) Pinta-ala eisisdlld Asematie 3:a eikd Kassataloa

3) Myynnit on tarkistettu ja esitetty muunnettuna vuoden 201 1 valuuttakurssiin
4)  Arvio. Perustuu Suomessa lhinnd haastattelututkimuksiin, Ruotsissa ja Virossa ajoaika arvioihin (5-15 min).
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CITYCONIN JOHTAMAT KAUPPAKESKUKSET 31.12.2011 E'
Myynti, Me Kévijamaard, milj. Vuokrattavissa oleva Cityconin omistama P
Vaikutusalueen pinta-ala |Keskuksessa liiketilaa vuokrattava =
Kohde Paikkakunta 2011 2010 Muutos, % 2011 2010 Muutos, %  asukaspohja (* yhteensd, m? yhteens&, m? pinta-ala, m? C
Suomi p
Kémp Galleria Helsinki 418 48,7 -14% n/a n/a n/a 130000 11700 9000 - %
Tullintori Tampere 16,3 15,8 3% 24 23 3% 133000 23400 9000 - cC
_|
*) Arvio >
Cc
c
- 1
VALMISTUNEET KEHITYSHANKKEET 2010-2011 ™" N - KEH'TYSHAN KKEET é
Kumulatiiviset Arvioitu —
Pinta-ala toteutuneet tuotto
Pinta-ala hankkeen Arvioitu bruttoinves- hankkeen
Markkina- ennen toteut i kokonai toinnit tili- valmistuttua
Paikkakunta, arvo, Me hanketta, jélkeen, i inti den lof Vuok ja vakiin-
Kohde maa 31.12.2011 m?2 m?  (milj. euroa) (milj. euroa) aste, % nuttua ¥’ Lisitietoa
Akersberga Osteraker, 814 20000 27500 5249 51,6 94,0 7,3 Olemassa olevan kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke Suur-Tukholman
Centrum Ruotsi alueella, Tukholman koillispuolella. Erittéin hyvat julkisen liikkenteen palvelut. Kauppa-
keskus on rakennettu1985 ja kunnostettu/laajennettu 1995/1996. Vahemmisté-
osakkaana (25%) kauppakeskuksessa on kunnan omistama kiinteistdsijoitusyhtid.
Ankkurivuokralaiset: ICA, H&M, Mq, Kirjasto, Systembolaget
Espoontori Espoo, Suomi 48,6 16500 17100 2583 217 85,7 6,4 Cityconuudistivuoden 2010 aikana perusteellisesti 10 400 neliometria liiketiloja ja
pysakdintihallin. Kauppakeskus sijaitsee Espoon hallinnollisessa keskuksessa, aivan
vilkkaan Espoon keskuksen rautatieaseman vieressa, merkittévan tydpaikka-ja
asuinalueen sydamessa. Ankkurivuokralaiset: K-supermarket, Tarjoustalo, R-kioski,
Hesburger, Ravintola Britannia, Nordea, Sampo Pankki, Aktia
Martinlaakso Vantaa, Suomi 237 3800 7400 229 229 98,0 7,4 Uuden kauppakeskuksen rakentaminen vanhan ostoskeskuksen tilalle Martinlaak-
son rautatieaseman ja bussiterminaalin viereen. Kauppakeskuksen yhteyteen on
rakennettu my@s asuntoja, jotka Citycon on myynyt. Ankkurivuokralaiset: S-market,
Lidl, Sampo Pankki, HOK-ravintolat
Forum Jyvéskyla, 76,7 17500 16500 16,0 15,7 100,0 11,2 Vuoden mittainen kauppakeskuksen sisétilojen (12 000m2) perusteellinen uudista-
Suomi mishanke. Forumiin lisattiin liukuportaita ja hissejg, jotka mahdollistavat esteet-
téman kulun kaikkiin kerroksiin ja parkkihalliin. Erikoiskaupan, erityisesti muodin,
tarjontaa liséttiin selkedsti. Myds kauppakeskuksen kahvila- ja ravintolamaailmaa
monipuolistettiin. Ankkurivuokralaiset: Anttila, Aleksi 13, Vero Moda/Jack&Jones,
Gina Tricot, Benetton, K-supermarket, Tiimari
Hansa (Trio) Lahti, Suomi 14437 11000 11000 8,0 6,3 71,0 7,2 Trionyhteydessa olevan Hansa-keskuksen uudistushanke, jonka tavoitteena oli
liittaa kiinteistd paremmin ja kaupallisemmin kauppakeskus Trioon. Ankkurivuokra-
laiset: Tokmanni (Robinhood), Manhattan Steakhouse
Myyrmanni Vantaa, Suomi 156,2 8400 8400 6,58 6,5 100,0 -- Toisenkerroksen muodin maailma. Anttilan muutettua pienempiin tiloihin silta
vapautuvat tilat uudistettiin. Samanaikaisesti ensimmaisessé kerroksessa tehdaan
vuokralaismuutostdita. Ankkurivuokralaiset uudistetuissa tiloissa: Stadium, Clas
Ohlson, H&M, Veikon Kone, Suomalainen kirjakauppa, Anttila, Cubus
Kirkkonummen  Kirkkonummi, 6,0 5000 4000 40 32 89,3 - Kirkkonummen keskustan vanha market-kiinteisté uudistettiin paikallisostariksi,
liikekeskus Suomi joka tarjoaa erilaisia arjen asiointiin liittyvid palveluita. Ankkurivuokralaiset: Posti,
(Aseman Ostari) Nordea, Huoneistokeskus
Torikeskus Seindjoki, 103 11300 11500 4,0 37 83,5 - Kauppakeskuksen sisatilojen uudistushanke, uudeksi ankkuriksi H&M. Muut ankkuri-
Suomi vuokralaiset uudistetuissa tiloissa: KappAhl, Aleksi 13 ja Lindex
1) Laskettu katsauskauden lopun valuuttakursseilla. 5) Kauppakeskuksen uudistamisen alkuperdinen investointiarvio 18 milj. euroa on ylittynyt 2,5 milj. eurolla. Témdn liséksi
2) Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala ennen hankkeen aloitusta. arvioituun hankkeen kokonaisinvestointiin kuuluu suunniteltuun Espoontorin lagjentamiseen viereiselle Asemakujan
3) Hankkeeseen sitoutuva uusi pdédoma. tontille liittyvid kustannuksia, kuten kaavoitus- ja maankdyttémaksuja.
4) Tuotto hankkeen valmistuttua, % =arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuonna hankkeen 6) SEK-mddrdinen kokonaiskustannusarvio ei ole muuttunut vuoden 2009 lopusta.
valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakédytts/kokonaisinvestointi (koko Cityconin kohteeseen investoima pééoma) 7) Viittaa koko Trioon.
8) Alkuperdistd investointiarviota on korotettu 1,7 milj. eurolla.
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Hanke kattaa kaikki Cityconin omistamat vahittaiskaupan tilat.
Kauppakeskuksen sisétilat, sisdédnkaynnit, julkisivut ja rakennuksen
kiinteistotekniset jarjestelmat uudistetaan hankkeessa perusteellises-
ti. Koskikeskukseen asennetaan muun muassa ymparistdystavallinen
jaahdytysjarjestelmd, joka perustuu viereisesta Tammerkoskesta
saatavaan jaahdytykseen. Koskikeskus on avoinna ja palvelee asiakkai-
taan koko hankkeen ajan. Ankkurivuokralaiset: Intersport Megastore,
Stadium, Lindex, Gina Tricot, Seppéld, Moda Aukia

Myllypuro Helsinki, Suomi 194 7700 7300 213 213 6/2012 71 6,7  Uuden kauppakeskuksen rakentaminen vanhan ostoskeskuksen tilalle
Myllypuron metroaseman viereen. Kauppakeskuksen yhteyteen raken-
netaan maanalainen pysakéintihalli. Kauppakeskuksen yhteyteen raken-
netaan myos vuokra- ja asumisoikeusasuntoja, jotka Citycon on myynyt.
Hankkeen kokonaisarvo on yli 60 miljoonaa euroa. Ankkurivuokralaiset:
S-market, K-supermarket, Apteekki, Hesburger, Helsingin kaupungin
Mediatila, HOK-ravintolat

Iso Omena Espoo, Suomi 3395 60600 63000 7.6 06 11/2012 639 - Kauppakeskus Ison Omenan laajennushanke, jossa kauppakeskuksen
entinen kattopysakéintialue toisessa kerroksessa otetaan liiketilakdyt-
t66n. Hankealueen ankkurivuokralaiset: H&M, Intersport

Magistral Tallinna, Viro 14,8 9500 11900 7,0 23  5/2012 80 83 Kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke. Magistralin sisatilat
uudistetaan kokonaisuudessaan, keskusta laajennetaan ja pysakointi
uudistetaan. Kauppakeskus on kunnostus- ja laajennustéiden aikana ko-
konaan suljettu. Ankkurivuokralaiset: Rimi, Takko, Seppéld, Hesburger,
Rademar, Koduekstra

Akermyntan Tukholma, 14,0 8500 10100 6,9 02 12/2012 83 6,9 Kauppakeskuksen uudistushanke, jossa kauppakeskus ja sen pysakdinti

Centrum Ruotsi uudistetaan ja sen energiatehokkuutta parannetaan. Ankkurivuokralai-
set:ICA, Lid|, Apotek, Legesvisiten

|5 KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET

i~ Kumulatiiviset Arvioitu

) Pinta-ala Hankkeen toteutuneet tuotto

= hankk kokonai: br i hankkeen

) Markkina- toteut i- toinnit tili- Valmis- Esi- valmistuttua

< Paikkakunta, arvo, Me Pinta-ala, jalkeen, arvio, kauden loj i k ja vakiin-

- Kohde maa 31.12.2011 m2 " m? Me 2 Me tavoite  aste, % * nuttua # Lisdtietoa

-’

¥ Koskikeskus Tampere, 1386 27700 28600 379 120 11/2012 80 6,6 Tampereen keskustassa sijaitsevan kauppakeskuksen mittava uudis-
3 Suomi tushanke, jossa kauppakeskuksen tarjonta monipuolistuu vahvasti.
[%2)]

=2

=

=

>

|_

1) Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala

2) Cityconin osuus hankkeeseen sitoutuvasta uudesta pdomasta

3) Allekirjoitetut vuokrasopimuset, euromddrdinen esivuokrausaste

4) Tuotto hankkeen valmistuttua, % =arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuonna hankkeen valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakéytts/kokonaisinvestointi (koko Cityconin kohteeseen investoima pééoma)
5) Viittaa vain lagjennusosaan.

Cityconin olemassa olevat
kauppakeskukset tarjoavat
mahdollisuuksia vahvalle
orgaaniselle kasvulle. Citycon

voi paikallistuntemuksensa ja

vahittdiskaupan osaamisen-

sa avulla kestdvdésti kehittéd
jalagjentaa keskuksiaan.
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SUUNNITTEILLA OLEVAT KEHITYSHANKKEET E'
Kehityshanketta ei ole paatetty Cityconin hallituksessa, mutta hanketta suunnitellaan, kaavamuutos on vireilld ja/tai Cityconilla (tai yhteistyokumppanilla) on tonttivaraus. =
=z
C
Markkina- (2]
arvo Hankkeen Arvioitu Hankkeen  Hankkeen val- —
Paikkakunta, 31.12.2011, pinta-ala, investointi- kadynnistysta- mistumisvuosi, C
Kohde maa e m27  tarve, Me ® voite tavoite Lisdtietoa é
Lippulaiva Espoo, Suomi 656 150004 30-40 2012 2014 Kauppakeskuksen laajennushanke. Sisatilojen uudistus valmis. Laajennusosan suunnittelu jatkuu. J_>|
Iso Omena® Espoo, Suomi 3395 28000- 140 20122 2015 Suunnitteluvaraus yhdessa NCC Property Developmentin kanssa koskien tulevan Lansimetron Matinkylan Cc
30000 metroaseman maanpaallisia tiloja, bussiterminaalia ja kauppakeskus Ison Omenan laajennusta. Tavoitteena on E
kehittdd metrokeskus, jossa yhdistyvat laajat kaupalliset palvelut sekd sujuvat yhteydet metronja liitynta- P
terminaalin kesken. Tavoitteena on edetd hankkeessa samanaikaisesti vuonna 2015 valmistuva metrolinjan 9
rakentamisen kanssa.
Myyrmanni Vantaa, Suomi 156,2 12000- 40 20132 2015 Kauppakeskuksen laajennushanke keskuksen kahdelle eri puolelle. Vantaan kaupunki on mydntanyt Cityconille
20000# jaHOK-Elannolle suunnitteluvarauksen kauppakeskuksen vieressé oleville nk. terveystalon ja Paalutorin

tonteille. Pysékainti on tarkoitus siirtdd maan alle. Myyrmannin yhteyteen on suunnitteilla Prisma-hypermarket
sekd asuntoja.

Galleria Oulu, Suomi 8,6 25000 110 20132 2015 Galleria-korttelin kehittaminen kauppakeskukseksi yhdessa korttelin ja viereisen korttelin muiden omista-
jienkanssa. Toisena padomistajana on Osuuskauppa Arina, jonka kanssa Citycon on solminut vuonna 2011
yhteistoiminta- ja maankayttésopimukset. Koko hankkeen investointiarvio on noin 140 milj. euroa. Kaupunki
on tehnyt paatdksen kallioon louhittavan pysakéintihallin toteuttamisesta omana investointinaan. Pysékdinti-
hankkeen toteutus alkaa 2012.

IsoKristiina Lappeenranta, 369 20000 65-75 2012 2015  Suunnitteilla nykyisen kauppakeskuksen uudistaminen ja laajentaminen. Yhteistoimintasopimus kaupungin

Suomi kanssa on allekirjoitettu. Kaupunki on paattanyt sijoittaa kaupunginteatterin laajennusosaan mikali Citycon
investoi kauppakeskukseen. Kaupallisen konseptin suunnittelu on tyén alla. Tarvittavien kaavamuutosten
oletetaan olevan lainvoimaisia kevaalla 2012.

Tikkuri Vantaa, Suomi 335 15000 50-60 20142 2016 Laajennusta suunnitellaan. Citycon on hankkinut naapurikiinteistdja suunniteltua laajennusta varten.
Strémpilen® Uumaja, Ruotsi 48,0 10000% 18-20 2012 2014 Kauppakeskuksen laajennus ja uusi kaupallinen konsepti suunnitteilla. Olemassa oleva asemakaava sisaltaa
45000 m2 uutta rakennusoikeutta.

Tumba Centrum  Botkyrka, 58,9 6000- 18-20 2012 2015 Kauppakeskuksen laajennushanke. Yhteistoimintasopimus Botkyrkan kaupungin kanssa ja asuntorakentami-
Ruotsi 80004 sesta yhteisty6sopimus rakennusyhtion kanssa. Kaavoitusprosessi suunnitteilla aloittaa 2012.

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan Cityconin omistamaa vuokrattavaa pinta-alaa; nykyisten tilojen muutosaluetta sekd laajennusosaa yhdessd.

2) Investointitarve muuttuu ja tarkentuu suunnittelun edetessd. Luku on tdménhetkinen paras arvio.

3) Hankkeen aikatauluun ja/tai projektin pinta-alan kokoon liittyy kaavoitusriski.

4) Pinta-alalla viitataan vain lagjennusosaan.

5) Osaomisteinen kohde.

POTENTIAALISET KEHITYSHANKKEET
Citycon tutkii muun muassa naiden kohteiden kehittdmis- ja/tai laajentamismahdollisuuksia. Kaavamuutosta ei ole haettu eikd muita virallisia pagtéksia tehty.

Markkina-arvo Kohteen

Kohde Paikkakunta, maa 31.12.2011, Me pinta-ala, m? Lisétietoa

Columbus Helsinki, Suomi 80,8 20400 Nykyisen kauppakeskuksen laajentamista tutkitaan.

Forum Jyvaskyla, Suomi 76,7 17500 Viereisen, Osuuspankin omistuksessa olevan, kiinteistén parempaa kaupallista yhdistamista kauppakeskus Forumiin selvitetaan.

Espoontori Espoo, Suomi 48,6 17100 Nykyisen kauppakeskuksen laajentaminen vaiheittain (liiketilaa n. 10,000 m?) sek4 tutkitaan kauppakeskuksen laajennuksen yhdistamis-
td viereiseen Entresse-kauppakeskukseen kauppasillalla yhdessa CapManin kanssa.

Hégdalen Centrum Tukholma, Ruotsi 30,0 5000 Nykyisen kauppakeskuksen laajentamista tutkitaan.

Jakobsbergs Centrum  Jarfélla, Ruotsi 106,3 12000 Kauppakeskuksen laajennus ja uudistus suunnitteilla aloittaa 2012-2014. Suunnitteilla myds asuntorakentamista kauppakeskuksen
yhteyteen.
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

YMPARISTOVASTUUN TAULUKOT

KASVIHUONEKAASUPAASTOT LUOKITTAIN

2011 2010 2009
tnC0,e %  tnCO,e %  tnC0,e %
Scope 1, suora 189 03% 0 00% 0 00%
Scope 2, epésuora 68562 988% 66980 987% 62111 990%
Scope 3, epasuora 662 09% 870 13% 655 10%

SUORAT JA EPASUORAT KASVIHUONEKAASUPAASTOT
EN 16, EN17, EPRA SUSTAINABILITY BPR 3.4-3.5

2011 2010 2009

tnCO,e %  tnC0,e %  tnCO,e %
Kiinteistésahko 20515 296% 16593 245% 17602 280%
Kiinteistéomistajan ostama vuokralaisséhkd ? 23224 335% 18001 265% 17705 282%
Kiinteistojen [ammitys ja kaukokylméa 24951 359% 32335 477% 26754 426%
Omien toimitilojen sahko ja l[ammitys 61 01% 51 01% 50 01%
Kiinteistjen jatevedet 238 03% 210 03% 202 03%
Kiinteistjen jatteet 76 01% 67 01% 59 01%
Liikematkustaminen 267 04% 473 07% 286 05%
Ty6paikan ja kodin valiset matkat 78 01% 117 02% 106 02%
Muut omaan toimintaan liittyvét paastot 4 00% 3 00% 3 00%

Yhteensd 69413 100,0% 67850 100,0% 62766 100,0%

KIINTEISTOJEN KASVIHUONEKAASUJEN OMINAISPAASTOT =

CRE3

2011 2010 2009
Kiinteistgjen kasvihuonekaasujen ominaispaastot (kgCO,e/m?) 69,7 70,7 64,1
Kiinteistdjen kasvihuonekaasujen ominaispaastét (kgCO,e/kavija) 0,44 047 0,45

1) Citycon raportoi vuokralaisten séhkénkulutuksesta syntyvét padstét niissd tapauksissa, joissa Citycon vastaa séhkon-
hankinnasta. Jos sahkGenergian ostosopimus kuuluu vuokralaisen vastuulle, sitd ei ole sisdllytetty raportoinnin piiriin.

2) Kasvihuonekaasujen ominaispddstdjen laskennassa kdytetddn kiinteistdsahkdstd, [dmmityksestd ja jadhdytyksestd
aiheutuneita pddstojd.
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VALILLINEN JA VALITON ENERGIAN KULUTUS
2011 2010 2009 GRI

974% 960% 938%
110107 104853 108409 EN4

EPRA Sustainability BPR

Kattavuus
Kiinteistsahkonkulutus (MWh)

Kiinteiston omistajan ostama vuok-
ralaisten sahkankulutus (MWh) 2

Séhkénkulutus yhteensa (MWh)

Cityconin toimipisteiden ja toimis-
tojen séhkénkulutus (MWh) 378 303 311

EPRA Sustainability BPR 3.1

68951 62200 67123 EN4
179057 167052 175533 EN4

EPRA Sustainability BPR 3.1
EPRA Sustainability BPR 3.1

EPRA Sustainability BPR 3.1

174101 161085 165989 EN4
4956 5967 9544 EN4

Uusiutumaton sahkd (MWh)
Uusiutuva sahka (MWh)

EPRA Sustainability BPR 3.1
EPRA Sustainability BPR 3.1

Kaukolampd (MWh) 134683 171342 139495 EN4 EPRA Sustainability BPR 3.2

Kaukokylma (MWh)? 1799 1606 243 EN4 EPRA Sustainability BPR 3.2

Viliton energian kulutus

Polttoaineet (MWh) 936 0 0 EN3 EPRA Sustainability BPR 3.3

EN3-

Priméérienergia (TJ) 1991 2035 1969 EN4 EPRASustainability BPR3.1-3.3

Ominaiskulutus #

Energian ominaiskulutus (kWh/m?) 256 321 275 CRE1 EPRA Sustainability BPR 3.4

Energian ominaiskulutus (kWh/kavija) 1,49 1,86 1,74 CRE1 EPRA Sustainability BPR 3.4

1) Cityconin raportoima energiankulutus kattaa Cityconin omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, joissa Cityconin
omistusosuus on vahintddn 50 prosenttia.

2) Citycon raportoi siahkénkulutukseen myds vuokralaisten sahkénkulutuksen niissé tapauksissa, joissa Citycon vastaa séh-

kénhankinnasta. Jos sahkéenergian ostosopimus kuuluu vuokralaisen vastuulle, sitd ei ole sisdllytetty raportoinnin piiriin.
3) Lémmitys-jajadhdytysenergia raportoidaan kaikilta osin.
4) Ominaiskulutusten osalta raportoitu séhkénkulutus on rajattu kiinteistdséhkaon, johon Citycon voi omilla toimillaan
suoraan vaikuttaa. Kiinteist6sGhka pitda sisdlladan mm. yleisen valaistuksen, ilmanvaihdon, yleisen jaéhdytystason,
hissien ja liukuportaiden sekd kiinteistéteknisten jrjestelmien sGhkonkulutuksen.



ENERGIANKULUTUS ENERGIANKULUTUS LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN
Kokonaisenergian Kokonaisenergian
kulutus (kiinteisté- (kiinteistosahka,
sahkd, lammitys ja lammitys ja
MWh Kiinteistosahko Lammonkulutus jashdytys) Kokonaisenergian  jashdytys) kulu-
o 1SS ! s vorailukel
3hkd. [Emmitys ioicen -
2009 108409 139495 248147 MWh . ssihks La sahko ‘;’a':""‘&tyytsylsa) P“'s';::kuak“sgg:a
2010 104853 171342 277801 Balti R
2011 110107 134683 246589 a;?;gaa 850 . L0888 .
Muutos-% 2011/2010 50% -21,4% -11,2% 2010 6044 cooe 11615 9343
Muutos-% 2011/2009 16% -34% -0,6%
2011 8783 3912 12695 8513
Muutos-% 2011/2010 453% -298% 93% -89%
VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN ENERGIANKULUTUS Muutos-% 2011/2009 50,7% 227 % 16,6 % 24%
Kokonaisenergian Suomi
L i 2009 76854 104797 181652 102210
MWh Kiinteistosdhko Lamménkulutus tys) f(ulutus 2010 73156 127 478 200634 116899
2009 70264 83082 153542 2011 79364 99155 178520 98394
2010 71945 105275 178698 Muutos-% 2011/2010 85% -222% -11.0% -158%
2011 66826 81248 149813 Muutos-% 2011/2009 33% -5,4% -1,7% 37%
Muutos-% 2011/2010 -71% -228% -16,2% Ruotsi
Muutos-% 2011/2009 -49% 22% -24% 2009 25725 29640 55608 43021
2010 25653 38289 65548 52456
2011 21959 31616 55374 42906
Muutos-% 2011/2010 -144% -174% -155% -181%
Muutos-% 2011/2009 -14,6 % 6,7 % -0,4 % -03%
ENERGIANKULUTUS KIINTEISTOTYYPEITTAIN
Kokonaisenergian
(kiinteistosihka,
Kiinteistosdhkon Lémmon-  ldmmitys ja jadh-
MWh kul kul dytys) kulutus
2009
Kauppakeskukset 92217 108966 201378
Muut kauppapaikat 16193 30529 46769
2010
Kauppakeskukset 91596 136142 229217
Muut kauppapaikat 13256 35200 48584
Vuoden 2011 ympdristévastuun 2011
tavoitteet saavutettiin: Kauppakeskukset 90756 106682 199178
* Energiankulutuksen véhentémisessd. Muut kauppapaikat 19350 28002 47411
* Jdtteiden kierrdtyksessd.
o Hankkeiden luokituksissa. Muutos-% Kauppakeskukset 2011/2010 -09% -21,6% -131%
« Kauppapaikkojen sijainnit Muutos-% Muut kauppapaikat 2011/2010 46,0% -20,4 % -24%
rakennetuissa ympdristdissd. Muutos-% Kauppakeskukset 2011/2009 -16% -21% -1,1%
Muutos-% Muut kauppapaikat 2011/2009 195% -83% 14%
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

VEDENKULUTUS KOKONAISJATEMAARAT
Veden EN22
Vertailu- ominais- th
kelpoisten kulutus
Veden : Kauppa- ) kauppa- : _kauppa- 2009 11920
m* kul denkulutu denkul Vkéviig 2010 13644
2009 541130 484583 371336 42 2011 15361
2010 562604 487275 390639 40  Muutos-%2011/2010 12,6%
2011 638851 573288 420979 43 Muutos-% 2011/2009 28,9%
Muutos-% 2011/2010 136% 177% 7.8%
Muutos-% 2011/2009 18,1% 183% 134% KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT
tn
2009 11382
2010 12973
2011 14596
Muutos-% 2011/2010 12,5%
Muutos-% 2011/2009 28,2%
VEDEN KOKONAISKULUTUS LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN S
Vertailu- VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT
kelpoisten Veden tn
, Kauppa- L ocaupy mu
. Veden- ivigs 2009 8925
Baltian maat 2010 10402
2009 32640 32640 27398 29 2011 10964
2010 39582 39582 34451 34 Muutos:%2011/2010 2:4%
2011 56761 56761 35928 35  Muutos-%2011/2009 228%
Muutos-% 2011/2010 434% 434% 43%
Muutos-% 2011/2009 739% 739% 31.1% KOKONAISJATEMAARAT LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN
Suomi tn
2009 264840 223402 153668 27  Suomi
2010 277188 226221 157416 28 2009 8830
2011 294730 252763 164 344 3,0 2010 9314
Muutos-% 2011/2010 6,3% 117% 4,4% 2011 10143
Muutos-% 2011/2009 113% 131% 6,9% Ruotsi
Ruotsi 2009 2598
2009 243650 228541 190270 9,3" 2010 3734
2010 245834 221472 198772 6,8" 2011 4379
2011 287360 263764 220707 6,97  Baltianmaat
Muutos-% 2011/2010 169% 191% 111% 2009 491
Muutos-% 2011/2009 17,9% 154% 16,0% 2010 596
2011 839

*) Fruéingen and Hogdalen Centrumin kavijamadrdt eivdt ole tiedossa, joten ne eivdt sisdlly annettuun lukuun
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KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT JATELAJEITTAIN VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT JATELAJEITTAIN =
2011 2010 2009 2011 2010 2009 %
tn % tn % tn % tn % tn % tn % =
Kaatopaikkajate 3033 20,8 % 2917 225% 2948 259%  Kaatopaikkajate 2249 20,5% 2273 218% 2285 25,6 % %
Energiajate 3874 26,5% 3540 273 % 2588 227%  Energiajate 3087 282 % 3058 29,4 % 2123 238% E
Paperi 671 4,6 % 440 34% 446 39%  Paperi 421 38% 374 3,6% 370 41% P
Muovi 54 04 % 44 03% 66 06%  Muovi 44 04% 40 04 % 55 0,6% S
Pahvi 3604 24,7 % 3679 28,4% 3318 292%  Pahvi 2548 232% 2793 26,8% 2433 273 % :C>
Biojate 2193 150% 1557 120% 1398 123%  Biojate 1727 158% 1165 11.2% 1097 123% —
Metalli 159 11% 128 1,0% 125 11%  Metalli 111 10% 110 11% 112 13% %
Lasi 384 26% 378 29% 286 25%  Lasi 340 31% 346 33% 271 30% 9|
Ongelmajate 24 02% 3 0,0% 29 03%  Ongelmajate 8 0,1% 1 0,0% 9 0,1%
Muut uusiokaytetyt jatteet 370 25% 236 18% 125 1,1%  Muutuusiokdytetyt jatteet 261 24 % 207 20% 116 13%
Muut sekalaiset jatteet 230 16% 51 0,4 % 54 05%  Muutsekalaiset jatteet 168 15% 35 03 % 54 0,6 %
Yhteensd 14596 100,0% 12973 100,0% 11382 100,0%  Yhteensa 10964 100,0% 10402 100,0% 8925 100,0%
KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT KASITTELYTAVOITTAIN, VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT KASITTELYTAVOITTAIN,
EN22, EPRA SUSTAINABILITY BPR 3.10 EN22, EPRA SUSTAINABILITY BPR 3.10
2011 2010 2009 2011 2010 2009
tn % tn % tn % tn % tn % tn %
Kaatopaikkajate 3263 224 % 2968 229% 3002 26,4%  Kaatopaikkajate 2417 220% 2308 222% 2339 26,2%
Poltettu jate 3874 26,5% 3540 273% 2588 227%  Poltettujate 3087 282% 3058 29,4 % 2123 238%
Kompostoitu jate 2193 150% 1557 12,0% 1398 123%  Kompostoitu jate 1727 158 % 1165 11,2% 1097 123%
Kierratetty jate 4872 334% 4669 36,0 % 4241 373%  Kierrétetty jate 3464 316% 3663 352% 3241 36,3 %
Uusiokaytetty jate 394 2,7 % 240 18% 153 13%  Uusiokaytetty jate 269 25% 208 2,0% 125 14%
Yhteensd 14596 100,0% 12973  100,0% 11382 100,0%  Yhteensd 10964 100,0% 10402 100,0% 8925  100,0%

JATTEIDEN KASITTELYN SUHTEELLINEN OSUUS LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN,

KIERRATYSASTE EN22, EPRA SUSTAINABILITY BPR 3.11
% Suomi Ruotsi Baltian maat
Baltian maat Kaatopaikkajate 30,2% 52% 17.9%
2009 345%  Poltettujate 123% 58,0 % 336%
2010 343%  Kompostoitujate 183 % 98% 32%
2011 821%  Kierratettyjate 358% 254 % 453 %
Suomi Uusiokaytetty jate 34% 16% 0,0%
2009 69,4 %
2010 71,4%
2011 69,8 %
Ruotsi
2009 957 %
2010 98,6 %
2011 94.8%
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

SOSIAALISEN VASTUUN
TUNNUSLUVUT

HENKILOSTO HENKILOSTON
SOPIMUSTYYPIN SUKUPUOLIJAKAUMA
MUKAAN

® Vakituinen 95,6 % ® Naiset 50 %
® Mddrdaikainen 4,4 % ® Miehet 50 %

HENKILOSTORYHMAJAKAUMA SUKUPUOLEN MUKAAN

%

Johtoryhma

Muut johtajat

Paallikét

Muut tyontekijat

0 20 40 60 80 100

® Naiset Miehet

Sosiaalisen vastuun osiossa on kdytetty seuraavia laskukaavoja:

Poissaoloprosentti=
Sairauspoissaolopaivat (1.1-31.12)) X100%
Teoreettinen saannéllinen tydaika paivina (1.1.-31.12))

Koulutuspaivien lukumaéra per henkilt =
Koulutuspéivien lukumaéra (1.1.-31.12.)
Henkilston maara keskimaarin (1.1.-31.12.)

TALOUDELLINEN VASTUU

TUOTETTU JA JAETTU TALOUDELLINEN ARVO

(EC1)
2011 2010
Tuotettu suora taloudellinen arvo
a) Tulot
Liikevaihto 2171 195,9
Tulot sijoituskiinteistdjen myynneista” 18,6 66,3
Jaettu taloudellinen arvo
b) Liiketoiminnan kulut
Kiinteiston hoitokuluihin liittyvat ostot -62,8 -58,8
Investoinnit -216,7 -133,7
c) Tybnteijdiden palkat ja palkkiot
Palkat ja palkkiot -10,5 -8,0
Henkiléston koulutukseen kéytetyt varat -0,1 -0,2
d) Maksut rahoittajille
Maksetut osingot ja pddomanpalautukset sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta -34.3 -31.2
Lainojen nostot 1434 10,7
Maksetut ja saadut rahoituskulut sekd toteutuneet kurssitappiot/-voitot -61,4 -781
e) Maksut valtiolle
Tuloverot (valtiolta/valtiolle) 7.2 -99
Kiinteistéverot (valtiolle, jalleenveloitus vuokralaisilta) -6,4 -6,3
*) Erét rahavirtalaskelmasta.
VUOKRAUSTOIMINNAN TUNNUSLUVUT
MYYNTISAAMISTEN IKAJAKAUMA VUOKRASOPIMUSTEN ENSIMMAINEN MAHDOLLINEN
PAATTYMISVUOSI SOPIMUSTYYPIN MUKAAN
Me 5 % 25
—© . 20
— — 5
| | 14 - — — 15
| | — 3 - — — — 10
— —_— —_— —_ —_— — 2
_ — — 1 7] I | >
0 — — 0
Toteutunut Toteutunut Toteutunut Toteutunut Toteutunut 2011 -12 -13 -14 -15 -16 -17 -18 -19 -20 2021+
2007 2008 2009 2010 2011 o )
® Aluksi mddrdaikainen sopimus
0.2 01 0.6 10 0,8 Luottotappiot Mddrdaikainen sopimus
® Eiertidntyneet 3_6 kuukautta yli 5 vuotta Toistaiseksi voimassaoleva sopimus
Alle 30pdivad 6-12 kuukautta Luottotappiot
30-90 pdivdd 1-5vuotta
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RAPORTOINTI- JALASKENTAPERIAATTEET SEKA RAJAUKSET

Raportointiperiaatteet

Tama on Cityconin kolmas yhdistetty vuosikertomus ja vas-
tuullisuusraportti. Raportin tavoitteena on kuvata toimin-
taympariston ja taloudellisen, sosiaalisen sekd ymparistdvas-
tuun osa-alueet kattavasti.

Raportointi kattaa koko Cityconin toiminnan kaikissa
toimintamaissa. Citycon soveltaa ensimmadistd kertaa ra-
portoinnissaan Global Reporting Initiativen kiinteisto- ja
rakennussektorin toimialakohtaisia (CRESS) suosituksia
vastuullisuusraportoinnin sisalléstd ja raportointiperiaat-
teista. Ympdristdvastuun raportointi noudattaa myds EPRA:n
syksylld 2011 julkaisemia ohjeistuksia. Uusien ja tarken-
nettujen ohjeistusten pohjalta laskentatapoja on muutettu
my6s takautuvasti. Raportoinnin kattavuus suhteessa GRI:n
G3.1-raportointiohjeistukseen on esitettyy sivuilla 94-96.
Cityconin tekeman itsearvionnin perusteella raportti vastaa
GRI:n mukaista raportointitasoa B.

Raportti julkaistaan vuosittain ja siind esitetyt tiedot vas-
taavat tilinpdatosjaksoa eli 1.1.-31.12. Seuraava raporttijul-
kaistaan ensimmaisen vuosineljanneksen aikana 2013. Esi-
tetyt taloudelliset tunnusluvut perustuvat tilintarkastettuun
kirjanpitoon ja hyvaksyttyyn tilinpaatokseen.

Laskentaperiaatteet ja rajaukset

Ymparistévastuun tunnuslukujen raportointi sisaltaa kaikki
Cityconin omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, jois-
sa sen omistusosuus on vahintdan 50 % ja joissa Cityconilla
on operatiivinen maaraysvalta. Tama vastaa 97,4% Cityconin
omistamien kohteiden vuokrattavasta alasta.

Vaikka vuosittaiset muutokset kiinteistékannassa, kuten
kohteiden ostot, myynnit ja kehityshankkeet, eivat luo jarke-
vaa vertailupohjaa vuosille, raportoi Citycon silti koko kiin-
teistékannan suoriutumista ylla mainituin rajoituksin. Citycon
noudattaa ympaéristovastuun laskennassa EPRA:n taloudellis-
tentunnuslukujen suosituksia vertailukelpoistenkiinteistdjen
madrittelyssa. Kiinteist6t, jotka on ostettu taijoita on kehitet-
ty, siirtyvat vertailukelpoisten kiinteistéjen joukkoon vasta
kun ne ovat olleet toiminnassaan kaksi tayttd vuotta. Myydyt
kohteet poistetaan vertailukelpoisten kiinteistdjen joukosta.

Energia
Citycon raportoi vuokralaisten sahkdnkulutuksen niissé ta-
pauksissa, joissa Citycon vastaa sahkonhankinnasta. Kauppa-
keskuksissa vuokralaisilla on tiloissaan padsaantdisesti omat
sahkomittarit ja -sopimukset eika Cityconilla ole tiedossa
vuokralaisten kulutusta. Seitsemassétoista (17/36) kauppa-
keskuksessa vuokralaisten sahkdnkulutus jalleenlaskutetaan
osittain tai kokonaan. Kun séhkéenergian ostosopimus kuuluu
vuokralaisen vastuulle, sitd ei ole siséllytetty raportoinnin pii-
riin. Ldmmitys- jajadhdytysenergia raportoidaan kaikilta osin.
Ominaiskulutusten laskennassa sahkdnkulutus on rajattu
kiinteistdsahkaon, johon Citycon voi omilla toimillaan suoraan
vaikuttaa. Kiinteistdsahko pitad sisallaan mm. yleisen valais-
tuksen, ilmanvaihdon ja jadhdytyksen sekd hissien ja liukupor-
taiden seka kiinteistoteknisten jérjestelmien sahkdnkulutuk-
sen. Tehtyjen vertailulaskelmien perusteella kiinteistdsdhkén
osuus on 25 - 70 prosenttia kokonaiskulutuksesta riippuen
[@mmitys- ja valaistus- ym. teknisista ratkaisuista seka jarjes-
telmien ohjattavuuden tasosta. Ominaiskulutuksen laskennas-
sa (kWh/m?2) nimitt&jana kaytetdan vuokrattavaa pinta-alaa,
vaikka se eiole téysinyhteensopiva energiankulutuksenkanssa
mutta on kuitenkin vertailu-ja toteutuskelpoisin jakaja eri vaih-
toehdoista. Ominaiskulutus lasketaan my&s kévijamaérille.
Primaérienergian maard on arvioitu I[EA:n maakohtaisten
energiantuotannon alkuperatilastojen perusteella. Arviossa
on kaytetty vuoden 2009 alkuperétietoja.

Kasvihuonekaasupddstit
Cityconin hiilijalanjaljen laskennassa noudatetaan Maailman
luonnonvarojen tutkimussaation (World Resources Institu-
te) ja kestavan kehityksen yritysneuvoston (World Business
Council for Sustainable Development) kehittamaa Green-
house Gas Protocol -ohjeistusta. Padstdkertoimina ener-
gialle kdytetaan IEA:n tilastoimia maakohtaisia sahkén- ja
lammontuotannon ominaispaastdja (viiden vuoden keskiarvo
2005-2009).

Kiinteistdjen kasvihuonekaasujen ominaispddstdjen las-
kennassa noudetaan samaa laskentaperiaatetta kuin energi-
an ominaiskulutuksessakin.

Ydinpolttoaineen ominaiskertyman laskennassa on suh-
teutettu ydinpolttoaineen kéytté Ruotsin ja Suomen ydin-
voimaloissa sdhkon kokonaistuotantoon Pohjoismaissa.
Ydinpolttoaineen maarat on saatu Energiateollisuus ry:Ita ja
sahkon kokonaistuotantotiedot Nord Pool Spot AS:lt&.

Happamoittavien paastsjen (S0,-ekv.) ominaiskertoimet
perustuvat maakohtaisiin historiatietoihin energiantuotan-
non paastoista.

Vesi

Raportoitu maara sisdltaa kiinteiston yleisten alueiden lisdk-
simyds vuokralaisten vedenkulutuksen. Kaikki vesi tulee kun-
nallisilta vesilaitoksilta.

Jdte
Kierratysaste lasketaan kierratettavien, poltettavien tai
uusiokdyttédn menevien kasiteltyjen jdtelajien osuudesta
kokonaisjdtemaarasta. Kaatopaikkajétettd ei sisallytetd kier-
ratettaviin eriin.

Kohteet, joissa jatteen kasittely on vuokralaisen vastuulla,
onrajatturaportoinnin ulkopuolelle jatemaaratietojen puuttu-

essa.
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GRI-TAULUKOT

RAPORTIN VERTAILU GRI:N MUKAISEEN SISALTOON

V=raportoitu O = osittain raportoitu — = ei raportoitu  paaindikaattori

Koodi Sisilts Sivu Kommentit

Strategia ja analyysi
1.1-1.2  Toimitusjohtajan katsaus, keskeiset vaiku- v 1,16-17,42,44-47
tukset, riskit ja mahdollisuudet

2.1-2.9 Organisaation taustakuvaus Vv 37,12-14,16-25, 28-33,65-72

2.10 Saadutpalkinnot v 2-3 www.citycon.fi/Vastuullisuus
3.1-3.11 Raportin kuvaus, laajuus ja rajaukset Vv 44-46,93

3.12 GRI siséltéindeksin esittaminen v 94-96

Hallintotapa, sitoumukset ja vuorovaikutus

Hallintotapa

4.1-4.10 Hallintotapa v 4-7,43,65-72
Ulkopuoliset sitoumukset
411 Varovaisuusperiaatteiden noudattaminen 73-74
(= organisaation operatiivinenriskienhal- v
linta)
4.12 Sitoutuminen ulkoisiin aloitteisiin ja v Kiinteistéalan Energiatehokkuus-
periaatteisiin sopimus Suomessa
413 Merkittavat jasenyydet jérjestéissa v www.citycon.fi/Vastuullisuus

Sidosryhmétoiminta

4.14- Luettelo sidosryhmista, sidosryhmien 44-46 www.citycon.fi/Vastuullisuus
4.17 méaarittely ja valintaperusteet, sidosryhma-

toiminnan periaatteet, sidosryhmien esille

nostamat teemat

Johtamistavat ja menetelmit

Taloudellinen vastuu v 4-6,54-55 www.citycon.fi/Vastuullisuus
Ymparistovastuu vV 43,48 www.citycon.fi/Vastuullisuus
Sosiaalinen vastuu v 58 www.citycon.fi/Vastuullisuus

Koodi Sislts Sivu Kommentit

Markkina-asema

EC5 Alku-ja paikallisen minimipalkkojen suhde
organisaation keskeisissa toimipaikoissa

EC6 Alueelliset alihankinnat ja niihin liittyvat v 54-55
kaytannot
EC7 Menettelytavat ja suhteelliset osuudet _ Ei olennainen Cityconin toimin-
paikallisen tyévoiman kaytéssa nassa.
Ep@suorat taloudelliset vaikutukset
EC8 Yleishyodylliset palvelut ja investoinnit
(infra, pro-bono, luontaissuoritukset)
EC9 Keskeiset epasuorat taloudelliset vaiku-
tukset
Materiaalit
EN1-EN2 Kaytetty materiaali painon, arvon tai maa- Ei olennainen Cityconin toimin-
ran mukaan sekd kierratetynjauudelleen- — nassa.
kaytetyn materiaalin kaytto
Energia
EN3-EN4 Valiton ja valillinen energiankulutus v 50-51
88-89
CRE1 Rakennusten energian ominaiskulutus v 50-51
88-89
EN5 Energiansaastdtoimenpiteiden avulla _
aikaansaatu energiansaasto
EN6 Energiatehokkaisiin tai uusiutuviin energia- 47,51,

muotoihin perustuvat tuotteet japalvelut O 88-89

jandiden vaikutukset energiankayttoon
EN7 Toimenpiteet epdsuoran energiankulutuk-

sen vahentdmiseksi ja saavutetut sadstot

Taloudellisen toiminnan indikaattorit Vesi
Taloudellinen toiminta EN8 Veden kokonaiskulutus v 51-52,90
EC1 Organisaation tuottama ja jakama talou- v 92 Lisdtietoa saatavilla tilinpddtdk- EN9 Vesilahteet, joihin organisaation ve- Ei olennainen Cityconin toimin-
dellinen lisdarvo sestd. denotolla on merkittavé vaikutus v nassa, vesi tulee kunnallisista
denottamoista.
EC2 llmastonmuutoksen ja muiden kestévan 47,73-74 e - o - - Ve_ ene _Omo"s_o
kehityksen tekijéiden aiheuttamat talou- EN10  Kierrdtetynja uudelleenkaytetyn veden Ei olennainen Cityconin toimin-
. . e e ismaarai i v nassa, vesi tulee kunnallisista
delliset vaikutukset seka niista aiheutuvat kokonaismdara ja prosenttiosuus .
vedenottamoista.
muut riskit ja mahdollisuudet
J - e CRE2 Vedenkaytén ominaiskulutus v 51,90
EC3 Elakesitoumusten kattavuus organisaa- v Citycon toimii lainsédddnnén - .
tiossa mukaan, ei raportoitu erikseen. Luonnon monimuotoisuus
EC4 Valtiolta saatu taloudellinen avustus v 92 Citycon ei ole saanut taloudellista EN11 Lf’in'?'on mgnlrﬂuotmsuuden kannalta v 53
avustusta valtiolta. tarkedt omistukset
EN12 Toiminnan vaikutus luonnon monimuotoi- v 53
suuteen
EN13 Suojellut tai entisdidyt elinymparistot =
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Koodi Sisdlto Sivu Kommentit Koodi Sisilts Sivu Kommentit
EN14 Biodiversiteettiin kohdistuvien vaikutusten LA15 Tydhdnpaluuaste vanheimpainvapaalta
hallintastrategiat, nykyiset toimenpiteetja — Henkilston ja tybnantajan viliset suhteet
-suunnitelmat LA4 Jérjestaytyneiden tyontekijiden prosent- 60
EN15 Uhanalaiset lajit organisaation vaikutus- _ tisosuus
alueella LAS Vahimmaisirtisanomisaika/operatiivisten 60 Citycon toimii paikallisten lakien ja
Padstit ja jitteet muutosten ilmoittaminen henkilgstdlle mdirdysten mukaisesti.
EN16-  Suoratjaepdsuorat kasvihuonekaasujen v 49-50,88 Tybterveys ja -turvallisuus
EN17  paastot LAG6 Henkildston edustus tyéterveys-ja turval- 60
CRE3 Kiinteistoista aiheutuneiden kasvihuone- v 49,88 lisuuselimissa
kaasujen ominaispaastot LA7 Tydperaisten onnettomuuksien ja sairauk- 60-61
CRE4 Kiinteistokehityshankkeista aiheutuneiden Eiolennainen Cityconin toimin- sien maaré, sairauspéivat ja poissaolot
kasvihuonekaasujen ominaispadstot nasse CRE6 Kansainvalisten tyoterveys ja -turvallisuus- Eiolennainen Cityconin toimin-
EN18 Toimenpiteet kasvihuonekaasupaastsjen o 48 jérjestelmien noudattaminen nassa.
vahentémiseksija saavutetut véhennykset LA8 Koulutus ja neuvonta vakavien sairauksien Eiolennainen Cityconin toimin-
EN19 Otsonikatoa aiheuttavien aineidenkayttd estamiseksi nassa.
japaastct LA9 Ammattiliittojen kanssa solmittujen Eiolennainen Cityconin toimin-
EN20 Typpi-ja rikkioksidipadstot seka muut mer- v 50 sopimusten kasittamat terveys-ja turval- nassa.
kittavat paastot lisuusteemat
EN21  Kokonaisp&astot veteen v Jate-ja sadevesi on johdettu kun- Koulutus ja osaamisen kehittiminen
naltibeenyiemnjiesteindan LA10 Koulutukseen kéytetty aika tyontekijaa 60
EN22 Jatteiden kokonaismaara ja havitystapa v 52091 kohti
2ke) K“eInikaali», Bl L veela e v Elpeo Lo/ o2l LAl Elédmanikaisen oppimisen ohjelmat
{017 tydkunnon tueksija uran paattymisen
Maaperin puhtauteen liittyvit toiminnot hallitsemiseksi
CRES Puhdistettu tai puhdistettava maapera _ LA12 Kehityskeskustelujen piiriin kuuluva 60 Periaatteena on, ettd tysntekijd
kiinteiston kdyttétarkoituksen mukaisesti henkildstd osallistuu kehityskeskusteluihin
Tuotteet ja palvelut vuosittain.
EN26  Toimenpiteet tehokkuuden parantamiseksi 43,48-53 Monimuotoisuus ja tasavertaiset mahdollisuudet
ja tuotteiden ja palvelujen ymparistovaiku- o LA13 ‘Joﬁdonja h?”ki!FjStb” §ukgpuolijakauma, 58-61ja
tusten vahentamiseksi sekd toimenpitei- ikdjakauma ja vdhemmistéryhmien 91
den vaikutusten laajuus Jasenyys
EN27 Kierratettyjen tuotteiden ja pakkausma- Ei olennainen Cityconin toimin- Tasavertainen palkitseminen
teriaalinen suhteellinen osuus myydyista =~ — nassa. LA14 Naisten ja miesten peruspalkkojen suhde
tuotteista tuoteryhmittain henkiléstoryhmittain
Maérdyst kai Hankintapolitiikka
EN28  Ympéristomaaraysten rikkomisesta aiheu- v Eirikkomuksia vuoden 2011 HR1-HR2 Keskeisten alihankkijoiden ja toimittajien 43 Citycon Code of Conduct, www.
tuneiden sakkojen ja sanktioiden maaré aikana. prosenttiosuus ja kokonaislukumaard, cityconfi/Vastuullisuus.
Liikenne joiden osalta on tehty ihmisoikeusarviointi,
EN29  Kuljetustenjatyématkojen aiheuttamat 88 Citycon raportoi toiminnassaan sekd tastd seuranneet toimenpiteet
ympéristévaikutukset v aiheutuneen liikematkustuksen ja HR3 Tyontekijéille tarjottu ihmisoikeuskoulutus
tyématkojen hiilidioksidipddstot. Syrjinnin torjunta
Yleiset HR4 Syrjintatapausten lukumaar ja toteutetut 61 Ei tapauksia vuonna 2011.
EN30 Ympéristonsuojelun kokonaiskustannuk- toimenpiteet
set jainvestoinnit tyypeittain Yhdistymisvapaus ja tyéehtosopimukset
Sosiaalisen vastuun indikaattorit HR5 Yhdistymisvapauden ja tyéehtosopimus- Ei tunnistettuja riskejd toiminta-
Tydllistdminen ten riskit ja uhat seka toimenpiteet niiden alueella. Citycon Code of Conduct.
LA1-LA2 Henkiloston kuvaus v 586191 estamiseksi
LA3 Kokopéivéisille tydntekijéille tarjotetut Eiolennainen Cityconin toimin-

merkittavat edut, joita ei ole tarjottu maa-
ra- tai osa-aikaisille tyontekijoille

nassa.
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'5 Koodi Sislto Sivu Kommentit Koodi Sislts Sivu Kommentit
4 Lapsitydvoima Asiakkaiden terveys ja turvallisuus
3 HR6 Toiminnot, joihin liittyy lapsity6voiman 43,58 Citycon Code of Conduct, www. PR1 Tuotteiden ja palveluiden terveys-jaturval- __
2 riski sekd toimenpiteet lapsitydvoiman 74 citycon.fi/Vastuullisuus. lisuusvaikutukset
= estamiseksi PR2 Tuotteitaja palveluita koskevien terveys- Ei tapauksia vuonna 2011.
o Pakkotydvoima jaturvallisuusmaaraysten ja saantéjen v
© HR7 Toiminnot, joihin liittyy pakkotydvoiman 43,58 Citycon Code of Conduct, www. rikkomusten maara ja seuraukset
riski seka toimenpiteet pakkotydvoiman v/ citycon fi/Vastuullisuus. Tuote- ja palvelutiedot
estamiseksi PR3 Tuotteiden ja palveluiden pakollinen _
Turvallisuuskdytannot informaatio
HR8 Ihmisoikeuskoulutuksen saanut turvalli- _ Cityconin palkkalistoilla et ole CRE8 Kestévan kehityksen sertifioinnit ja v 53
suushenkildston maara turvallisuushenkilgitd. luokitukset
Alkuperiiskansojen oikeudet PR4 Tuote- ja palvelutietojen merkintdja kos- Eitapauksiavuonna 2011.
HR9 Alkuperéiskansojen oikeuksien loukka- Cityconin toiminta-alueet eivit kevien madrdysten ja sdantérikkomusten V'
ukset — ulotu alkuperdiskansojen léhei- maara ja seuraukset
syyteen. PR5 Asiakastyytyvaisyyteen liittyvat kiytannst v 63-64
thmisolkeusarviointi Markkinointiviestintd
HR10 Ihmisotkeusarvioinnin laajuus = PR6 Markkinointiviestintaan liittyvien lakien, 64
Epékohtien korjaaminen normien ja vapaaehtoisten saantsjen v
HR11 Kéf}t?ltyjen ihmisoikeusloukkauksien v Eitapauksiavuonna 2011. noudattamista tukevat toiminnot
maara PR7 Markkinointiviestintaa koskevien maarays- Ei tapauksia vuonna 2011.
Yhteisot tenjavapaaehtoisten saantorikkomusten v
S01 Arviointi- ja hallinto-ohjelmat seka kéytén- o 62-63 maara ja seuraukset
not paikallisyhteisdihin liittyen Asiakkaiden yksityisyyden suoja
S09 Toimintojen vaikutukset paikallisyhteiséihin O 62-63 PR8 Asiakkaan yksityisyytté loukkaavien v Eitapauksia vuonna 2011.
S010  Paikallisyhteis6ihin kohdistuvien vaikutus- o 62-63 rikkomusten ja valitusten mééra
ten ehkaisy- ja vahentamistoimenpiteet Madrdyst kai
CRE7  Hankkeiden vuoksiuudelleensijoitettujen Eiolennainen Cityconin toimin- PR9 Tuotteiden ja palveluiden kdyttéon liittyvan Eitapauksia vuonna 2011.
henkildiden maara nassa. lainsaadanndn ja-saadosten rikkomisesta V'
Korruptio aiheutuneiden sakkojen maara
S02 Korruptioriskin hallinta v 43,61-62 Citycon Code of Conduct.
S03 Henkil6ston koulutus korruptioon liittyvis- v 43,61-62 Citycon Code of Conduct.
tad kaytannoista
S04 Lahjontatapauksiin liittyvét toimenpiteet v 43,61-62 Eitapauksia vuonna 201 1.
Poliittinen vaikuttaminen
S05 Organisaation osallistuminen poliittiseen 61-62
vaikuttamiseen ja lobbaukseen v
S06 Poliittisille puolueille, poliitikoille ja muille 61-62

vastaaville instituutioille annettu taloudel- v/
linen tukija luontaissuoritukset

Kilpailunrajoitukset

sS07 Kilpailun rajoittamiseen ja monopoliase- Ei tapauksia vuonna 2011.
man vaarinkayttoon liittyvien oikeu-

denkdyntien maara sekd niihin liittyvat i
toimenpiteet
Madrdystenmukaisuus
S08 Merkittaviin laki- ja saéntorikkomuuksiin Eitapauksia vuonna 2011.

liittyvien sakkojen ja muiden sanktioiden v
maard ja muut seuraamukset
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SANASTO/TERMIT

Tunnuslukuja
Alkutuotto: Kiinteistén annualisoitu nettovuokratuotto arvo-
pdivana jaettuna kohteen markkina-arvolla.

Bruttovuokratuotto: Kokonaisvuokratuotto, padomavuokra-
tuotto, yllapitokorvaus sekd muut mahdolliset vuokratuotot.

Kéayvén arvon muutos: Kiinteistékannan markkina-arvojen
muutos investoinneilla vahennettynd ja valuuttakurssierot
poislukien.

NAV: EPRA:n suosituksen mukaan laskettu yhtion osakekoh-
tainen nettovarallisuus. Laskentakaava on tilinpdatoksen
sivulla 16.

Nettotuottovaatimus: Markkina-arvon laskennassa kohteen
nettotuottovaatimus koostuu riskittémasta korosta ja kiin-
teistokohtaisesta seka markkinaehtoisesta riskistd. Netto-
tuottovaatimus on alin koko sijoitusperiodin nimellinen siséi-
nenkorko, jolla sijoitukseen oltaisiin halukkaita.

Nettotuotto%: Netto(vuokra)tuotto suhteutettuna kohteen
markkina-arvoon: nettotuottoprosentti lasketaan 12 edelta-
van kuukauden nettotuotoista ja laskennallisesta markkina-
arvosta siten, ettd kuukausituotoista ja kuukausittaisista
markkina-arvoista muodostetaan indeksi, ja indeksista las-
ketaan vuosituotto.

Nettovuokratuotto: Bruttovuokratuotto, johon on lisétty
kayttokorvaukset ja palvelutuotot sekd josta on vahennetty
kiinteiston hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut.

NNNAV: EPRA:n suosituksen mukaan laskettu oikaistu osake-
kohtainen nettovarallisuus. Laskentakaava on tilinpaatdksen
sivulla 16.

Tuotto markkinavuokrille: Kiinteiston arvioitu markkinavuok-
ratuotto, josta véhennetdan kiinteistdn hoitokulut ilmaistuna
prosenttina kohteen markkina-arvosta.

Vuokrausmiadritelmia

Ankkurivuokralainen: Liike- tai kauppakeskuksen merkittava
vuokralainen, usein litkkeketju, jollaonvahva taloudellinenasema
jajonka vuokraama liikepinta-ala on huomattava. Ankkurivuok-
ralaisten kanssa tehddan yleensa pitkat vuokrasopimukset.

Investoinnit/Bruttoinvestoinnit: Bruttoinvestointien mukai-
sia panostuksia taseen varoihin. Bruttoinvestoinneilla tarkoi-
tetaan sijoituskiinteistdjen ja aineellisten sekd aineettomien
hyddykkeiden hankintamenoa. Sijoituskiinteistén hankinta-
meno taseessa muodostuu velattomasta kauppahinnasta ja
transaktiokuluista, kuten asiantuntijapalkkioista ja varain-
siirtoverosta. Bruttoinvestointeja ovat myds investoinnit
kehityshankkeisiin ja kiinteistdjen perusparannukset seka
vuokratilan muutostyét.

Kauppakeskuksen vaikutusalue: Suomessa Taloustutkimuk-
sen kauppakeskusten kavija- ja ajoaikatutkimukseen seka
Cityconin omiin haastattelututkimuksiin perustuva arvio kaup-
pakeskuksen alueellisesta markkina-alueesta. Ruotsissa ja Vi-
rossa vaikutusalueen vaestd on maaritelty 5-15 minuutin ajo-
ajan perusteella. Liettuan kohteiden tiedot perustuvat arvioon.

Kiinteiston hoitokulut tai kdytdn ja yllapidon kustannukset:
Kiinteiston hallinnasta ja yllapidosta aiheutuneet kulut, esi-
merkiksi [Bmmityksestd, sahkdstd, vartioinnista ja yleisten
alueiden siivouksesta.

Liikevaihtoperusteinen vuokra tai liikevaihtosidonnainen
vuokra: Vuokra, joka on jaettu lilkevaihtoon sidottuun p&a-
omavuokraan ja ylldpitokorvaukseen. Liikevaihtosidonnai-
sessa pddomavuokrassa on liséksi sovittu minimivuokrasta,
joka on sidottu elinkustannusindeksiin. Jos minimivuokra on
pienempi kuin toteutuneesta liikevaihdosta laskettu vuokran
osuus, vuokralainen maksaa ylimenevan osan. Liikevaihtoon
sidottu osuus maaraytyy tilassa toimivan vuokralaisen toimi-
alan ja arvioidun myynnin mukaan.

Taloudellinen vuokrausaste: Vuokrasopimusten mukainen
vuokratuotto jaettuna vapaiden tilojen markkinahintaisella
arviovuokralla, johon on lisatty vuokrasopimusten mukainen
vuokratuotto. Vuosikertomuksessa vuokrausasteella viita-
taan taloudelliseen vuokrausasteeseen.

Vertailukelpoinen kohde: Kohde, joka on ollut yhtion omis-
tuksessa koko vertailukauden (24kk). Vertailukelpoisiin koh-
teisiin eivat kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivétka tontit.

Vuokrausaste (m2): Vuokratun pinta-alan osuus vuokratta-
vasta pinta-alasta.

Vuokran osuus vuokralaisen likkevaihdosta (Occupancy cost
ratio, OCR): Vuokralaisen Cityconille maksaman vuotuisen
bruttovuokran osuus vuokralaisen vuotuisesta arvonlisave-
rottomasta myynnista. Arvonliséveron osuus on arvio. Luku
kuvaa vuokralaisen vuokranmaksukykyd.

Vuokrattavissa oleva pinta-ala: Pinta-ala, jonka voidaan pe-
rustellusti olettaa olevan vuokrattavissa, ja josta vuokralai-
nen on valmis maksamaan vuokraa.

Ympiristovastuutermejd

Brownfield-alue: Hyl&tty tai vajaakayt6lla oleva entinen teol-
lisuus- tms. alue, ei kuitenkaan valttdmatta pilaantunut maa-
alue, vastakohta "greenfield".

CO,e: Hiilidioksidiekvivalentti. Kasvihuonekaasup&astojen
yhteismitta, jonka avulla voidaan laskea yhteen eri kasvihuo-
nekaasujen paastsjen vaikutus kasvihuoneilmién voimistumi-
seen. Tassa laskennassa kaikkien kasvihuonekaasujen vaiku-
tus muutetaan vastaamaan hiilidioksidin ilmastovaikutusta.

Ekosysteemi: Toiminnallinen kokonaisuus, johon siséltyvat
niin luonnon elolliset kuin elottomatkin kohteet tietylla raja-
tulla alueella.

G3.1-ohjeisto: GRI-raportointiin liittyva raportointiohjeiston
paivitys, joka onjulkaistu vuonna 2011.
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GHG: Greenhouse gas, kasvihuonekaasu (ks. tarkemmin Kas-
vihuonekaasut).

GHG-protokolla: Kasvihuonekaasuprotokolla; laskentamene-
telma, jonka avulla lasketaan hiilijalanjaljen kokoa.

Greenfield-alue: Rakentamaton alue. Vastakohta brownfield-
alueelle.

Hiilidioksidi, CO,: Kasvihuonekaasu, jota syntyy orgaanisen
aineen palaessa (esim. fossiilisia polttoaineita kdyttavissa
voimaloissa, auton moottoreissa jne.). Hiilidioksidi [Gmmittaa
merkittdvasti ilmastoa, koska sitd on ilmakehdssa yli sata
kertaa enemman kuin muita kasvihuonekaasuja yhteensa.

Hiilijalanjalki: Hiilijalanjéljelld tarkoitetaan yksittdisen ithmi-
sen, organisaation, tapahtuman tai tuotteen vaikutusta ilmas-
ton [@mpenemiseen. Lahes kaikella ihmisen toiminnalla on hii-
lijalanjdlki, joka kertoo kuinka paljon kasvihuonekaasupadstdja
kustakin toiminnosta syntyy. llmoitetaan massana (g, kg, tn).

llmastonmuutos: Maapallon keskildmpétilan kohoaminen,
merenpinnan nouseminen ja ja&- seka lumipeitteiden kaven-
tuminen. My6s sadannassa tapahtuu muutoksia. Lampe-
neminen johtuu hyvin todennékéisesti pddosin maapallon
kasvihuoneilmion voimistumisesta. Kasvihuoneilmid on voi-
mistunut, koska ihmisen toiminta on lisénnyt hiilidioksidin ja
muiden kasvihuonekaasujen maaraa ilmakehdssa.

Kasvihuonekaasut: [Imakehdssa esiintyvia kaasuja, jotka [dm-
mittavat maapalloa samaan tapaan kuin lasiseindt kasvihuo-
netta. Kasvihuonekaasut pdastavat lavitseen lyhytaaltoista
auringonvaloa, mutta pidattavat maapallon pinnasta séteile-
vad pitkdaaltoista [dmpdséteilyd. Tarkeimpia kasvihuoneilmic-
ta yllapitdvia ja sitd voimistavia ilmakehan kaasuja ovat hiilidi-
oksidi, metaani, otsoni, typpioksiduuli (ilokaasu) ja freonit.

Kestava kehitys: Kestavakehitys onjatkuvaa, ohjattua yhteis-
kunnallista muutosta, jonka padmaarana turvata nykyisille ja
tuleville sukupolville hyvat eldmisen mahdollisuudet. Kestava
kehitys voidaan jakaa kolmeen ulottuvuuteen: taloudelliseen,
ekologiseen ja sosiaaliseen.

Ongelmajéte: Ongelmajatteitd ovat jatelain mukaan sellaiset
jatteet, jotka kemiallisen tai muun ominaisuutensa vuoksi
voivat aiheuttaa vaaraa tai haittaa terveydelle tai ymparis-
tolle. Esimerkiksi erilaiset liuottimet, maalit, raskasmetalli-
paristot, loisteputket, kylmalaitteet, TV- ja ATK-naytot seka
jatedljy luokitellaan ongelmajatteiksi.

Primaarienergia: Primadrienergia on luonnossa esiintyvaa
jalostamatonta energiaa, joka jaetaan uusiutuvaan (esim. ve-
sivoima) ja uusiutumattomaan (esim. 6ljy) energiaan.

Sekundadrienergia: Priméarienergiasta tuotettua energiaa,
esim. sahkd tai kaukoldmpd. Muuntoprosessissa katoaa osa
alkuperédisestd (primaari)energiasta.

Ympéristovaikutus: Mika tahansa muutos ymparistdssa,
joka on kokonaan tai osittain organisaation toimintojen, tuot-
teiden tai palvelujen seurausta. Muutos voi olla haitallinen tai
hyddyllinen.

Jérjestdjd ja ohjelmia

CRESS (Construction and Real Estate Sector Supplement):
GRI:n julkaisema raportointiohjeistus, jonka tavoitteena on
luoda yhtendinen ja l&pindkyvé vastuullisuuden raportointi-
kéytantd rakennus-ja kiinteistdalalle.

EPRA: Eurooppalaisten listattujenkiinteistdsijoitusyhtididen
etujarjestd ("The European Public Real Estate Association”),
joka julkaisee toimialaa koskevia suosituksia mm. taloudelli-
seninformaation esittamisesta.

GRESB (The Global Real Estate Sustainability Benchmark):
Globaali tutkimus kiinteistérahastojen ja -sijoitusyhtididen
ympéristdjohtamisen tavoitteista ja saavutuksista. Tutki-
muksen aloite on lahtdisin institutionaalisten sijoittajien
yhteenliittymalta. Tutkimuksen on toteuttanut CRESB Foun-
dation.

GRI, Global Reporting Initiative: Kansainvélinen aloite luoda
tilinpdatdsraportointia vastaava toimintamalli yritysten ja
organisaatioiden yhteiskuntavastuun raportointiin.
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ICSC: Kansainvalinen kauppakeskusyhdistys.
IEA: Kansainvalinen energiajdrjesto.

NCSC: Pohjoismainen kauppakeskusyhdistys.
RAKLI ry: Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto.

SIPA: Scandinavian International Property Association, Poh-

joismaisten kiinteisténomistajien jarjesto.

UNEP: United Nations Environment Programme, YK:n ympa-
ristdohjelma, joka seuraa maailman ympariston tilaa ja kdyn-
nistda toimia ymparistéuhkien torjumiseksi seka haittojen
lieventamiseksi tai poistamiseksi.

UNEP SBCl Sustainable Buildings and Climate Initiative: YK:n
ymparistoohjelman kestavaa rakentamista koskeva aloite.

WBCSD: World Business
Development, Kestavan kehityksen yritysneuvosto.

Council for Sustainable

WRI: World Resources Institute, Maailman luonnonvarojen
tutkimussaatio.

Lyhenteits:
kWh = kilowattitunti

MWh = megawattitunti
MJ =megajoule

TJ =terajoule

t=tonni

m3 = kuutiometri
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TOIMINTAKERTOMUS

Yhteenveto vuodesta 2011 verrattuna vuoteen 2010

AVAINLUVUT

i aest X ) ) Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 Muutos-% "
Citycon saavutti julkistamansa vuoden 2011 taloudelliset tavoitteet. Yhtic tarkensi vuoden 2011 — -
kolmannen osavuosikatsauksensayhteydess3 tavoitteitaanjailmoittiodottavansavuoden 2011 lii- ~ Likevaihto,Me 262 g?: g:g ﬁi; 352 12'804’
kevaihdon kasvavan vuoteen 2010 verrattuna 18-23 miljoonalla eurolla, operatiivisen likkevoitton- [‘.vaﬁkrijuom' Me 13'7 35'4 17'0 81'8 15;'7 48"11;)
sa (EPRA operating profit) 10-15 miljoonalla eurolla ja operatiivisen tuloksensa (EPRA Earnings) SREVO RS ; ; : ; ; =2

s " . R e % liikevaihdosta 191% 709% 377% 805% -

4-8 miljoonalla eurolla. Vuonna 2011 likevaihto kasvoi vuoteen 2010 verrattuna 21,1 miljoonalla e . 5

. o . R L = . Tappio/voitto ennen veroja, Me -53 220 1,0 19,7 1028 -80,9%
eurolla, operatiivinen lilkevoitto (EPRA operating profit) 12,4 miljoonalla euroa seké operatiivinen T
. o Katsauskauden tappio/ voitto

tulos (EPRA Earnings) 6,0 miljoonalla eurolla. emoyhtion omistajille, Me 54 144 07 130 783  -835%
Citycon vaihtoi ulkopuolisen kiinteistdarvioitsijansa vuonna 2011. Kiinteistjen arvon vuoden

lopussa on ensimmaista kertaa arvioinut Jones Lang LaSalle Finland Oy. Citycon on vaihtanut puo-  Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit), Me 289 243 31,3 1174 1050 11.8%

lueetonta ulkopuolista arvioitsijaa tasaisin valiajoin. Vuoden 2011 kolmen ensimméisen vuosinel- % liikevaihdosta 516% 488% 568% 541% 536% 09%

janneksen kiinteistéarvioinneista vastasi Realia Management Oy, joka toimi arvioitsijana yli neljd  Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 125 135 149 533 473 127%

vuotta. Ei-operatiivinen tulos, Me -17.9 09 -156 -40,3 31,1 -

- kj“kevalhtf kasvoi 2k17,1 r.nlljoi);alan e'll'JI'OOI’l (2010: 1??,5?211[]‘ euroa). st 144l Tulos/osake, euroa 002 006 000 005 034 855%

- ettovuo ratuotgt asvoivat . mi Jognga euroaelil3, prosenttlaja olivat ,3 miljoonaa Tulos/osake, laimennetty, euroa 002 0,06 0,00 0,05 034 -855%
euroa4(127,2 mllJ-._euroa). Vertallgkelpmstlla valguttakgrssellla la;kettuna nettovuokrat_uotot Operatiivinen tulos/osake, (EPRA EPS), EUR® 0,05 0,06 005 021 021 11%
kasvoivat 15,5 miljoonaa euroa eli 12,2 prosenttia. Kehityshankkeiden, kuten Espoontorin, Jy-  [jiketoiminnan nettorahavirtajosake, euroa 0,04 0,00 014 025 009  1905%
vaskylan Forumin ja Akersberga Centrumin valmistuminen, kasvattivat nettovuokratuottoja 5,3
miljoonalla eurolla. Kauppakeskus Kristiinen ja Hégdalen Centrumin hankinnat kasvattivat netto-  Sjjoituskiinteistsjen kéypa arvo, Me 25126 25221 23677 6,5%
vuokratuottoja 7,0 miljoonalla eurolla.

- Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 4,0 miljoonaa euroa eli 3,8 prosenttia il- Oma padoma/osake, euroa 3,29 3,25 347 -6,5%
man vahvistuneen Ruotsin kruunun vaikutusta. Vertailukelpoisten kauppakeskusten nettovuok- ~ Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa 364 362 379 -46%
ratuotto kasvoi 6,2 miljoonaa euroa, tai 7,3 prosenttia, kun taas vertailukelpoisten market- ja  Okaistu nettovarallisuus

e e . . . . . 0,
myymaélakohteiden nettovuokratuotto laski 2,2 miljoonaa euroa, tai 10,7 prosenttia. (EPRANNNAV) / osake, euroa 331 329 349 5.7%
i 0, _ 0,

- Tulos/osake oli 0,05 euroa (0,34 euroa). Lasku johtui lahinna negatiivisesta sijoituskiinteistgjen ~ Omavaraisuusaste, % . 377360 371 2'90/"

kayvan arvon muutoksesta etenkin market- ja myymalakohteissa. Lisaksi heindkuussa 2011 to- Nettovelkaantumisaste, % 1483 1514 1531 -L1%
) . RO Korollinen nettovelka (kéypé arvo), Me 14452 14635 13860 56%

teutetut osakeannit nostivat osakemaaraa.
o . . . Nettotuotto-% 59 6,0 58 3,4%

- Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) pysyi samalla tasollaja oli 0,21 euroa (0,21 euroa). s . . 60 7 60 S

- Liiketoiminnan nettorahavirta/osake nousi 0,25 euroon (0,09 euroa) kasvaneen operatiivisen lii- Nettotuotto: %, vertailukelpoiset kohteet ‘ = ' L7%

ke nne 1avirta/o g O P € Taloudellinen vuokrausaste, % 954 955 951 05%
ke'voriton,‘ p'osltuVlgen.kayttopaaoman muutoksen, saatujen veronpalautusten, kertaluonteisten |\ e o den lopussa 129 136 129 5.4%
erien ja ajoituserojen johdosta.

- Citycon osti Tallinnassa sijaitsevan kauppakeskus Kristiinen 105 miljoonalla eurolla ja Tukhol-  gginko/osake, euroa 0043 004 00%
massa sijaitsevan kauppakeskus Hogdalen Centrumin 207,5 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin Sijoitetun vapaan oman pagoman
23,1 miljoonalla eurolla). palautus/osake, euroa 0113 0,10 10,0%

- Kauppakeskus Koskikeskuksen kehityshanke aloitettiin Tampereella, hankkeen investointiarvio  Osinko ja sijoitetun vapaan oman p&&oman palau-
on 37,9 miljoonaa euroa. tus yhteensd/osake, euroa 0153 014 71%

Citycon allekirjoitti toukokuussa 330 miljoonan euron suuruisen, pitkaaikaisen vakuudettoman
luottosopimuksen pohjoismaisen pankkiryhman kanssa. Jérjestely koostuu 220 miljoonan euron
suuruisesta kertalyhenteisesta lainasta sekd 110 miljoonan euron suuruisesta luottolimiitistd.
Laina-aika on viisi vuotta.

Yhti6 vahvisti tasettaan ja likviditeettidan ja kerdsi heindkuussa jarjestetylla suunnatulla osake-
annilla noin 99 miljoonaa euroa uutta omaa pddomaa laskemalla liikkkeeseen 33 miljoonaa uutta
osaketta. Elokuussa yhtid allekirjoitti seitseman vuoden pituisen 75 miljoonan euron suuruisen
vakuudettoman lainasopimuksen.

1) Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2011 ja 2010 vélliseen muutokseen.

2) Citycon on aikaisemmin raportoinut ainoastaan laimennetun osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (EPRA EPS, diluted).

Vuoden 2011 tilinpadtéksessd Citycon raportoi myés laimentamattoman osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (EPRA EPS,

basic) ja raportoi tulevaisuudessa ainoastaan laimentamatonta osakekohtaista operatiivista tulosta (EPRA Earnings, basic)
EPRA:n suositusten mukaisesti. Vuoden 2011 tilinpddtdksestd kohdasta EPRA:n tunnusluvut [6ytyy lisdtietoja laimentamat-
tomastaja laimennetusta operatiivisesta tuloksesta (EPRA EPS).

3) Hallituksen ehdotus.

Viiden vuoden avainluvut l8ytyvat tilinpaatoksen sivulta 48.

SNINOLYINVLINIWIOL

- Citycon Oyj:n uusi toimitusjohtaja Marcel Kokkeel aloitti tehtdvassaan 24.3.2011 ja yhtién Suo-
men lilkketoimintojen uusi maajohtaja Michael Schénach maaliskuun alussa. Yhtion uutena Ruot-
sin liiketoimintojen maajohtajana aloitti Johan Elfstadius 21.11.2011.

Selvitys Citycon-konsernin hallinto- ja ohjausjarjestelméasté tilikaudelta 2011 (Corporate Gover-
nance Statement) on julkaistu samanaikaisesti yhtion tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen kans-
saja se on saatavilla yhtion internetsivuilla www.citycon.fi.
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TOIMINTAKERTOMUS

Toimitusjohtajan kommentti
Citycon Oyj:n toimitusjohtaja Marcel Kokkeel kommentoi vuotta
2011:

"Vuonna 2011 kehitys oli vakaata: yhtién nettovuokratuotot
kasvoivat 13,4 prosenttia ja vertailukelpoiset nettovuokratuo-
tot 3,8 prosenttia, vuokrausaste pysyi korkeana 95,5 prosentis-
sa, kokonaisuudessaan kauppakeskusten kavijamaarat kasvoi-
vat 3 prosenttia ja kauppakeskusten myyntikasvoi 7 prosenttia.
Erityisesti Ruotsissa sijaitseva Liljeholmstorget Galleria paransi
tulostaan vuoden aikana.

Ero laadultaan erilaisten kiinteist6luokkien valilla korostui
vuonna 2011. Téma ero heijastui Cityconin vuokraustoimin-
taan ja kiinteistdjen arvoihin. Parhaissa kohteissa kysyntd on
yleisesti ottaen jatkunut hyvana ja kohteiden kayvét arvot ovat
pysyneet vakaina, kun taas muissa kohteissa kehitys on ollut
painvastaista.

Yhtin johto priorisoi kassavirran parantamista ja sen vuoksi
meiddn taytyy parantaa kiinteistékantamme laatua. Tydskente-
lemme aktiivisesti nopeuttaaksemme kiinteistékehityshankkei-
ta, myynteja ja valikoituja hankintoja. Olemme myds jérjestaneet
esimerkiksi tydpajoja [6ytddksemme uutta vuokrattavaa pinta-
alaa kauppakeskuksistamme. Lisaksi olemme sitoutuneet lisaa-
maan tuottoja vuokraamalla tiloja valiaikaisestija hyddyntamalla
specialty leasingia.

Vuosi 2011 oli Cityconille siirtyméavaihe. Paivitimme strate-
giaamme, ja sen mukaisesti keskitymme ainoastaan korkealaa-
tuisiin kauppakeskuksiin Pohjoismaissa ja Baltiassa, seka keski-
tyimme liiketoiminnan parantamiseen. Vuoden aikana aloitimme
myds sisdisen liiketoiminnan parantamis- ja kulunséastdohjel-
man, “Project Now'n" Tavoitteena on tehostaa toimintoja, paas-
ta lahelle kuluttajia, vuokralaisia sekd markkinapaikkoja ja tulla
proaktiivisemmaksi kumppaniksi. Liséksi yrityksen johdossa on
tapahtunut muutoksia. Kertaluontoiset hallinnolliset kulut, kuten
erorahat, johtuvat paaasiassa ndista muutoksista. Valtaosa muu-
toksista on kuitenkin toteutettu vuoden 2012 alkaessa, joten
kulujen nousupaineen tulisi helpottaa vuoden edetessa.

Vuoden aikana yhti6 on vahvistanut kiinteistékantaansa seka
hankinnoin ettd kehityshankkein. Citycon osti toukokuussa kaksi
uutta kauppakeskusta: Tallinnassa sijaitsevan Kristiinen ja Tuk-
holmassa sijaitsevan Hogdalen Centrumin. Olemme tyytyvaisia
molempiin hankintoihin ja erityisesti Kristiine on ylittanyt odo-
tuksemme. Merkittavimmat kiinteistokehityskohteet ovat Suo-
messa kdynnissa olevat hankkeet Tampereen Koskikeskuksessa
ja Myllypurossa Helsingiss, liséksi Isossa Omenassa Espoossa
on kdynnissa pienehkd laajennusprojekti. Tallinnassa sijaitsevas-
sa Magistralissa on my&s kaynnissé kehitys- ja laajennushanke.
Myds joitain ydinliketoimintaan kuulumattomia kohteita on
myyty, jamyyntejd pyritaan nopeuttamaan.

Cityconin rahoitusasema on hyva. Yhtion heindkuussa jarjes-
tdma suunnattu osakeanti toteutui onnistuneesti. Vuoden lo-
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pussa yhtion kdytettavissa oleva likviditeetti oli yhteensa 345,0
miljoonaa euroa ja omavaraisuusaste 36,0 prosenttia’

Toimintaympdriston kehitys

Alkuvuosi2011 oli Cityconintoimintamaissayleisestiottaenposi-
tiivinen, kuluttajaluottamus oli vahvalla tasolla ja véhittaiskauppa
olikasvussa. Yleinen taloudellinen ilmapiiri muuttui kesan jélkeen
negatiiviseksi erityisesti euroalueen valtioiden velkaongelmi-
en takia. Reaalitalouden suhdannemuutokset ovat heijastuneet
vuoden aikana myds vahittaiskauppaan. Vuoden aikana vahittais-
kaupan myynti kuitenkin kasvoi sekd Suomessa ettd Ruotsissa.
Kaikkiaan vahittaiskauppa kasvoi vuonna 2011 Suomessa 5,3
prosenttia, Ruotsissa 1,2 prosenttia, Virossa 4,0 prosenttia ja
Liettuassa 8,38 prosenttia. (Lahteet: Tilastokeskus, Statistiska
Central Byran, Statistics Estonia, Statistics Lithuania)

Kuluttajien luottamus oman taloutensa kehitykseen oli vahva
kesaan saakka, mutta heikentyi merkittavasti vuoden viimeisten
kuukausien aikana kaikissa yhtién toimintamaissa. Suomessa ja
Ruotsissa kuluttajien luottamusindikaattori on edelleen positii-
vinen painvastoin kuin Virossaja Liettuassa. (Eurostat)

Véhittaiskaupan kasvu seka inflaatio ovat térkeita Cityconin
liketoiminnassa, ja ne vaikuttavat liiketiloista saataviin vuok-
riin. Kaikissa Cityconin toimintamaissa kuluttajahinnat jatkoivat
nousuaan vuoden aikana. Joulukuussa inflaatio oli Suomessa
2,9 prosenttia, Ruotsissa 2,3 prosenttia, Virossa 5,0 prosenttia
ja Liettuassa 3,4 prosenttia. (Tilastokeskus, Statistiska Central
Byran, Statistics Estonia, Statistics Lithuania)

Ty6ttémyys on Suomessa ja Ruotsissa Euroopan Unionin
keskiarvoa matalampi: joulukuun lopussa tyéttémyysaste oli
Suomessa 7,4 prosenttia ja Ruotsissa 7,1 prosenttia. Viros-
sa ja Liettuassa tyottémyys on edelleen korkea, ja oli Virossa
syyskuun lopussa 10,9 prosenttia ja Liettuassa 15,3 prosenttia.
Euron kayttéonotolla on kuitenkin ollut piristava vaikutus Viron
talouteen turismin ja ulkomaisten investointien my&té. (ibid.)

Rahoitusmarkkinoiden Euroopan laajuinen epdvakaus lisaan-
tyivuoden loppua kohden ja se vaikuttaa heikentdvasti rahoituk-
sen hintaan ja saatavuuteen.

Kiinteistomarkkinat

Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoiden transaktiovolyymi on
pysynyt alhaisella tasolla vuonna 2008 Suomeen rantautuneen
finanssikriisin jalkeen. Vaikka sijoituskysynta on kasvanut, par-
haiden kohteiden rajallinen tarjonta on pitanyt volyymit mata-
lalla tasolla. Liikekiinteistéjen transaktiovolyymi jai alle 400
miljoonaan euroon vuonna 2011. Vahvasta kysynnasta johtuen
seka kauppakeskusten etta tilaa vievan kaupan prime-kohteiden
tuottovaatimukset ovat olleet lievdssé laskussa vuoden 2010
ensimmaisesta vuosineljanneksesta alkaen. Myds markkinoiden
polarisaatio nayttaisi jatkuvan - samalla kun parhaiden kohtei-
denkysyntd on edelleen vahvaa.

Ruotsissa litkekiinteistéjen transaktiovolyymi kasvoi vuoden
2010 ensimmaisen puoliskon 3,22 miljardista kruunusta yli viisi
miljardia kruunua 8,54 miljardiin kruunuun vuoden 2011 ensim-
maiselld puoliskolla. Kysynta on kuitenkin heikompaa kakkosluo-
kan kohteille.

Virossa kauppakeskustilojen kysyntd on jatkanut kasvuaan
asiakkaiden ostotottumusten muuttuessa yhd enemmén kaup-
pakeskuksia suosiviksi ja ketjujen laajentaessa verkostoaan.
Yleisestd epavarmasta taloustilanteesta huolimatta Viron vahit-
taiskaupan kehitys ndyttaa positiiviseltaja yleisesti ottaen kaup-
pakeskusten laajentamissuunnitelmia on pidetty voimassa.

Liettuassa Vilnassa ei ole yhtaan uutta kauppakeskushanket-
ta vireilld, mutta muutamia super- ja hypermarketteja on raken-
teilla. (Lahde: Jones Lang LaSalle Finland Oy)

Cityconin kauppakeskuksissa

Kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa vuoden aikana
kasvoi 7 prosenttia ja kavijamaarat 3 prosenttia edellisvuo-
teen verrattuna. Myynnin kehitys oli positiivinen kaikissa yhtién
toimintamaissa: Suomessa kasvu oli 5 prosenttia, Ruotsissa 7
prosenttia ja Baltian maissa 18 prosenttia. Kavijamaara kasvoi
Suomessa 2 prosenttia, Ruotsissa 6 prosenttia ja Baltiassa 2
prosenttia. Positiivinen kehitys myynneissd ja kdvijamaarissa
johtuu paéosin viime vuosina valmistuneista kehityshankkeista.
Vertailukelpoinen kauppakeskusmyynti (myynti ilman kehitys-
hankkeiden vaikutusta ja ilman hankittuja kohteita) kasvoi 4 pro-
senttia ja oli positiivinen kaikissa yhtion toimintamaissa. Vertai-
lukelpoinen kévijamaara oli edellisvuoden tasolla.

Ldhiajan riskit ja epdvarmuustekijat
Yhtién hallituksen arvion mukaan yhtion kannalta keskeisimmat
lahiajanriskit ja epavarmuustekijat liittyvat yhtion toiminta-aluei-
den taloudelliseen kehitykseen, mika vaikuttaa liiketilojen kysyn-
taan, vajaakdyttéon sekd markkinavuokratasoihin, minka liséksi
keskeisia lahiajan riskeja ovat myds luottomarginaalien nousu,
heikentynyt velkarahoituksen saatavuus seka kiinteistdjen kay-
van arvon kehitys epdvarmassa taloudellisessa ympéristdssa.
Liiketilojen kysyntaan, vajaakdyton pienentamiseen ja mark-
kinavuokratasoihin liittyy haasteita hitaan talouskasvun ympé-
ristdssa, joskin talouskriisin vaikutukset liiketilojen vuokrata-
soon ja vuokrausasteeseen ovat toistaiseksi jadneet verraten
vahaisiksi Cityconin liiketoiminta-alueilla. Talouden suuntaukset,
erityisesti kuluttajien luottamukseen ja kayttaytymiseen vai-
kuttavat tekijat, vaikuttavat kuitenkin vadistamadtta liiketilojen
kysyntaan. Vuoden 2011 loppupuolella euroalueen valtioiden
velkakriisin karjistyminen johti epdvarmuuden lisd@ntymiseen
rahoitusmarkkinoilla, minkd seurauksena ldhiaikojen talous-
kasvuennusteita on korjattu alaspain. Riskit talouskasvun kehi-
tyksen ylla ovat siis selvasti lisddntyneet ja tyypillisesti heikon



talouskasvun ymparistdssa liiketilojen vuokratasot laskevat, uu-
sien liiketilojen vuokraaminen vaikeutuu ja vajaakdyttd lisdantyy.

Cityconin kasvustrategian toteutus vaatii uuden rahoituksen
hankkimista, joten rahoituksen saatavuuteen ja hintaan liittyvat
riskit ovat merkittavid Cityconin kannalta. Pankkien halukkuus
lainata rahaa yrityksille lisaéntyi vuonna 2010 ja vuoden 2011
alkupuolella, mutta vuoden 2011 loppupuolella velkarahoituk-
sen saatavuus kuitenkin jalleen heikentyi ja luottomarginaalit
kohosivat selvasti, koska pankkien oma varainhankinta vaikeu-
tui. Tulevaisuudessa tiukentuva pankki- ja vakuutussektoreita
koskeva saantely (Basel Ill- ja Solvency Il-sdénnokset) tullee
yllapitémaan velkarahoituksen korkeampia kustannuksia ja ra-
joittamaan pitkaaikaisen pankkirahoituksen saatavuutta. Tama
on omiaan nostamaan Cityconin uuden lainarahoituksen hintaa.
Toistaiseksi entisestaan madaltunut korkotaso ja Cityconin ak-
tiivinen rahoituspolitiikka on lieventanyt marginaalien nousun
vaikutusta. Vuonna 2012 yhtill& ei ole suuria jalleenrahoitustar-
peita. Sitd vastoin [dhivuosina Cityconin taytyy jalleenrahoittaa
ennen rahoituskriisia alhaisilla luottomarginaaleilla solmittuja
lainasopimuksia, jolloin ndiden lainojen luottomarginaalit tulevat
nousemaan. Nousevat |uottomarginaalit todennékdisesti johta-
vat Cityconin keskikorkotason nousuun tulevaisuudessa vaikka
markkinakorkotasossa ei tapahtuisi merkittavia muutoksia.

Sijoituskiinteisttjen kayvén arvon kehitykseen liittyy talla
hetkelld paljon epavarmuutta johtuen valtioiden velkaongelmis-
ta ja tastd johtuvasta haasteellisesta taloustilanteesta. Yhtion
omistamien sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon vaikuttavat
monet seikat, kutenyleinen ja paikallinen talouskehitys, korkota-
so, odotettavissa oleva inflaatio, markkinavuokrien kehitys, va-
jaakayttd seka kiinteistosijoittajien tuottovaatimukset ja kilpai-
lutilanne. Témé& epavarmuus heijastuu eniten liikkekiinteist&ihin,
jotka sijaitsevat suurien kaupunkien ulkopuolella tai ovat muuten
vahemman haluttuja kiinteistdja, koska sijoittajien kysynta eijuu-
ri nyt kohdistu tallaisiin kiinteistdihin ja myoskaan pankit eivat
ole erityisen halukkaita rahoittamaan tdman kaltaisia kohteita.
Toisaalta parhaiden kauppakeskusten, joihin sijoittajien kysynta
on epavarmuuden keskelld ohjautunut, kdyvat arvot ovat myos
vuonna 2011 pysyneet vakaina tai osin jopa nousseet.

Yhtion ldhiajan riskejd ja epavarmuustekijoita, riskienhallin-
taa ja riskienhallinnan periaatteita késitellaén laajemmin yhtion
internetsivuilla www.citycon.fi/riskienhallinta, vuoden 2011 ti-
linpaatoksen sivuilla 40-42 seké viikolla seitseman ilmestyvéan
vuoden 2011 vuosikertomuksen sivuilla 73-74.

Hallituksen osingonjakoa ja varojen jakamista sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastosta koskeva ehdotus
Emoyhtion kertyneet voittovarat ovat 11,5 miljoonaa euroa, jo-
hon on lisatty tilikauden voitto 7,6 miljoonaa euroa. Emoyhtién
sijoitetun vapaan oman padoman rahastossa olevat varat tilikau-
den paattymispéivand olivat 277,2 miljoonaa euroa.

Cityconin hallitus ehdottaa 21.3.2012 kokoontuvalle varsi-
naiselle yhtiokokoukselle, ettd 31.12.2011 paattyneelta tilikau-
delta maksetaan osinkoa 0,04 euroa osakkeelta ja sijoitetun va-
paan oman padoman rahastosta padoman palautusta 0,11 euroa
osakkeelta. Hallitus ehdottaa, ettd osingonmaksun ja pddoman
palautuksen tasmaytyspéivé on 26.3.2012 ja ettd osinko ja paa-
oman palautus maksetaan 4.4.2012.

Hallitus ehdottaa lisaksi, etta tilikauden voitto kirjataan kerty-
neiden voittovarojen tilille.

Ehdotettu voitonjako ja pddoman palautus eivét hallituksen
nakemyksen mukaan vaaranna yhtion maksukykya.

Tulevaisuuden ndkymat

Citycon keskittyy edelleen litkketoiminnan nettorahavirran ja
operatiivisen liikevoiton kasvattamiseen. Toteuttaakseen stra-
tegiaansa yhtio keskittyy lisdarvoa tuottaviin toimenpiteisiin,
valikoituihin hankintoihin ja proaktiiviseen omaisuudenhoitoon.

Suunniteltujen hankkeiden kaynnistémistéd arvioidaan tar-
kasti tiukoilla esivuokrauskriteereilld. Yhtio pyrkii jatkamaan
ydinliiketoimintaansa kuulumattomien kohteiden myyntia kiin-
teistokannan parantamiseksi ja taseen vahvistamiseksi. Yhtio
harkitsee myds muita kiinteistérahoitusléhteita.

Vuonna 2012 Citycon odottaa jatkavansa vakaan kassavirran
tuottamistaseka odottaalitkevaihtonsakasvavan 7-16 miljoonal-
la eurolla ja operatiivisen liikevoittonsa (EPRA operating profit)
8-16 miljoonalla eurolla verrattuna edelliseen vuoteen nykyiselld
kiinteistokannalla. Yhti6 odottaa operatiivisen tuloksensa (EPRA
Earnings) kasvavan 4-11 miljoonalla eurolla edellisvuodesta.
Lisaksi yhtié odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa
(EPRA EPS:n) olevan 0,21-0,23 euroa perustuen nykyiseen kiin-
teistokantaan ja osakemaaraan. Arvio perustuu valmistuneisiin ja
valmistuviin kehityshankkeisiin seka vallitsevaan inflaatio- ja eu-
ro-kruunu valuuttakurssitasoon seka nykyisiin korkoihin. Kohteet,
jotka eivat ole vuokralla suunnitteilla olevien kehityshankkeiden
vuoksi, vahentavat nettovuokratuottoja vuoden aikana.

Kiinteistdomaisuus

Cityconin strategiana on keskittya korkealaatuisiin kauppakes-
kuksiin Pohjoismaissa ja Baltiassa. Citycon hakee kasvua seka
kauppakeskushankinnoin ettd omistamiensa kauppakeskusten
uudistamisen ja laajentamisen kautta. Lisdksi yhtid maaritteli ke-
sélla 2011 paivitetyssa strategiassaan market- ja myymalakiin-
teistdt ydinliketoimintaan kuulumattomiksi kohteiksi ja ilmoitti
myyvansa ne seuraavien vuosien aikana.

Vuoden lopussa yhtin koko kiinteistéomaisuuden kdypa arvo
oli2522,1 miljoonaa euroa (2 367,7 milj. euroa) ja yhtié omisti 36
(33) kauppakeskusta ja 44 (50) muuta kohdetta. Kauppakeskuk-
sista sijaitsi Suomessa 23 (22), Ruotsissa 9 (8) ja Baltiassa 4 (3).

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit (hankinnat mu-
kaan lukien) olivat yhteensa 216,7 miljoonaa euroa (133,7 milj.

euroa). Investoinneista 138,9 miljoonaa euroa (4,2 milj. euroa)
kohdistui uusien kiinteistdjen hankintaan, 1,1 miljoonaa euroa
(2,6 milj. euroa) aiemmin tehtyjen kiinteistohankintojen sopi-
mustenmukaisiin kauppahinnan tarkistuksiin, 0,3 miljoonaa
euroa (0,0 milj. euroa) yhteisessa maaraysvallassa olevien yksik-
kéjen hankintaan, 75,0 miljoonaa euroa (125,3 milj. euroa) kiin-
teistokehitykseen ja 1,4 miljoonaa euroa (1,7 milj. euroa) muihin
investointeihin.

Katsauskauden aikana investoitiin Suomessa 62,5 miljoonaa
euroa (76,3 milj. euroa), Ruotsissa 45,5 miljoonaa euroa (50,6
milj. euroa) ja Baltiassa 108,1 miljoonaa euroa (6,0 milj. euroa).
Yhtién paakonttorin investoinnit olivat 0,6 miljoonaa euroa (0,8
milj. euroa). Yhtion divestoinnit olivat yhteensd 18,1 miljoonaa
euroa (67,9 milj. euroa), joista yhtio kirjasi yhteensa 0,6 miljoo-
naa euroa (2,1 milj. euroa) myyntivoittoa verovaikutuksineen.

Ostot

Vuoden aikana

» Ostettiin kauppakeskus Kristiine 105 miljoonalla eurolla
Tallinnassa, Virossa. Kristiine on Tallinnan toiseksi suurin
kauppakeskus Cityconin myds omistaman Rocca al Maren
jalkeen ja sen vuokrattava pinta-ala on yhteensa noin 42 700
nelidmetrid. Kauppakeskus Kristiine sijaitsee yhden Tallinnan
keskustan paavéylan varrella ja silld on laaja, noin 270 000
asukkaan vaikutusalue. Kristiinen hankinta on vahvistanut
Cityconin asemaa Tallinnan kauppakeskusmarkkinoilla. Lisa-
tietoakaupastaonsaatavillayhtion 17.3.2011 julkaisemasta
porssitiedotteesta.

» Ostettiin kauppakeskus Hogdalen Centrum Tukholmasta
207,5 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 23,1 milj. eurolla).
Hogdalen Centrum sijaitsee Tukholman eteldosassa, noin
viiden kilometrin padssa ydinkeskustasta. Kauppakeskuksen
vuokrattava pinta-ala on yhteensd noin 14 100 nelidmetrig,
josta litketilan osuus on noin 11 000 nelismetria. Lisatietoa
kaupasta on saatavilla yhtion 31.5.2011 julkaisemasta pors-
sitiedotteesta. Heindkuussa Citycon osti Kungsleden Imréret
AB:n koko osakekannan noin 48,7 miljoonalla Ruotsin kruu-
nulla (n. 5,4 milj. eurolla). Yhtié omistaa Hogdalen Centrumin
viereisen liikekiinteiston, jonka vuokrattava pinta-ala on noin
5200 nelidmetria.

* Ostettiin 50 prosentin osuus Espagalleria Oy:n osakkeista 0,3
miljoonalla eurolla. Yhti6 hallinnoi, vuokraa ja markkinoi Helsin-
gin keskustassa sijaitsevaa Kamp Galleria -kauppakeskusta.

 Ostettiin lisda osakkeita kolmesta yhtion ennestdan omista-
masta kohteesta: Hervannan Liikekeskus Oy:n osakkeita 1,2
miljoonalla eurolla, Asunto Oy Tikkurilan Kassatalon osakkei-
ta 2,6 miljoonalla eurolla ja Heikintori Oy:n osakkeita 0,5 mil-
joonalla eurolla. Cityconin omistusosuus naista kohteista oli
vuoden lopussa vastaavasti 79,4 prosenttia, 59,7 prosenttia
ja 68,7 prosenttia.
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Myynnit

Vuoden aikana

* Myytiin 57,4 prosentin osuus Kiinteistd Oy Tullintorin osak-
keistanoin 6,1 miljoonalla eurolla. Kaupan seurauksena yhtién
vuokrattava pinta-ala laski noin 10 000 nelidmetrilld. Citycon
jatkaa kauppakeskus Tullintorin kaupallista johtamista.

* Myytiin kauppakeskus Jakobsberg Centrumin yhteydessa si-
jaitsevat 57 asuntoa noin 51,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla
(noin 5,6 milj. eurolla). Kaupan seurauksena Cityconin vuok-
rattava pinta-ala laskinoin 4 600 nelidmetrilla.

* Myytiin kauppakeskus Tumba Centrumin yhteydessé olevat
41 asuntoa noin 48 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 5 milj.
eurolla). Kaupan seurauksena vuokrattava pinta-ala laski noin
2300 nelidmetrilla.

* Myytiin neljd yhtién ydinliikketoimintaan kuulumatonta liike-
kiinteistoa Suomessa yhteensa 2,3 miljoonalla eurolla. Myy-
dyt kohteet olivat Kiinteisté Oy Naantalin Tullikatu 16, Haka-
rinne, Kiinteisté Oy Mantyvuoksi ja Otaniemen Liikekeskus
Oy. Kauppojen seurauksena vuokrattava pinta-ala laski noin
5300 nelidmetrilla.

* Sovittiin Harrydan kunnassa sijaitsevan liikekiinteist6 Land-
vetterin myynnista noin 50,5 miljoonalla Ruotsin kruunulla
(noin 5,5 milj. eurolla). Kauppa toteutui tammikuussa 2012.
Kaupan seurauksena vuokrattava pinta-ala laski noin 4 800
nelidmetrilla.

» Sovittiin lahelld Géteborgia sijaitsevan litkekiinteistd Flodan
myynnistd noin 84,2 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 9,4
milj. eurolla). Liikekiinteisté Flodan vuokrattava pinta-ala on
noin 11 200 nelidmetrid. Kaupan arvioidaan toteutuvan maa-
liskuussa 2012.

Konsernirakenteessa vuoden 2011 aikana tapahtuneita muu-
toksia onkasitelty tilinpaatoksen sivulla 47.

Kehityshankkeet

Citycon tavoittelee pitkén aikavalin kasvua kauppapaikkojensa
asiakasmaarissd, kassavirrassa ja tehokkuudessa sekd niiden
tuotoissa. Kehitystoiminnan tarkoituksena on sdilyttda yhtidn
kauppapaikat kilpailukykyisind niin asiakkaiden kuin vuokra-
laistenkin kannalta. Kehityshankkeet heikentavat tilapaisesti
joidenkin kohteiden tuottoa, silld uudistusten vuoksi osa liiketi-
loista on valiaikaisesti tyhjennettava, mikd puolestaan vaikuttaa
kyseisten kehityskohteiden vuokratuottoihin. Kassavirran jat-
kuvuuden turvaamiseksi Citycon pyrkii toteuttamaan rakennus-
hankkeet vaiheittain.

Kéynnissd oleva kehityshankkeet

Vuoden aikana

» Tampereella kdynnistettiin Koskikeskuksen mittava uudistus-
hanke, jossa vuokrattava pinta-ala kasvaa noin 1 500 nelis-
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metrilla. Hankkeen jélkeen Koskikeskuksen vuokrattava vahit-
taiskaupan pinta-ala on noin 28 600 nelidmetrid. Kokonaan
uudistettu Koskikeskus avataan marraskuussa 2012. Koski-
keskus on avoinnaja palvelee asiakkaitaan koko hankkeen ajan.
Hankkeeseen investoidaan yhteensd 37,9 miljoonaa euroa.

* Aloitettiin kauppakeskus Ison Omenan laajennushanke, jos-
sa kauppakeskuksen entinen kattopysakéintialue otetaan
liiketilakdyttoon. Hankkeessa Isoon Omenaan saadaan noin
2 400 neliometria lisad vuokrattavaa liiketilaa. Laajennus-
osan tiloista on vuokrattu yli puolet. Uudistetut tilat valmis-
tuvat marraskuussa 2012. Citycon investoi hankkeeseen 7,6
miljoonaa euroa.

+ Aloitettiin kauppakeskus Magistralin kehitys- ja laajennus-
hanke Tallinnassa syyskuussa. Kauppakeskuksen sisatilat
uudistetaan kokonaisuudessaan ja keskusta laajennetaan
noin 2 400 neliémetrilld. Hankkeen investointiarvio on 7,0
miljoonaa euroa ja sen odotetaan valmistuvan kevaalla 2012.
Kauppakeskus on kunnostus- ja laajennustdiden aikana koko-
naan suljettu.

+ Aloitettiin kauppakeskus Akermyntan Centrumin uudistus-
ty6t Tukholmassa. Hankkeessa kauppakeskus ja sen pysa-
kointi uudistetaan ja sen energiatehokkuutta parannetaan.
Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala kasvaa noin 1 600
nelidmetrilld. Hankkeeseen investoidaan noin 6,9 miljoonaa
euroaja se valmistuu loppuvuodesta 201 2.

+ Kéynnistettiin kolme pienempaa uudistushanketta Ruotsissa:
Frudngen Centrumin, Lindomen ja Liljeholmstorgetin toimis-
topuolen uudistushankkeet. Naiden hankkeiden yhteenlas-
kettu investointitarve on noin 7,5 miljoonaa euroa ja kaikki
hankkeet valmistuvat vuoden 2012 aikana.

* Yhtiélla oli kdynnissé yhdeksan kehityshanketta, joiden vuoksi
noin 17600 neliometria liiketilaa oli pois kaupallisesta kaytosta.
Porin Asema-aukion ja Isolinnankadun kehityshankkeet on tois-
taiseksi keskeytetty ja niitd jatketaan vuokrauksen edetessa.

Valmistuneet kehityshankkeet

Vuoden aikana

+ Kauppakeskus Akersberga Centrumin vanhan osan saneeraus
valmistui aikataulussaan huhtikuussa. Uudistetussa kauppa-
keskuksessa on nyt yhteensa noin 70 liiketta ja palvelua.

» Kauppakeskus Myllypuron Ostarin rakennushankkeen ensim-
mainen osa valmistui ja sielld pidettiin avajaiset 9.6.2011.
Kauppakeskus rakennetaan vaiheittain ja vuoden aikana myds
toinen jakolmas osa valmistuivat. Myllypuron Ostarin on maa-
ré valmistua kokonaisuudessaan toukokuussa 201 2.

+ Avattiin kauppakeskus Martinlaakson Ostari joulukuussa
2011 entisen ostoskeskuksen tilalle. Martinlaakson Ostarin
vuokrattava pinta-ala on 7 300 nelidmetrid. Hanke kdynnistyi
toukokuussa 2010 ja valmistui suunnitellussa aikataulussa ja
budjetissa.

VUOSINA 2010 JA 2011 VALMISTUNEET JA 31.12.2011 MENEILLAAN OLLEET KEHITYSHANKKEET ¥

Hankk T
arvioitu  bruttoinvestoinnit Arvioitu
Hankkeen Hankkeen kokonais- 31.12.2011 lopullinen
pinta-ala, m? pinta-ala, m? i inti a3 valmistumis-
Sijainti ennen jélkeen (milj. euroa) (milj. euroa) vuosi
Forum Jyvéskyld, Suomi 12000 12000 16,0 16,0 valmis
Espoontori Espoo, Suomi 10400 10400 25,82 217 valmis
Akersberga Centrum Osteréker, Ruotsi 20000 27500 52,4 51,6 valmis
Martinlaakso Vantaa, Suomi 3800 7300 229 229 valmis
Hansa (Trio) Lahti, Suomi 11000 11000 8,0 6,3 valmis
Myyrmanni Vantaa, Suomi 8400 8400 6,54 6,5 valmis
Kirkkonummen liikkekeskus  Kirkkonummi, Suomi 5000 5000 4,0 3,2 valmis
Koskikeskus Tampere, Suomi 27700 28600 379 12,0 2012
Myllypuro Helsinki, Suomi 7700 7300 213 21,39 2012
Iso Omena Espoo, Suomi 60600 63000 76 0.6 2012
Magistral Tallinna, Viro 9500 11900 7,0 23 2012
Akermyntan Tukholma, Ruotsi 8500 10100 6,9 0,2 2012
1) Laskettu katsauskauden lopun valuuttakursseilla.
2) Kauppakeskuksen uudistamisen alkuperdinen investointiarvio 18 milj. euroa on ylittynyt 2,5 milj. eurolla. Témdn liséksi arvioituun hankkeen kokonaisinvestointiin kuuluu
suunniteltuun Espoontorin lagjentamiseen viereiselle Asemakujan tontille liittyvid kustannuksia, kuten kaavoitus- ja maankdyttémaksuja.
3) SEK-médrdinen kokonaiskustannusarvio ei ole muuttunut vuoden 2009 lopusta.
4) Alkuperdistd investointiarviota on korotettu 1,7 milj. eurolla.
5) Helsingin kaupungilta vuonna 2008 saatu 5,9 milj. euron kertakorvaus verovaikutuksineen on viihennetty toteutuneista bruttoinvestoinneista.



* Vuoden aikana valmistui useampia pienid hankkeita Suomes-
sa kuten Kirkkonummen litkekeskus, Trion yhteydessa sijait-
seva Hansa sekd Seingjoen Torikeskuksen uudistus.

Merkittdvimmdt suunnitteilla olevat kehityshankkeet

Vuoden aikana suunniteltiin muun muassa seuraavia hankkeita,

jotka kaynnistyakseen vaativat vield Cityconin hallituksen hy-

vaksynnan:

» Kauppakeskus Ison Omenan laajennussuunnitelmat Espoos-
sa etenivat vuoden 2011 aikana. Cityconilla on yhdessa NCC
Property Development Oy:n kanssa suunnitteluvaraus koski-
en tulevan metroaseman maanpdallisia tiloja, bussiterminaa-
lia ja kauppakeskus Ison Omenan laajennusta. Tarkoituksena
on laajentaa Ison Omenan liiketiloja noin 28 000-30 000
neliometrilla. Hankkeen liiketilojen kokonaisinvestoinnin ar-
vioidaan olevan 140 miljoonaa euroa. Tavoitteena on edeta
hankkeessa samanaikaisesti vuonna 2015 valmistuvan met-
rolinjan rakentamisen kanssa.

+ Citycon suunnittelee kaynnistavansa Lappeenrannassa si-
jaitsevan kauppakeskus IsoKristiinan laajennus- ja kehitys-
hankkeen vuonna 2013. Hankkeen kokonaispinta-ala on noin
25 000 neliometrig, ja uutta liiketilaa rakennettaisiin noin
7 000 nelidmetria. Kehityshankkeen kokonaisinvestointiar-
vio on 60-65 miljoonan euroa. Suunnitelmissa on sijoittaa
kauppakeskuksen laajennusosaan myds Lappeenrannan uusi
kaupunginteatteri.

* Solmittiin Osuuskauppa Arinan kanssa yhteistoimintasopi-
mus ja maankdyttésopimus koskien Oulun ydinkeskustassa
sijaitsevaa Galleria-korttelia. Hankeen tarkoituksena on ke-
hittad Galleria-korttelista kauppakeskus yhdessa korttelin
muiden omistajien kanssa. Hankkeen kokonaispinta-ala on
noin 25 000 neliémetrid ja Cityconin investointiarvio 110
miljoonaa euroa. Edelld mainittuja sopimuksia kasitelldan
tarkemmin 14.6.2011ja9.11.2011 julkaistuissa lehdist&tie-
dotteissa.

Meneilldan olevat seka vuosien 2010 ja 2011 aikana valmis-
tuneet merkittdvimmat kehityshankkeet on lueteltu oheisessa
taulukossa. Lisdtietoja yhtion valmistuneista seka kdynnissa ja
suunnitteilla olevista kehityshankkeista [6ytyy yhtién verkkosi-
vuilta seka viikolla seitsemé@n ilmestyvan vuoden 2011 vuosiker-
tomuksen sivuilta 85-87.

Taloudellinen kehitys
Seuraavassa esitetytluvut ovat vuoden 2011 lukujaja suluissaole-
vat vertailukauden luvut vuoden 2010 lukuja ellei toisin mainita.

Liikevaihto
Yhtidn litkevaihto koostuu padasiassa vahittaiskaupan liiketilo-
jenvuokratuotoista sekd kayttékorvauksista ja palvelutuotoista.

Liikevaihto oli 217,1 miljoonaa euroa (195,9 milj. euroa). Liike-
vaihto kasvoi 21,1 miljoonaa euroa eli 10,8 prosenttia. Vertailu-
kelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna liikevaihto kasvoi 18,2
miljoonaa euroa eli 9,3 prosenttia. Valmistuneet kehityshank-
keet, kuten Espoontori, Jyvéskylan Forum ja Akersberga Cent-
rum, kasvattivat likkevaihtoa 6,5 miljoonalla eurolla ja hankinnat
10,3 miljoonalla eurolla. Divestoinnit (ks. vuoden 2011 myynnit
kohdasta Kiinteistéomaisuus; vuonna 2010 toteutetut asunto-
jen myynnit Ruotsissa sisaltyivat myds vertailukauden dives-
tointiportfolioon) véhensivat liikevaihtoa 1,8 miljoonalla eurolla.
Vertailukelpoiset kohteet kasvattivat liikevaihtoa 3,2 miljoonalla
eurolla. (Ks. my6s taulukko Nettovuokratuotto ja liikevaihto seg-
menteittdin ja kiinteistokantakohtaisesti.)

Vertailukelpoisten kohteiden liikevaihto kasvoi kauppakes-
kuskohteissa korkeamman vuokratason ja parantuneen vuokra-
usasteenjohdostajalaskimuissa liikekiinteistoissa lisdantyneen
vajaakdyton vuoksi. Vertailukelpoisten kohteiden likkevaihdon
kasvuun vaikutti myds véliaikaisten vuokranalennusten vahene-
minen 3,0 miljoonasta eurosta 2,4 miljoonaan euroon.

Vuoden lopussa Cityconilla oli yhteensé 3 955 (3 765) vuok-
rasopimusta. Yhtion vuokrattava pinta-ala kasvoi 5,6 prosenttia
994 730 nelidmetriin. Vuokrasopimusten maaran ja vuokrattavan
pinta-alan muutos johtui uusien kauppakeskuskohteiden hankin-
nasta Baltiassa ja Ruotsissa, valmistuneista kehityshankkeista
sekd Suomessa sijaitsevien kauppakeskus Tullintorin ja market-
kohteiden seka Ruotsissa sijaitsevien asuntojen myynnistd. Vuok-
rasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva kestoaika piteni ja oli

VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO

3,4 vuotta (3,2 vuotta). Keskimaarainen nelidvuokranousi 18,7 eu-
rosta 19,7 euroon valuuttakurssimuutosten, kehityshankkeiden,
ostojen, myyntien ja indeksikorotusten vuoksi. Taloudellinen vuok-
rausaste nousi 95,5 prosenttiin (95,1 %) johtuen vertailukautta
pienemmastd vajaakdytdstd kauppakeskuskohteissa. Vuokran
osuus vuokralaisten liikevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakes-
kuskohteissa oli 8,9 prosenttia edellisten 12 kuukauden aikana.

Hoitokulut

Hoitokulut koostuvat kiinteistdjen yllépitokustannuksista, kuten
sdhkdstd, siivouksesta ja korjauksista. Hoitokulut nousivat 4,2
miljoonaa euroa 67,4 miljoonasta eurosta 71,6 miljoonaan eu-
roon. Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna hoitokulut
kasvoivat 2,8 miljoonaa euroa eli 4,1 prosenttia. Valmistuneet
kehityshankkeet ja hankinnat kasvattivat hoitokuluja, kun taas di-
vestoinnit laskivat niita. Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut
laskivat 0,5 miljoonaa euroa johtuen mm. alhaisemmista markki-
nointikuluista. Toisaalta vertailukelpoisia hoitokuluja kasvattivat
séhkd- ja l@mmityskulujen nousu séhkén ymparistoveron ja kyl-
man talven johdosta (ks. Konsernitilinpatcksen liitetiedot, liite-
tieto 8: Hoitokulut). Lumenluontikulut alenivat viime vuodesta.

Vuokraustoiminnan muut kulut

Vuokraustoiminnan muut kulut koostuvat vuokratilojen muutos-
toistd ja luottotappioista. Vuokraustoiminnan muut kulut olivat
1,2 miljoonaa euroa (1,3 milj. euroa). Kulujen lasku johtui padasi-
assa Suomen likketoimintojen alhaisemmista luottotappioista.

Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaar, kpl 82 80 83 -3,6
Vuokrattava pinta-ala, m? 999270 994730 942280 56
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 1) 226,0 2285 205,2 11,4
Keskiméaarainen vuokra, EUR/m? 195 19,7 187 53
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 228 245 188 782 789 -09
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 49370 47621 64777 177006 160215 10,5

Alkaneiden vuokrasopimusten keskiméaarainen vuokra, EUR/m?22)

19,8 183 219 19,7 17,9 10,1

Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl

284 294 208 877 1279 314

Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m??)

53143 25114 62713 186120 190489 -23

Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?2?

17,2 20,0 21,2 18,1 16,2 11,7

Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,4 95,5 951 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva voimassaoloaika kauden
lopussa, vuotta 34 34 32 6.3

1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltad annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskan-
taan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.
2) Alkaneet ja pédttyneet vuokrasopimukset eivt vélttameittd kohdistu samoihin tiloihin.
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Nettovuokratuotto

Cityconinnettovuokratuotot olivat 144,3 miljoonaa euroa(127,2
milj. euroa). Nettovuokratuotot kasvoivat 17,1 miljoonaa euroa
eli 13,4 prosenttia. Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla lasket-
tuna nettovuokratuotto kasvoi 15,5 miljoonaa euroa eli 12,2
prosenttia. Kehityshankkeet kuten Espoontori, Jyvaskylan Forum
ja Akersberga kasvattivat nettovuokratuottoja 5,3 miljoonalla
eurolla ja kauppakeskus Kristiinen ja Hogdalenin hankinnat kas-
vattivat nettovuokratuottoja 7,0 miljoonalla eurolla. Divestoinnit
vahensivat nettovuokratuottoja 0,8 miljoonalla eurolla. Vertailu-
kelpoisten kohteiden nettovuokratuotto nousi 4,0 miljoonaa eu-
roaeli3,8 prosenttiajohtuenLiljeholmstorget Gallerian jamuiden
kauppakeskusten selkedsti parantuneesta nettovuokratuotosta
sekd alhaisemmasta vajaakdytdstd. Suomen vertailukelpoisten
kohteiden negatiivinen nettovuokratuoton kehittyminen johtui
etupddssa yhdesta paakaupunkiseudulla ja yhdesta Porissa si-
jaitsevasta lahes tyhjasta market-kiinteistosta.

Cityconin kiinteistdomaisuuden nettotuottoaste oli 6,0 pro-
senttia (5,8 %).

Seuraavassa taulukossa on esitetty vertailukelpoisten netto-
vuokratuottojen kasvu segmenteittdin. Vertailukelpoisilla koh-
teilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtion omistukses-
sa kaksi vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin
eivat kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivatka tontit. Vertailu-
kelpoisista kohteista 60,9 prosenttia sijaitsee Suomessa netto-
vuokratuoton perusteella laskettuna.

Hallinnon kulut

Hallinnon kulut olivat 28,0 miljoonaa euroa (23,3 milj. euroa).
Kulujen kasvu 4,7 miljoonalla eurolla eli 20,4 prosentilla johtui
paaasiassa organisaation uudelleenjérjestelykuluista (0,9 mil-

joonaa euroa), alhaisemmista kehityshankkeissa mukana olevien
henkilgiden kulujen aktivoinnista (0,8 miljoonaa euroa), ei-kassa-
vaikutteisesta osakeoptiokulusta (1,5 miljoonaa euroa) seka kor-
keammasta keskimaaraisesta henkiléstémaarasta. Vuonna 2010
kehityshankkeiden henkildstkuluja aktivoitiin enemman, koska
useita vuosia valmisteltuja hankkeita ryhdyttiin toteuttamaan.

Citycon-konsernin palveluksessa oli vuoden lopussa yhteen-
sa 136 (129) henkilda, joista 90 oli Suomessa, 35 Ruotsissa, 10
Baltiassaja 1 Hollannissa.

Citycon-konserni maksoi palkkoja ja palkkioita 11,2 miljoonaa
euroa (8,7 milj. euroa), josta konsernin toimitusjohtajien palkko-
jenja palkkioiden osuus oli 0,5 miljoonaa euroa (0,4 milj. euroa) ja
hallituksen 0,7 miljoonaa euroa (0,7 milj. euroa). Emoyhtié maksoi
palkkoja ja palkkioita 10,0 miljoonaa euroa (6,4 milj. euroa), josta
toimitusjohtajan palkka ja palkkiot olivat 0,5 miljoonaa euroa (0,4
milj. euroa) ja hallituksen 0,7 miljoonaa euroa (0,7 milj. euroa).

YHTION HENKILOSTOA KUVAAVAT
TUNNUSLUVUT KOLMELTA VUODELTA
2011

2010 2009

Keskimaarainen lukumaara tilikaudella 131 123 117
Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 11,2 87 82

Nettotappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypdan
arvoon

Nettotappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypdan ar-
voon olivat -35,3 miljoonaa euroa (voittoa 50,8 milj. euroa).
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos johtui market- ja
myymalékohteiden arvon laskusta -42,6 miljoonalla eurolla, jota
tasoitti kauppakeskuskohteiden arvon nousu 7,3 miljoonalla
eurolla. Arvonnousua kirjattiin yhteensa 39,8 miljoonaa euroa

NETTOVUOKRATUOTTO JA LIIKEVAIHTO SEGMENTEITTAIN JA KIINTEISTOKANTAKOHTAISESTI

Litkevaihto

kiinteistkanta-

Nettovuokratuotot seg| ittdin ja kiinteistok kohtaisesti
Me Suomi Ruotsi Baltia Muut Yhteensi | Citycon yhteensd
2009 92,4 23,2 9,8 0,0 125,4 186,3
Kehityshankkeet -4,6 3,5 2,2 - 10 6,1
Divestoinnit -0,3 -1,2 - - -16 -23
Vertailukelpoiset kohteet -0,6 0,6 -0,2 - -0,2 13
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 26 0,0 0,0 25 45
2010 86,7 28,7 11,8 0,0 127,2 1959
Hankinnat 0,1 08 6,0 - 7.0 103
Kehityshankkeet 4,2 14 -03 - 53 6,5
Divestoinnit 0,1 -0,9 - - -0,8 -1,8
Vertailukelpoiset kohteet -0,7 38 09 - 4,0 32
Muu (sis. valuuttakurssieron) -0,1 16 0,1 0,0 16 3,0
2011 90,5 354 18,4 0,0 1443 217,1
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(95,7 milj. euroa) ja arvonalennusta yhteens& 75,1 miljoonaa eu-
roa (44,9 milj. euroa). Jones Lang LaSalle Finland Oy:n maaritta-
ma Cityconin koko kiinteistokannan keskimdardinen nettotuot-
tovaatimus 31.12.2011 oli 6,4 prosenttia (30.9.2011: 6,4 %).
Cityconin Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen keskimaaraiseksi
nettotuottovaatimukseksi maariteltiin 6,3 prosenttia, Ruotsis-
sa sijaitsevien 5,9 prosenttia ja Baltian maissa sijaitsevien 8,0
prosenttia. Market- ja myymalakohteiden nettotuottovaatimus
nousi ja joidenkin naiden kiinteistojen kohdalla arvio tulevista
markkinavuokrista laski hieman seka arvioidut kulut kasvoivat.

Arvioinnissa kaytetty keskimaardinen markkinavuokra nousi
23,8 euroon/nelidmetri 23,6 eurosta/neliémetri (ks. Konser-
nitilinpaatsksen liitetiedot, liitetieto 17: Sijoituskiinteistot).
Jones Lang LaSalle Finland Oy:n laatima, vuoden lopun tilanteen
mukainen arviolausunto on saatavilla yhtion verkkosivuilta www.
citycon.fi/arviolausunto.

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneistd

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneistd olivat 0,6 miljoonaa
euroa (2,6 milj. euroa) (ks. Kiinteistéomaisuus). Vuoden 2010 ver-
tailuluku sisaltaa myyntivoittoa 0,5 miljoonaa euroa Jakobsbergs
Centrumin ja Akersberga Centrumin yhteydessé olevien asunto-
jen myynnistd ja 2,2 miljoonaa euroa Myllypuron Ostarin yhtey-
teen rakennettavien asuntojen rakennusoikeuksien myynnista.

Liikevoitto

Liikevoitto oli 81,8 miljoonaa euroa (157,7 milj. euroa). Liikevoi-
ton lasku johtui dhinnd negatiivisesta kdyvan arvon muutokses-
ta, alhaisemmista myyntivoitoista ja suuremmista hallinnon ku-
luista. Toisaalta likkevoittoa kasvatti nettovuokratuoton nousu.

Rahoituskulut (netto)

Rahoituskulut (netto) nousivat 7,5 miljoonaa euroa 62,4 miljoo-
naan euroon (54,9 milj. euroa). Rahoituskulut nousivat lahinna
korkokulujen kasvamisen takia, mika oli seurausta lisddntynees-
ta korollisen velan maarasta ja vahvistuneesta Ruotsin kruunun
valuuttakurssista. Korollinen velka kasvoi investointien ja vah-
vistuneen Ruotsin kruunun seurauksena. Vuoden alusta laskettu
korollisten velkojen painotettu keskikorko pysyi ldhes ennallaan
edellisvuoteen verrattuna ja oli 4,03 prosenttia (4,04 %) yleisen
markkinakorkotason pysytellessé edelleen erittdin alhaisena.
Korollisten velkojen painotettu keskikorko kauden lopussa ko-
ronvaihtosopimukset huomioon ottaen nousi 4,07 prosenttiin
(3,91 %). Vuoden lopun keskikorko nousi johtuen vuonna 2011
solmittujen uusien lainojen korkeammista lainamarginaaleista.

Osuus yhteisessd maardysvallassa olevien yksikkgjen voitoista
oli 0,3 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa). Osuus yhteisessa maara-
ysvallassa olevien yksikkgjen voitoista esittaa Cityconin osuutta
Espagalleria Oy:n tuloksesta.



Tuloverot

Tuloverotuotot olivat 1,6 miljoonaa euroa (tuloverokulua 12,5
milj. euroa). Tuloverotuottojen kasvu johtui [&hinna laskennalli-
sista verotuotosta 2,5 miljoonaa euroa vuonna 2011 johtuen
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon tappioista verrattuna 11,8
miljoonan euron laskennallisiin verokuluun vuonna 2010 johtuen
sijoituskiinteistojen kayvan arvon voitosta.

Tilikauden voitto

Tilikauden voitto oli 21,3 miljoonaa euroa (90,4 milj. euroa). Las-
ku johtui [8hinna alhaisemmasta liikevoitosta, mikd oli seurausta
negatiivisesta kdyvan arvon muutoksesta ja korkeammista ra-
hoituskuluista.

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)

Yhtién operatiivinen tulos (EPRA Earnings) oli 53,3 miljoonaa eu-
roa (47,3 milj. euroa). Operatiivinen tulos kasvoi 6,0 miljoonaa eu-
roa eli 12,7 prosenttia (ks. EPRA:n tunnusluvut, taulukko 1: Ope-
ratiivinen tulos (EPRA Earnings)). Operatiivisen tuloksen kasvu oli
padasiassa seurausta nettovuokratuoton kasvusta. Nettovuokra-
tuoton kasvun syyt on kerrottu kohdassa Nettovuokratuotto. Toi-
saalta operatiivista tulosta laskivat korkeammat hallinnon kulut
jarahoituskustannukset. Hallinnon kulujen kasvun syyt on kerrot-
tukohdassa Hallinnon kulut. Rahoituskustannuksia vuonna 2011
ovat nostaneet vertailukautta korkeammat korkokulut johtuen
kasvaneesta korollisen velan maardsta. Kiinteistdomaisuuden
kayvan arvon muutosten, myyntivoittojen ja muiden ei-operatii-
visten erien vaikutus emoyhtion omistajille kuuluvaan tulokseen
verovaikutuksineen oli -40,3 miljoonaa euroa (31,1 milj. euroa).
Nailla erilla ei ole vaikutusta operatiiviseen tulokseen.

Tase ja rahoitus
Sijoituskiinteistot
Tilikauden lopussa yhtién koko kiinteistdomaisuuden kaypéd arvo
oli 2 522,1 miljoonaa euroa (2 367,7 milj. euroa), josta suoma-
laisten kiinteistdjen osuus oli 61,4 prosenttia (64,7 %), ruotsa-
laisten kiinteistjen osuus 27,6 prosenttia (28,2 %) ja Baltiassa
sijaitsevien kiinteist6jen osuus 11,0 prosenttia (7,0 %).
Sijoituskiinteistjen arvo nousi 154,4 miljoonalla eurolla
214,9 miljoonan euron bruttoinvestointien johdosta, mutta laski
16,6 miljoonalla eurolla tehtyjen divestointien vuoksi (ks. kohta
Kiinteistdomaisuus) ja 12,7 miljoonalla eurolla johtuen Flodan
ja Landvetterin siirrosta Myytévissa olevat sijoituskiinteistot
-kategoriaan. Lisaksi sijoituskiinteistdjen arvoa laskivat 35,3
miljoonan euron nettotappiot sijoituskiinteistdjen arvostukses-
ta kéypaan arvoon (ks. tarkemmin edelld Taloudellinen kehitys:
Nettovoitot sijoituskiinteistéjen arvostuksestakdypaan arvoon).
Ruotsin kruunun vahvistuminen nosti sijoituskiinteist6jen arvoa
4,0 miljoonalla eurolla.

Oma pddoma

Yhtién emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma oli 902,6 mil-
joonaa euroa (849,5 milj. euroa). Emoyhtién omistajille kuuluva
oma padoma nousi vuoden 2010 lopusta heindkuussa 2011 to-
teutetun 98,9 miljoonan euron osakeannin (transaktiokulujen jal-
keen) johdosta. Lisaksi emoyhticn omistajille kuuluva katsauskau-
den voitto kasvatti omaa padomaa. Toisaalta, osingot ja padoman
palautukset seka korkojohdannaissopimusten kdyvan arvon muu-
tos laskivat omaa padomaa. Citycon noudattaa suojauslaskentaa,
jolloin niiden korkojohdannaissopimusten, joihin suojauslaskentaa
sovelletaan, kdyvén arvon muutokset kirjataan muihin laajan tu-
loksen eriin, jolloin ne vaikuttavat omaan padomaan. Sopimuksis-
ta on kauden aikana kirjattu -26,8 miljoonaa euroa kéyvan arvon
tappiota muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna
(voittoa 3,8 milj. euroa) (ks. Konsernitilinpaatoksen liitetiedot,
litetieto 23: Johdannaissopimukset).

Edelld mainituista seikoista johtuen osakekohtainen netto-
varallisuus laski 3,62 euroon (3,79 euroa) ja oikaistu osakekoh-
tainen nettovarallisuus 3,29 euroon (3,49 euroa). Omavarai-
suusaste oli 36,0 prosenttia (37,1 %). Yhtion lainasopimusten
kovenanttien mukainen omavaraisuusaste laski 39,0 prosenttiin
(39,4 %) nettotappioista sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kdypaan arvoon.

Lainat

Taseen velat olivat yhteensa 1 715,9 miljoonaa euroa (1 536,3
milj. euroa), josta lyhytaikaista velkaa oli 262,2 miljoonaa euroa
(242,2 milj. euroa). Tilikauden p&attyessa yhtion kaytettavis-
sd olevan likviditeetin méara oli 345,0 miljoonaa euroa, joista
253,7 miljoonaa euroa oli nostamattomia sitovia luottolimiitteja
ja 91,3 miljoonaa euroa rahavaroja ja pankkisaamisia. Kaytet-
tavissd oleva likviditeetti pois lukien yritystodistukset oli kau-
den paattyessd 296,3 miljoonaa euroa (30.9.2011: 267,1 mil].
euroa). Likviditeettia lisdsivat heindkuussa toteutettu noin 99
miljoonan euron osakeanti seka elokuussa solmittu uusi 75 mil-
joonan euron lainasopimus.

Korolliset velat kasvoivat edellisvuodesta 150,3 miljoonaa
euroa ja olivat 1 547,9 miljoonaa euroa (1 397,7 milj. euroa).
Korollisten velkojen kaypa arvo tilikauden lopussa oli 1 554,8
miljoonaa euroa (1 405,5 milj. euroa). Cityconin likvidit kassava-
rat olivat 91,3 miljoonaa euroa (19,5 milj. euroa), joten korollisen
nettovelan kéypa arvo tilikauden lopussa oli 1 463,5 miljoonaa
euroa (1 386,0 milj. euroa). Keskim&arainen lainapagomilla pai-
notettu laina-aika oli 2,9 vuotta (3,1 vuotta). Keskimaarainen kor-
kosidonnaisuusaika pysyi ennallaan ja oli 3,6 vuotta (3,6 vuotta).

Cityconin korkokate pysyi edellisen vuosineljanneksen tasol-
tajaoli2,0(Q3/2011:2,0).

Koronvaihtosopimukset huomioon ottaen yhtion kauden lo-
pun korollisesta velasta 81,3 prosenttia oli kiintedan korkoon
sidottua (80,3 %). Suojausaste nousi, koska Citycon solmi uusia

korkosuojauksia ja maksoi osakeantivaroilla pois vaihtuvakor-
koisia lainoja. Velkasalkun suojausaste on yhtion rahoituspolitii-
kan mukainen.

Citycon laski 2.8.2006 liikkeeseen 110 miljoonan euron
padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan. Vaihtovelkakirjalainan
ehdot, jaljelld oleva lainamaara ja lainalle kertynyt korko |8y tyvat
konsernitilinpaatoksen liitetiedosta 28 Lainat.

Rahavirtalaskelma

Liitketoiminnan nettorahavirta

Cityconin liiketoiminnan nettorahavirta oli 66,0 miljoonaa euroa
(20,0 milj. euroa). Liiketoiminnan nettorahavirta kasvoi parantu-
neen operatiivisen liikkevoiton, saatujen veronpalautusten takia
seka kertaluonteisten erien ja ajoituserojen johdosta.

Investointien nettorahavirta

Cityconin investointien nettorahavirta oli ~203,0 miljoonaa eu-
roa (-67,5 milj. euroa). Hankinnat olivat 139,2 miljoonaa euroa
(6,7 milj. euroa). Investoinnit sijoituskiinteistdihin, osuuksiin
yhteisessd méardysvallassa oleviin yksikéihin ja aineellisiin ja ai-
neettomiin hyédykkeisiin olivat 82,4 miljoonaa euroa(127,0 milj.
euroa). Negatiivista investointien rahavirtaa pienensivat 18,6
miljoonan euron (66,3 milj. euron) sijoituskiinteistéjen myynnit.

Rahoituksen nettorahavirta

Cityconin rahoituksen nettorahavirta oli 208,5 miljoonaa euroa
(45,2 milj. euroa). Rahoituksen nettorahavirta koostui osakean-
nista heindkuussa 2011, lainojen lyhennyksista, uusien lainojen
nostosta ja osinkojen ja padoman palautuksen maksusta. Nos-
tetuilla lainoilla ja osakeannilla rahoitettiin yhtion kehityshan-
keinvestointeja, hankinnat Virossa, Ruotsissa ja Suomessa seka
osinkojen ja pddoman palautusten maksu.

Oikeudenkdynnit ja vélimiesmenettelyt
Elokuussa SRV Rakennus Oy kaynnisti vélimiesmenettelyn
Cityconin tytaryhticta Kiinteist6 Oy Espoontoria vastaan liittyen
kauppakeskus Espoontorin valmistuneeseen kehityshankkee-
seen. Erimielisyyden arvo arvonliséveroineen on noin 4,6 miljoo-
naa euroa. Citycon arvioi, ettd SRV:n vaatimuksella ei ole merkit-
tavaa vaikutusta yhtion rahoitusasemaan tai tulokseen.
Cityconin litkketoimintaan liittyen sille on esitetty myds muita
vaateita, jotka mahdollisesti voivat johtaa oikeudenkaynteihin.
Yhtion nakemyksen mukaan ei ole todennakéistd, ettéd edelld mai-
nittuihin vaateisiin liittyvat mahdolliset vastuut yhteensa olisivat
merkityksellisid yhtién rahoitusaseman tai tuloksen kannalta.

Litketoimintayksikdiden taloudellinen kehitys

Cityconin liikketoiminta on jaettu kolmeen liiketoimintayksikkdén
Suomi, Ruotsi ja Baltia. Suomen yksikkd on jaettu viiteen toimin-
toon: Kauppapaikkajohtaminen (kauppakeskusten operatiivinen
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johtaminen), Vuokraus, Markkinointi, Kiinteistékehitys seké Talous ja hallinto. Ruotsin yksikkd on jaet-
tukolmeen toimintoon: Kauppapaikkajohtaminen, Vuokraus ja kaupallinen suunnittelu ja Kiinteistdke-
hitys. Baltian yksikko on jaettu kahteen toimintoon: Kauppapaikkajohtaminen ja Kiinteistokehitys.

Suomi

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. Vuoden lopussa yhtiélla oli
Suomessa 23 kauppakeskusta ja 37 muuta kohdetta, ja niiden vuokrattava pinta-ala oli 577 630
neliometria (579 980 m?). Vuokrattava pinta-ala laski toteutuneiden divestointien my6ta (ks. Kiin-
teistdomaisuus). Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 139,3 miljoonaan euroon [&hinna
valmistuneiden kehityshankkeiden (Myllypuro ja Martinlaakso) johdosta.

Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 137 118 nelidmetrid (107 970
m?). Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli hieman Suomen koko kiinteistékan-
nan keskimaaraistd vuokratasoa alhaisempi johtuen pddosin uusista vuokrasopimuksista market-
ja myymaéldkohteissa, joiden vuokratasot ovat tyypillisesti kauppakeskuskohteita alhaisemmat.
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 138 435 neliémetria (122 680 m?). Paattyneiden

vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli niin kaan hieman koko Suomen kiinteistokannan
keskimaardista vuokratasoa alhaisempi, padasiassa myydyista kohteista (kuten Tullintori) ja p&at-
tyneistd toimistovuokrasopimuksista (noin 8 600 m?) johtuen. Keskimaarainen vuokra nousi 20,3
eurosta/neliémetri 21,0 euroon/nelidmetri l&hinna valmistuneiden kehityshankkeiden, divestoin-
tien ja indeksikorotusten vuoksi. Vuokrausaste nousi 94,1 prosenttiin (94,0 %) vapaiden tilojen
madran pienennyttya kauppakeskuskohteissa ja arvioitujen tulevien markkinavuokrien laskettua
joissain market- ja myymaélékohteiden vapaissa tiloissa. Kauppakeskuskohteissa vuokrausaste oli
96,3 prosenttia ja keskimaarainen vuokra 24,1 euroa/nelidmetri.

Yhtitn Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot olivat tilikaudella 90,5 miljoonaa euroa (86,7
milj. euroa). Nettovuokratuotto nousi 3,7 miljoonalla eurolla eli 4,3 prosentilla, koska valmistuneet
kehityshankkeet, kuten Espoontori, Jyvaskylan Forum ja Kirkkonummen likekeskus, kasvattivat
nettovuokratuottoa 4,2 miljoonalla eurolla. Suomen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokra-
tuotto laski 0,7 miljoonalla eurolla johtuen padasiassa market- ja myymaélékohteiden kasvaneesta
vajaakaytosta. Litketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 62,7 prosenttia (68,2 %) Cityconin
kaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 6,0 prosenttia (6,0 %).

AVAINLUVUT, SUOMI AVAINLUVUT, RUOTSI

Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 Muutos-% Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaara, kpl 62 60 65 -7,7 Kiinteistojen lukumaara, kpl 16 16 15 6,7
Vuokrattava pinta-ala, m? 577570 577630 579980 -04 Vuokrattava pinta-ala, m? 308200 303700 291500 42
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 1) 1378 1393 135,5 28 Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ! 632 627 54,7 146
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 209 21,0 20,3 34 Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 173 17,2 159 82
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 130 133 107 470 429 9,6 Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 91 85 71 276 316 -127
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 39033 27790 54114 137118 107970 27,0 Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 9719 17069 10154 37006 46879 21,1
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m?? 189 19,2 228 20,2 19,6 31 vuokra, EUR/m?? 236 178 169 182 143 273
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 139 82 111 477 458 41 Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 139 184 31 311 777 -60,0
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 39227 13790 49032 138435 122680 128 Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 13560 8508 4787 35816 62584 -428
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m2? 17,1 21,0 228 19,4 18,2 6,6 vuokra, EUR/m?2? 171 217 191 148 119 24,4
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 94,4 94,1 94,0 - Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,9 97,0 96,4 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljelld oleva Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 34 35 30 16,7 voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 30 29 31 -6,5
Bruttovuokratuotot, Me 322 30,9 319 1273 1221 4,2 Bruttovuokratuotot, Me 14,6 129 144 574 498 153
Liikevaihto, Me 335 32,0 333 1325 126,5 4,7 Liikevaihto, Me 154 138 145 60,1 528 139
Nettovuokratuotot, Me 232 22,0 234 90,5 86,7 43 Nettovuokratuotot, Me 86 6,6 9,5 354 28,7 233
Nettotuotto-% 3 6,0 6,0 6,0 - Nettotuotto-% 3 51 54 48 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,2 6,2 6,4 - Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 52 55 49 -
Sijoituskiinteist6jen kaypa arvo, Me 15573 15474 15330 09 Sijoituskiinteisttjen kdypa arvo, Me 681,9 697,1 668,6 43

1

Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden
lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, likevaihtosidonnaisista sopimuksista
saatuun vuokratuottoon (arvio) seké mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivdt vélttdmdttd kohdistu samoihin tiloihin.

Sisdltad laajennushankkeiden tontit.

RS
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Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden
lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista
saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2) Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivét vilttamdttéd kohdistu samoihin tiloihin.

3) Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.



Ruotsi

Vuoden lopussa Cityconilla oli Ruotsissa yhdeksan kauppakeskusta ja seitseman muuta kauppa-
paikkaa, ja niiden vuokrattava pinta-ala oli 303 700 nelidmetrid (291 500 m?). Kohteet sijaitsevat
Suur-Tukholman ja Suur-Géteborgin alueilla sekd Uumajassa. Vuokrattava pinta-ala kasvoi kaup-
pakeskus Hégdalen Centrumin hankinnan my&ta ja laski asuntodivestointien my&ta. Annualisoitu
laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 62,7 miljoonaan euroon padosin edelld mainitun kiinteistéhan-
kinnan ja valuuttakurssimuutoksen myota.

Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 37 006 neliémetrié (46 879 m?). Al-
kaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli Ruotsin koko kiinteistdkannan keskimaardista
vuokratasoa korkeampi uusista kauppakeskusten liiketilavuokrasopimuksista johtuen. Péattyneiden
vuokrasopimusten pinta-ala oli 35 816 nelismetria (62 584 m?). Pattyneiden vuokrasopimusten
keskimadarainen vuokra oli Ruotsin koko kiinteistékannan keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi
asuntodivestointien seka market- ja myymalékohteissa paattyneiden vuokrasopimusten vuoksi.

Keskimaarainen vuokra nousi 15,9 eurosta/nelismetri 17,2 euroon/neliometri padosin valuut-
takurssimuutosten sekd kiinteistékannassa tapahtuneiden muutosten vuoksi (kuten asuntodives-

AVAINLUVUT, BALTIA

Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaara, kpl 4 4 3 333
Vuokrattava pinta-ala, m? 113500 113400 70800 -0,1
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ! 25,0 26,5 15,0 767
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 190 20,2 178 135
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 7 27 10 36 44 -18,2
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 618 2762 509 2882 5366 -46,3
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m22 16,5 125 15,5 188 129 45,7
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 6 28 66 89 44 1023
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 356 2816 8894 11869 5225 1272
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m2? 293 9,5 134 14,0 132 6.1
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 100,0 100,0 99,7 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 43 4,2 4,6 -87
Bruttovuokratuotot, Me 6,2 35 6,1 21,2 139 523
Liikevaihto, Me 71 41 72 24,5 16,7 46,8
Nettovuokratuotot, Me 55 31 53 184 118 56,5
Nettotuotto-% 2 7.8 79 75 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 7.6 7.8 74 -

Sijoituskiinteist6jen kaypa arvo, Me 2735 2776 166,1 67,1

1

Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden
lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, likevaihtosidonnaisista sopimuksista
saatuun vuokratuottoon (arvio) seké mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivdt vdlttdmattd kohdistu samoihin tiloihin.

Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.

RS

toinnit). Vuokrausaste nousi 97,0 prosenttiin (96,4 %) sekd kauppakeskuskohteiden ettd market-ja
myymaélakohteiden pienentyneen vajaakéytdn vuoksi.

Yhtion Ruotsin liiketoimintojen nettovuokratuotot nousivat 6,7 miljoonaa euroa eli 23,3 pro-
senttia 35,4 miljoonaan euroon (28,7 milj. euroa). llman Ruotsin kruunun vahvistumista Ruotsin
liiketoimintojen nettovuokratuotot olisivat nousseet 5,1 miljoonaa euroa eli 16,7 prosenttia. Net-
tovuokratuotto nousi Akersberga Centrumin kehityshankkeen valmistumisen, Hogdalen Centrumin
kauppakeskushankinnan seka vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvun takia. Ver-
tailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 3,8 miljoonalla eurolla johtuen (&hinna Lilje-
holmstorget Gallerian parantuneesta nettovuokratuotosta. Liiketoimintayksikén nettovuokratuo-
totolivat 24,5 prosenttia (22,6 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 5,4
prosenttia, jossa nousua vertailukauteen ndhden oli 0,6 prosenttiyksikkdd. Nousu johtui padasiassa
Liljeholmstorget Gallerian parantuneesta tuloksesta vuoden takaiseen verrattuna.

Baltia
Cityconilla on Baltian maissa nelja kauppakeskusta: Rocca al Mare, Kristiine ja Magistral Tallinnas-
sa, Virossa sekd Mandarinas Vilnassa, Liettuassa. Yhti6 osti kauppakeskus Kristiinen 2.5.2011.
Vuoden lopussa néiden kohteiden vuokrattava pinta-ala oli 113 400 nelidmetrid (70 800 m?).
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 26,5 miljoonaan euroon paaasiassa kauppakeskus
Kristiinen hankinnan myata. Keskimaarainen vuokra nousi 17,8 eurosta/neliometri 20,2 euroon/
nelidmetri kauppakeskus Kristiinen hankinnan ja kauppakeskus Magistralin sulkemisen my6ta.
Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 2 882 neliémetria (5 366 m?). Alka-
neiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli Baltian koko kiinteistokannan keskimaaraista
vuokratasoa alhaisempi uusien toimistovuokrasopimusten vuoksi. Paattyneiden vuokrasopimus-
ten pinta-ala oli 11 869 neliometria (5 225 m?). Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra oli Baltian koko kiinteistékannan keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi silla Magistralin
kauppakeskuksen vuokrasopimukset paatettiin kehityshankkeen aloittamisen vuoksi.
Vuokrausaste nousi 100,0 prosenttiin (99,7 %), kun kaikki tyhjana olleet tilat saatiin vuokrattua.
Yhtion Baltian liiketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat selvasti 6,6 miljoonalla eurolla [&hinnd
kauppakeskus Kristiinen hankinnan johdosta ja olivat 18,4 miljoonaa euroa (11,8 milj. euroa). Liséksi
Baltian vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvu 0,9 miljoonalla eurolla nosti netto-
vuokratuottoa. Liiketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 12,8 prosenttia (9,3 %) Cityconin kai-
kista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 7,9 prosenttia, jossa nousua vertailukauteen ndhden
oli 0,4 prosenttiyksikkéa. Nousu johtui padasiassa sijoituskiinteist6jen nettovuokratuoton noususta.

Ympiristovastuu

Citycon haluaa olla vastuullisen kauppakeskustoiminnan edellakavija ja edistaa kestavaa kehitysta
kauppakeskusliiketoiminnassa. Yhtion kauppakeskusten sijainti kaupunkien keskustoissa, paikal-
liskeskuksissa ja yleisesti liikkennevirtojen darelld seka niiden monipuoliset julkiset liikenneyhtey-
det antavat hyvan [dhtokohdan kestavan kehityksen edistamiselle.

Citycon soveltaa ensimmaista kertaa ympéristdvastuun raportoinnissaan Global Reporting Ini-
tiativen kiinteist6- ja rakennussektorin toimialakohtaista (CRESS) ja EPRA:n syksylld 2011 julkai-
semaa ohjeistusta, joiden laatimiseen se on myds osallistunut. Uusien ja tarkennettujen ohjeistus-
ten pohjalta laskentatapoja on muutettu takautuvastildhinna séhkdnkulutukseen ja hiilijalanjalkeen
liittyen. Vuoden 2011 ymparistétavoitteiden tulokset ja ymparistévastuun tunnusluvut esitelldan
viikolla seitseman ilmestyvan vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin sivuilla 48-53.

Vuoden 2011 aikana kaikki yhtion kauppakeskukset auditoitiin Green Shopping Centre Mana-
gement —ohjelman mukaisesti. Green Shopping Centre Management -ohjelma on yhtién sisdinen
tydkalu kestavan kehityksen edistamiseen kaikissa kauppakeskuksissa. Tulosten arviointia var-
ten kehitetty Green Indeksinousi 11,1 prosenttia edellisen vuoteen verrattuna. Citycon on tehnyt
lagjan kartoituksen kohteiden energiatehokkuuden parantamiseen ja energiankulutuksen véhen-
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tamiseen tahtdavista toimenpiteista. Vuoden 2012 aikana on
tavoitteena investoida toimenpiteisiin, joilla saavutetaan kulu-
tus- ja kustannussdastdjd, esimerkiksi valaistuksen uusimisella
tai taajuusmuuttajan kayton ja ohjauksen lisaémiselld ilman-
vaihtojdrjestelmissa. Myds teknisten jérjestelmien sdatéihin ja
l[dmpdtila-asetuksiin tehddan jatkuvaa optimointia kulutus- ja
kustannussaastdtavoitteiden toteuttamiseksi.

Ympéristovastuun tulokset 2011 verrattuna vuoteen 2009
Yhtién ympéristdvastuun pitkan tahtdimen tavoitteet maaritel-
tiin strategiatydskentelyn yhteydessd kesalla 2009. Cityconin
tavoitteet on asetettu hiilijalanjaljelle, energian- ja vedenkulu-
tukselle, jatteiden kierratysasteelle ja maankaytolle seka kesta-
van kehityksen mukaiselle rakentamiselle ja niiden toteutumista
verrataan vuoden 2009 perustasoon. Vuoden 2011 ymparist6-
vastuun tavoitteissa yhtio tavoitteli hiilijalanjaljen pienentamis-
ta 2-3 prosentilla, energiankulutuksen vahentédmista 2-3 pro-
sentilla sekd vedenkulutuksen alentamista kauppakeskuksissa
keskimaarin tasolle 3,8 litraa/kévija/vuosi. Jatteiden kasittelylle
ja kierratykselle asetettua pitkan tahtdimen tavoitetta muutet-
tiin alkuperdisten tavoitteiden toteuduttua jo ensimmdisena
seurantavuotena. Uusi pitkan tahtdimen tavoite keskimaarai-
selle jatteenkierratysasteelle on 80 prosenttia vuoteen 2015
menness3, sitd vastaava vuoden 2011 tavoite oli 78 prosenttia.
Kaatopaikalle menevan jatteen osuus saa olla korkeintaan 20
prosenttia kokonaisjatemaarasta vuoteen 2015 mennessg, sitd
vastaava vuoden 2011 tavoite oli 22 prosenttia.

Energia

Cityconinvuonna 2011 ostama sahkon maaré oli 181,1 gigawat-
tituntia. Kulutus nousi 3,2 prosenttia vuoden 2009 m&araan ver-
rattuna. Syyna nousuun olivat muutokset kiinteistékannassa ja
vuokralaisten sahkdnkulutuksen kasvu. Vertailukelpoisten kaup-
pakeskusten kokonaissahkaénkulutus (ml. vuokralaiskulutukset)
laski 2,5 prosenttia vuoteen 2009 verrattuna. Kiinteistdsahkdn
(pl. vuokralaisten sahkd) kulutus oli 110,6 gigawattituntia ja
nousi kaksi prosenttia vuoteen 2009 verrattuna johtuen kiinteis-
tékannan muutoksista mutta myds market- ja myymalakiinteis-
t6éjen kulutuksen noususta. Vertailukelpoisten kauppakeskusten
kiinteistdsahkdnkulutus laski 4,9 prosenttia.

Lammitysenergiankulutus oli 136,2 gigawattituntia. Poik-
keuksellisen kylman alkuvuoden mutta lauhan syksyn ja loppu-
vuoden johdosta l[Bmmonkulutus laski 2,4 prosenttia verrattuna
vuoteen 2009. Sdanormeerattu l[ammaénkulutus 142,1 gigawat-
tituntia nousi yhden prosentin. Vertailukelpoisten kauppakes-
kusten lammonkulutus laski 2,2 prosenttia.

Cityconin kokonaisenergian (ml. kiinteistésahks, &ampo,
jaahdytys) kulutus oli 246,6 gigawattituntia. Kokonaisenergian-
kulutus laski 0,6 prosenttia vuoden 2009 kulutukseen nahden.
Kauppakeskuksissa energiankulutus laski kavijamaariin suh-
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teutettuna 14,4 prosenttia ja myyntiin néhden 21,2 prosenttia.
Kauppakeskusten kokonaisenergiankulutus myds vuokrattaviin
nelidihin nahden laski 6,7 prosenttia. Vertailukelpoisten kaup-
pakeskusten kokonaisenergiankulutus laski 2,4 prosenttia, joten
energiankulutuksen vahentamiselle asetettu 2-3 prosentin vuo-
sitavoite toteutui.

Cityconin raportoima energiankulutus kattaa Cityconin
omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, joissa Cityconin
omistusosuus on vahintaan 50 prosenttia. Citycon raportoi sah-
konkulutukseen my6s vuokralaisten sahkdnkulutuksen niissa
tapauksissa, joissa Citycon vastaa sahkdnhankinnasta. Jos sah-
kdenergian ostosopimus on vuokralaisen vastuulla, sitd ei ole
sisallytetty raportoinnin piiriin. Tunnuslukujen ja tulosten osalta
raportoitu sahkdnkulutus on rajattu kiinteistésahkdon, johon
Citycon voi omilla toimillaan suoraan vaikuttaa. Kiinteistésahkd
pitaa sisallaan mm. yleisen valaistuksen, ilmanvaihdon, yleisen
jdahdytystason seka hissien ja liukuportaiden seka kiinteists-
teknisten jarjestelmien sahkonkulutuksen. Lammitys- ja jadhdy-
tysenergia raportoidaan kaikilta osin.

Hiilijalanjdlki

Vuoden 2011 hiilijalanjalki oli 69 413 hiilidioksidiekvivalentti-
tonnia. Cityconin raportoima hiilijalanjlki siséltad kiinteistojen
energian-javedenkulutuksen, jatelogistiikan seka Cityconinoman
organisaation aiheuttamat paastot. Hiilijalanjaljen osuudesta
98,8 prosenttia muodostuu kiinteistdjen energiankulutuksesta.
Hiilijalanjalki on noussut vuoden 2009 tasosta 10,6 prosenttia.
Kasvu johtuu paasaantdisesti kiinteistokannan muutoksista el
uusien kauppakeskusten Kristiinen ja Hégdalen Centrumin aihe-
uttamista padstoista. Vertailukelpoisten kauppakeskusten hiili-
jalanjalki pieneni 0,8 prosenttia ja kavijamaariin suhteutettu hii-
lijalanjalki pieneni 11,6 prosenttia. Hiilijalanjaljen alentamiseen
tahtaava 2-3 prosentin vuositavoite ei toteutunut.

Vesi

Cityconin omistamien kauppapaikkojen veden kokonaiskulutus
vuonna 2011 oli 638 851 kuutiometrid. Vedenkulutukseen si-
séltyy kiinteistdyhtién ja vuokralaisten vedenkulutus. Vedenku-
lutus nousi vuoden 2011 aikana runsaasti, jopa 18,1 prosenttia.
Kulutuksen kasvun syind ovat muutokset kiinteistokannassa
Virossa ja Ruotsissa seka paivittdistavarakaupan ja kahviloiden
jaravintoloiden positiivinen myynnin kehitys. Vertailukelpoisten
kauppakeskusten vedenkulutus nousi 13,4 prosenttia. Myyn-
teihin suhteutettu vedenkulutus laski 5,8 prosenttia verrattuna
vuoden 2009 tasoon. Ymparistévastuun pitkan tahtaimen ve-
denkulutuksen tavoitteeksi on asetettu 3,5 litraa/kavija/vuosi.
Vuonna 2011 kauppakeskusten vedenkulutus kavijaa kohti oli
43 litraa ja vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa 4,6 litraa.
Vuodelle 2011 asetettu tavoite vedenkulutuksen kavijakohtai-
selle vahennykselle ei toteutunut.

Jitteet

Kokonaisjatemaara Cityconin kauppakeskuksissaoli 15 361 ton-
nia, jostakaatopaikalle menevan jatteen osuus oli 3 263 tonnia el
224 prosenttia (22,9 %). Jatemaarat ovat nousseet kaikissa toi-
mintamaissa edellisiin vuosiin verrattuna my6s vertailukelpois-
ten kauppakeskusten osalta. Jateméaarien kasvu vuonna 2011
oli 14,5 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna. Myds myyntiin
suhteutettuna jatemaara oli nousussa. Kauppakeskusten jattei-
den kierrdtysaste parani hieman ja oli 77,6 prosenttia. Suurin
muutos tapahtui Baltian maissa, jossa kierratysaste oli 82,1 pro-
senttia verrattuna edellisen vuoden 34,3 prosentiin. Jatteiden k&-
sittelylle jakierratykselle asetetut vuositavoitteet toteutuivat.

Maankdyttd ja kestdvdn kehityksen mukainen rakentaminen
Yhtid on toteuttanut kiinteisthankinnoissaan ymparistdvas-
tuun strategisia linjauksia, joiden mukaan kiinteist&t sijaitsevat
rakennetussa ymparistdssa hyvien julkisten joukkoliikenneyhte-
yksien ulottuvilla. N&istd ovat esimerkkeina vuonna 2011 han-
kitut kauppakeskus Kristiine Tallinnassa ja Hogdalen Centrum
Tukholmassa.

Ympéristdsertifioinnit ovat olennainen osa Cityconin kesta-
van kehityksen mukaista toimintaa. Yhtion kauppakeskushank-
keelle Martinlaakson Ostarille Vantaalla on haettu LEED-luoki-
tusta. Sertifioinnissa tavoitellaan kultatasoa ja sen odotetaan
vahvistuvan kevéan 2012 aikana.

Hallinnointi

Varsinainen yhtidkokous 2011

Citycon Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 23.3.2011
Helsingissa. Kokouksen avasi hallituksen puheenjohtaja Chaim
Katzman ja kokouksen puheenjohtajana toimi asianajaja, vara-
tuomari AriKeinanen. Kokoukseen osallistui 247 osakkeenomis-
tajaa joko henkilokohtaisesti tai asiamiehensa edustamana. Yh-
tion kaikista osakkeista ja aénista oli kokouksessa edustettuna
70,9 prosenttia.

Yhtiokokous vahvisti yhtion tilinpaatéksen seka myonsi vas-
tuuvapauden hallituksen jésenille ja toimitusjohtajalle tilikau-
delta 2010. Tilikauden 2010 osingoksi yhtickokous p&atti 0,04
euroa osakkeelta, minkd lisaksi yhtidkokous paatti 0,10 euron
osakekohtaisesta padoman palautuksesta sijoitetun vapaan
oman padoman rahastosta. Osingonmaksun ja pddoman palau-
tuksen tasmaytyspaiva oli 28.3.2011 ja osinko ja padoman pa-
lautus, yhteensé 34,2 miljoonaa euroa, maksettiin 8.4.2011.

Yhtidkokouksen muut paatdkset kdyvat ilmi yhtién internet-
sivulta www.citycon.fi/yhtiskokous2011. Mygs yhtiokokouksen
poytakirja on saatavilla edelld mainitulla internetsivulla.

Hallitus
Yhtigjarjestyksen mukaan yhtion hallitukseen kuuluu viidestd
kymmeneen jdsentd, jotka valitaan yhtiokokouksessa vuodeksi



kerrallaan. Yhtiojarjestyksen muuttamisesta voidaan p&attaa
vain yhtidkokouksessa 2/3 enemmistdlla annetuista aanista.

Vuonna 2011 Cityconin hallitukseen kuului kymmenen jasen-
ta: Ronen Ashkenazi, Chaim Katzman, Roger Kempe (23.3.2011
alkaen), Kirsi Komi (23.3.2011 alkaen), Claes Ottosson, Dor J.
Segal, Jorma Sonninen (23.3.2011 alkaen), Thomas W. Wernink,
Per-Hakan Westin ja Ariella Zochovitzky. Hallituksesta jaivét
23.3.2011 pois Gideon Bolotowsky, Raimo Korpinen ja Tuomo
Lahdesmaki.

Vuonna 2011 hallituksen puheenjohtajana toimi Chaim
Katzman ja hallituksen varapuheenjohtajana Ronen Ashkenazi.
Hallituksen toisena varapuheenjohtajana toimi Thomas W.
Wernink 23.3.2011 alkaen.

Tilintarkastaja

Yhtidn tilintarkastajana onvuodesta 2006 lhtien toiminut KHT-
yhteisd Ernst & Young Oy, jonka ilmoittamana yhtion paavastuul-
lisena tilintarkastajana on samasta vuodesta ldhtien toiminut
KHT Tuija Korpelainen.

Toimitusjohtaja

Citycon Oyj:n toimitusjohtaja vaihtui vuonna 2011, kun yhtién toi-
mitusjohtajana vuodesta 2002 [dhtien toiminut Petri Olkinuora lo-
pettitehtavéssaan 23.3.2011. Hallitus nimitti 13.1.2011 Citycon
Oyj:n uudeksi toimitusjohtajaksi hollantilaisen Marcel Kokkeelin
(MA, s.1958) ja hyvaksyi tdman toimisopimuksen ehdot. Uusi toi-
mitusjohtaja aloitti tehtavassaan 24.3.2011. Toimitusjohtajan toi-
misuhdetta koskevat tiedot kayvat ilmi tilinpaatoksen sivulta 46.

Muut muutokset yhtion johdossa

Yhtién johdossa tapahtui vuoden aikana my6s useita muita mer-
kittavia muutoksia. Toimitusjohtajan liséksi johtoryhmaén uusina
jasenina aloittivat Suomen liiketoimintojen maajohtaja Micha-
el Schénach 1.3, lakiasiainjohtaja Anu Tuomola 1.9. ja Ruotsin
liiketoimintojen maajohtaja Johan Elfstadius 21.11. Yhtién
johtoryhmasta jaivat vuoden aikana toimitusjohtaja Petri Olki-
nuoran lisaksi pois lakiasiainjohtaja Outi Raekivi sekd Ruotsin
liiketoimintojen maajohtaja Ulf Attebrant. Vuoden lopussa yh-
tidn johtoryhmaan kuului kuusi jasentd. Toimitusjohtaja Marcel
Kokkeelin lisaksi johtoryhmaan kuuluivat yhtion varatoimitus- ja
talousjohtaja Eero Sihvonen, lakiasiainjohtaja Anu Tuomola seka
yhtién maantieteellisten liikketoimintayksikoiden johtajat Johan
Elfstadius, Harri Holmstrém ja Michael Schénach.

Osakkeenomistajat, osakepddoma ja osakkeet

Cityconin osake on noteerattu Helsingin porssissa (NASDAQ
OMX Helsinki Oy:ssa) marraskuusta 1988 lahtien. Yhtié kuuluu
porssin keskisuuriin yhtigihin, toimialaluokkaan Financials ja
toimialaan Real Estate Operating Companies. Yhtién osakkeen
kaupankdyntitunnus on CTY1S ja kaupankaynti tapahtuu eurois-

sa. Osakesarjan kansainvélisessa arvopaperiselvityksessa kay-
tettdva ISIN-koodion FI0009002471.

Omistus

Cityconilla oli joulukuun lopussa 4 276 (4 409) rekisterditya
osakkeenomistajaa, joista 10 olihallintarekisterin hoitajia. Hallin-
tarekisterdidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomistajat omistivat
230,4 miljoonaa (209,6 milj.) yhtion osaketta eli niiden hallussa
0li82,9 prosenttia (85,7 %) yhtion osake-ja ddnimaarasta. Tiedot
yhtion suurimmista osakkeenomistajista ja osakkeiden omistuk-
sen jakautumisesta seka yhtién vuoden aikana vastaanottamista
liputusilmoituksista [6ytyvat tilinpaatdksen sivulta 56.

Osakepddoma ja osakkeet

Yhtion osakepddomassa ei tapahtunut muutoksia kauden aika-
na, mutta yhtion osakkeiden lukumaérd nousi 33,2 miljoonalla
osakkeella heindkuussa jarjestettyjen suunnattujen osakeantien
seurauksena. Yhtiolld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa
yhteen daneen yhtickokouksessa. Osakkedilla ei ole nimellisarvoa.

TIETOJA OSAKKEISTA JA OSAKEPAAOMASTA

2011 2010
Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Alin kurssi 202 2,29
Ylin kurssi 341 331
Keskikurssi 277 284
Paatoskurssi 231 3,08
Osakekannan markkina-arvo vuoden lopussa, Me 641,7 7533

Osakkeiden vaihdon kehitys

Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 97,5 1150
Vaihdettuja osakkeita, Me 2707 326,4
Osakepddoma ja osakkeet

Osakepadoma vuoden alussa, Me 259,6 259,6
Osakep&@aoma vuoden lopussa, Me 259,6 2596
Osakkeiden lukumaara vuoden alussa, milj. kpl 2446 2211
Osakkeiden lukumaara vuoden lopussa, milj. kpl 2778 2446

Suunnatut osakeannit 2011
Citycon laski heindkuussa liikkeeseen 246 325 uutta osaketta
osana yhtién pitkaaikaista osakepohjaista kannustinjarjestel-
mad. Uudet osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 15.7.2011 ja
otettiin julkisen kaupankaynnin kohteeksi NASDAQ OMX Helsin-
gissd 18.7.2011. Rekisterdinnin seurauksena yhtion osakkeiden
lukum@ara nousi 244 811 297 osakkeeseen.

Citycon jérjesti heindkuussa my6s suunnatun osakeannin.
Anti perustui Cityconin varsinaisen yhtidkokouksen 13.3.2007

antamaan valtuutukseen. Osakeanti suunnattiin suomalaisille ja
kansainvalisille institutionaalisille sijoittajille osakkeenomistaji-
enmerkintdetuoikeudesta poiketen ja toteutettiin nopeutetussa
tarjousmenettelyssa 13.7.2011.

Tarjousmenettelyssd saatujen ostotarjousten perusteella
yhtion hallitus paatti 13.7.2011 laskea liikkkeeseen 33 miljoonaa
uutta osaketta 3,02 euron osakekohtaiseen merkintahintaan.
Osakkeiden merkintahinta, 99 miljoonaa euroa, kirjattiin sijoite-
tun vapaan oman padoman rahastoon. Uudet osakkeet merkittiin
kaupparekisteriin 18.7.2011 ja julkinen kaupankaynti uusilla
osakkeilla NASDAQ OMX Helsinki Oy:sséd alkoi seuraavana pai-
vana. Osakkeet oikeuttavat osinkoon tilikaudelta 2011. Yhtion
osakkeiden lukumaara nousi annin seurauksena 277 811 297
osakkeeseen. Tarjotut uudet osakkeet vastasivat 13,5 prosent-
tia Cityconin osakkeiden lukumé&éarasta ennen osakeantiaja 11,9
prosenttia senjalkeen.

Hallituksen valtuutukset ja omat osakkeet
Hallituksella on vuoden 2007 varsinaisen yhtigkokouksen anta-
ma osakeantivaltuutus, jonka perusteella hallitus voi paattaa vield
enintaadn 9 537 087 osakkeen antamisesta tai yhtion hallussa
olevan oman osakkeen luovuttamisesta. Valtuutuksen perusteella
hallitus voi paattaa myds optio-jamuiden erityisten oikeuksienan-
tamisesta. Hallitus kdytti tata valtuutusta paattaessaan 3.5.2011
optio-oikeuksien antamisesta ja 12.7.2011 paattdessaan suun-
natuista maksuttomista osakeanneista yhtion pitkaaikaiseen
kannustinjarjestelmaan liittyen sekd 13.7.2011 p&attdessaan
suunnatusta osakeannista suomalaisille ja kansainvélisille institu-
tionaalisille sijoittajille. Valtuutus on voimassa 13.3.201 2 asti.
Varsinainen yhtiokokous 2011 valtuutti hallituksen paatta-
maan 20 miljoonan yhtion oman osakkeen hankkimisesta. Valtuu-
tus on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtiékokoukseen saak-
ka.Hallituksella ei vuoden paattyessa ollut muita valtuutuksia.
Kauden aikana yhtion hallussa oli 145 000 omaa osaketta,
jotka yhtid oli suunnannut itselleen maksuttomalla osakeannilla
heindkuussa yhtion pitkdaikaiseen osakepohjaiseen kannustinjar-
jestelmaan liittyen. Yhtion hallussa olleet omat osakkeet myytiin
NASDAQ OMX Helsinki Oy:njarjestamdssajulkisessakaupankayn-
nissa osakkeiden myyntihetken markkinahintaan 20.-22.7.2011
osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen. Vuoden
paattyessa yhtion hallussa ei ollut sen omia osakkeita.

Kannustinjdrjestelmét

Optio-ohjelma 2004

Varsinainen yhtickokous 15.3.2004 p&atti enintaan 3 900 000
A/B/C-optio-oikeuden antamisesta Citycon-konsernin henkilds-
tolle. Téma optio-ohjelma p&attyi maaliskuun 2011 lopussa, kun
osakkeiden merkintdaika ohjelmaan liittyvilla C-optio-oikeuksilla
paattyi. C-optioilla ei merkitty yhtaan osaketta.
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TOIMINTAKERTOMUS

Optio-ohjelma 2011

Citycon Oyjin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtiékokouksen 13.3.2007 antaman valtuu-
tuksen nojalla optio-oikeuksien antamisesta yhtion ja sen tytaryhtididen avainhenkilGille. Optio-
oikeuksien antamiselle oli yhtion kannalta painava taloudellinen syy, koska optio-oikeudet on tar-
koitettu osaksi konsernin avainhenkildiden kannustin- ja sitouttamisjarjestelmaa. Optio-oikeuksilla
kannustetaan avainhenkil6ita pitkdjanteiseen tyéntekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi. Optio-
oikeuksilla pyritaédn myos sitouttamaan avainhenkildita tyénantajaan.

Optio-oikeuksia voidaan antaa yhteensa enintdan 7 250 000 kappaletta, ja ne oikeuttavat
merkitsemaan yhteensé enintaan 7 250 000 yhtién uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-
oikeudet annetaan vastikkeetta. Optio-oikeudet merkitdan tunnuksella 2011A(l), 2011A(ll) ja
2011A(IN); 2011B(1), 2011B(11) ja 2011B(1H); 2011C(l), 2011C(11) ja 2011C(I) seka 2011D(l),
2011D(11) ja 201 1D(I11). Hallitus paattaa optio-oikeuksia jakaessaan, miten optio-oikeuksien koko-
naismaara jakautuu optio-oikeuksien alalajien kesken.

Optio-oikeuksien 2011 perusteella merkittavat osakkeet vastaavat yhteensa enintdan 2,6 pro-
senttia yhtiodn kaikista osakkeista ja danista mahdollisen osakemerkinnan jélkeen, jos merkinndssd
annetaan uusia osakkeita.

Osakkeen merkintéhinnat

Vuoden 2011 optioiden perusteella merkittavien osakkeiden merkintahinnat maardytyivat
Cityconin osakkeen vaihdolla painotetun keskikurssin pohjalta NASDAQ OMX Helsinki Oy:ss& yh-
tion tilinpaatcksen 2010, osavuosikatsauksen Q1/2011 ja osavuosikatsauksen Q3/2011 julkista-
mispéivaa seuranneina kahtenakymmenené (20) porssipéivéna seuraavasti:

Optiolaji Merkintdhinnan méardytymisaika Merkintghinta, euroa
2011A-D(l) 10.2-93.2011 317
2011A-D(I) 55-1.6.2011 331
2011A-D(1lN) 13.10.-9.11.2011 2,63

Osakkeen merkintdhinta merkitdan yhtion sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Merkin-
tahinnasta voidaan vahentaa vuosittain yhtién tavanomaisesta kdytanndsta poiketen maksettavat
osakekohtaiset osingot ja pddoman palautukset.

Osakkeiden merkintdaika
Optio-oikeuksien 2011 merkintaajat kayvat ilmi alla olevasta taulukosta:

2011A(1-111) 2011B(1-111) 2011C(I-1) 2011D(1-111)
Osakkeiden merkintaaika alkaa 1.4.2012 1.4.2013 142014 1.4.2015
Osakkeiden merkintaaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018
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Jaetut optio-oikeudet

Vuoden loppuun mennessé optio-oikeuksia 2011A-D(l), 2011A-D(Il) ja 201 1A-D(Ill) oli my&nnet-
ty 24 konsernin avainhenkilélle yhteensa 6 320 000 kappaletta. Kyseisilla optio-oikeuksilla voidaan
merkita yhtd monta osaketta vuosina 2012-2018. Yhtion toimitusjohtajalle ja muille johtoryhman
jasenille annetut optio-oikeudet kdyvat ilmi alla olevasta taulukosta.

JOHTORYHMAN JASENTEN OPTIO-OIKEUDET 31.12.2011

2011A(1) 2011B(1) 2011c(1) 2011D(1) Yhteensi

Toimitusjohtaja 250000 250000 250000 250000 1000000
2011A(-) 2011B(-I) 2011C(-l) 2011D(-I)

Muut johtoryhman jasenet 537500 537500 537500 537500 2150000

Optio-oikeuksiin 2011 liittyy osakeomistusvelvoite, jonka perusteella konsernin johtoryhmén jése-
nen on hankittava Cityconin osakkeita 25 prosentilla optio-oikeuksista saamastaan bruttotulosta.
Osakkeita on hankittava, kunnes johtoryhman jasenen osakeomistus vastaa hanen 12 kuukauden
bruttopalkkaansa ja omistettava niin kauan kuin hénen ty&- tai toimisuhteensa on voimassa.

Optio-ohjelmaa ja optio-oikeuksien ehtoja on kasitelty tarkemmin tilinpdatéksen sivuilla 43~
44,

Optio-oikeuksien 2011 ehdot kokonaisuudessaan ovat saatavilla yhtion internetsivuilla www.
citycon.fi/optiot.

Hallituksen ja johdon omistamat osakkeet ja optio-oikeudet

Yhtién hallituksen jésenet, toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jésenet sekd heidan lahipiirinsa
omistivat 31.12.2011 yhteens& 348 554 yhtién osaketta. Naiden osakkeiden osuus kaikista osak-
keista ja osakkeiden yhteenlasketusta aanimaarastd oli 0,1 prosenttia.

Cityconin toimitusjohtajan ja muiden johtoryhman jésenten optio-omistukset vuoden lopussa
kayvat ilmi edelld olevasta taulukosta. Yhtion toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jasenet voivat
ndiden optio-oikeuksien perusteella merkitd enintdan 3 150 000 yhtion osaketta. Hallituksen ja-
senet eivat ole mukana yhtién osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.

Ajantasaiset tiedot yhtién hallituksen ja johtoryhmén jasenten osake- ja optio-omistuksista kay-
vat ilmi yhtion internetsivuilta www.citycon.fi/sisapiiri.

Helsinki, 7. helmikuuta 2012

Citycon Qy;j
Hallitus



EPRA:N TUNNUSLUVUT

European Public Real Estate Association (EPRA) on eurooppalaisten pérssinoteerattujen kiinteis-
tosijoitusyhtididen etujarjestd. EPRA edistda ja kehittdd eurooppalaisten julkisen kaupankaynnin
kohteena olevien kiinteistdyhtididen toimintaa seka toimii toimialan edustajana. Citycon on EPRA:n
aktiivinen jasen. EPRA:n tavoitteena on saada eurooppalaisille listatuille kiinteistosijoitusyhtidille
lisad sijoittajia. Jarjestd myds edistda laskentatoimea, talousraportointia ja hallinnointia koskevien
parhaiden kaytantojen kayttdonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja eri
yritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Lisaksi parhaat kaytannét luovat pohjan toimialan tule-
vaisuutta maarittelevélle keskustelulle ja padtoksenteolle.

Citycon on vuodesta 2006 lahtien noudattanut raportointikdytanndissaan EPRA:n suosituk-
sia. Vuonna 2011 Citycon otti EPRA:n raportointikdytantoja koskevat suositukset kdytt6on myds
vastuullisuusraportoinnissaan (ks. osio "Vastuullisuus"). Tilinpagtéksen téssa osiossa kasitelldan
EPRA-tunnuslukuja ja niiden laskentaa. Lisatietoja EPRA:sta ja EPRA:n suosituksista [6ytyy EPRA:n
kotisivuilta osoitteesta www.epra.com.

EPRA pyrkii edistémaan eurooppalaisten kiinteistdalan yritysten toimintaa ja julkaisee parhaita
raportointikdaytantdja koskevia suosituksia. Liséksi se julkaisee yhteistydssa FTSE:n kanssa Eu-
roopan ja Pohjois-Amerikan suurimpien porssinoteerattujen kiinteistdsijoitusyhtididen kehitysta
kuvaavaa FTSE EPRA/NAREIT -indeksié. Citycon on mukana FTSE EPRA -indeksissg, mika lisaa
Cityconin kansainvalista kiinnostavuutta sijoituskohteena.

EPRA:N TUNNUSLUVUT
Viite 2011 2010

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 1 533 473
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 1 0,21 0,21
Operatiivinen tulos /osake, laimennettu (EPRA EPS, diluted), EUR 1 0,21 0,21
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), EUR 2 3,62 3,79
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), EUR 2 3,29 3,49
EPRA:n alkunettotuotto-% 3 6,2 6.3
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 3 6,3 6,4
EPRA:n vajaakdyttoaste (%) 4 45 49

Seuraavissa taulukoissa, 1-4, on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskentaperiaatteet. Taulukoissa
5 - 6 on esitetty EPRA:n tunnuslukuja viimeiseltd viidelta vuodelta.

1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)

Talousjohtaja kommentoi operatiivisen tuloksen (EPRA
Earnings) kehitysté:

Vuonna 2011, operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi
6,0 miljoonaa euroa 53,3 miljoonaan euroon 47,3 miljoo-
nasta eurosta vuonna 2010. Operatiivisen tuloksen kasvu
oli seurausta nettovuokratuoton kasvusta hankintojen,
kehityshankkeiden ja positiivisen vertailukelpoisten koh-

teiden nettovuokratuoton kasvun seurauksena. Toisaalta
operatiivista tulosta laskivat korkeammat hallinnon kulut
ja rahoituskustannukset. Hallinnon kulujen kasvu oli seura-
usta yhtién muutosprosessista, mikd johti kertaluonteisiin
kulueriin 2,4 miljoonaa euroa. Osakekohtainen operatiivi-
nen tulos (EPRA EPS, basic) pysyi samalla tasolla ja se oli
0,21 euroa vuonna 2011 verrattuna 0,21 euroon vuonna
2010.

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistdsijoitusyhtion toiminnallinen tulos, johon ei sisélly operatiiviseen liikketoimintaan kuu-
lumattomia eria kuten sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutoksia, myyntivoittoja tai -tappioita eika muita ei-operatiivisia eria. Se
sisaltad toistuvan operatiivisen tuloksen erig, eikd siita eliminoida pois normaaliin IFRS:n mukaiseen tulokseen kuuluvia satunnaisia
erid. EPRA Earnings -tunnusluku on erityisen tarkea sijoittajille, jotka haluavat arvioida missa maarin toistuvat tulot tukevat osingon-
maksua. Cityconin maksama osakekohtainen osinko ja oman padoman tuotto on ollut 0,14 euroa jo useita vuosia. Vuoden 2011 tilin-
paattksessa hallitus ehdottaa yhtigkokoukselle, ettd osinkoa maksetaan 0,15 euroa/osake.

Citycon on aikaisemmin raportoinut ainoastaan laimennetun osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (EPRA EPS, diluted). Vuoden
2011 tilinpaatoksessa Citycon raportoi myds laimentamattoman osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (EPRA EPS, basic) ja tulee
tulevaisuudessa raportoimaan ainoastaan laimentamatonta osakekohtaista operatiivista tulosta (EPRA Earnings, basic) EPRA:n suo-

situsten mukaisesti.
2011 2010

Keskimaérdinen Keskimaéridinen
osakemiisirs /osake, osakemiiirs /osake,
Me (1000) Y  euroa Me (1000)Y  euroa
Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 13,0 2597783 0,05| 783 2281482 0,34
+/-Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypéén arvoon 353 2597783 0,14|-508 2281482 -0,22
-/+ Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneisté -06 2597783 000 -26 2281482 -001
+Sijoituskiinteistdjen myynneistd aiheutuneet transaktiokulut 10 2597783 000, 08 2281482 0,00

-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot - 2597783 000| -02 2281482 0,00

-/+ Osuus yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkdjen kéyvan arvon

nettovoitoista/-tappioista -03 2597783 0,00 - 2281482 0,00
+/-Edelld esitetyista eristd syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot 05 2597783 000 00 2281482 0,00
+/-Edellé esitetyist4 eristé syntyneet laskennalliset verot -22 2597783 -001] 116 2281482 0,05
-/+ M&aréysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyisté erista 6,7 2597783 0,03] 103 2281482 0,05
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 533 2597783 0,21| 473 2281482 0,21
Operatiivinen tulos, laimennettu (EPRA Earnings, diluted) 574 2768714 021| 51,4 2458063 0,21

1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 16. Osakekohtainen tulos.
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

Talousjohtaja kommentoi osakekohtaisen nettova-
rallisuuden (EPRA NAV per share) ja osakekohtaisen
oikaistun nettovarallisuuden (EPRA NNNAV per share)
kehitystd:

Osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,17 euroa 3,62 eu-
roon (3,79 euroa) johtuen korkeammasta osakelukumddrds-
td heindkuussa 2011 toteutetun osakeannin seurauksena

ja sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon tappioista ydinliiketoi-
mintaan kuulumattomista kiinteistéistd. Oikaistu osakekoh-
tainen nettovarallisuus laski 0,20 euroa 3,29 euroon (3,49
euroa). Edelld esitettyjen EPRA NAV-tunnusluvun laskun syi-
den lisdksi, oikaistua osakekohtaista nettovarallisuutta laski
0,09 euroa negatiivinen korkosuojausten arvostus, joka oli
seurausta alhaisemmasta korkotasosta.

16 CITYCONOYJ @ TILINPAATOS 2011

2) NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA OIKAISTU NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NNNAV PER
SHARE)

Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistdyhtion nettovarallisuuden kdyvén arvon. Tunnusluvun perustana on oletus, ettd kiin-
teistéomaisuuden omistus ja kdytto on pitkaaikaista, ja silld voidaan verrata nettovarallisuuden kayvén arvon kehitysta kiinteistoyhti-
6n osakkeen arvon kehitykseen. Cityconin osakkeenarvo oli 2,31 euroa 31.12.2011.

EPRA NAV -tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen kdypaa arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen (going concern) pohjalta,
joten siihen ei lueta mitdan tulevista myynneista johtuvia eria eika rahoitusinstrumenttien kdypid arvoja. Tulevista myynneista aiheu-
tuvat erdt ovat laskennallisia veroja, jotka syntyisivat ainoastaan kiinteistéjen myynneista. Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo eli suo-
jausinstrumenttien arvostaminen markkinahintaan on nolla, kun instrumentit pidetdan erdpdivaan asti, jonka takia niiden kaypa arvo
tilinpaatoshetkelld on eliminoitu EPRA NAV- tunnusluvusta.

Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) sisltaa laskennalliset verovelat ja rahoitusinstrumenttien kayvan arvon, joten silld mita-
taan kiinteistoyhtion kaypaa spot-arvoa tilinpaatoshetkella. Toisin sanoen, EPRA NNNAV heijastaa yrityksen nettovarallisuuden kay-
paa arvoa yhtena pdivang, kun taas EPRA NAV heijastaa nettovarallisuuden kdypaa arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen mukaisesti.
EPRANNNAV ei myds kuitenkaan ole realisoinnissa kéytettava nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska varallisuuden ja velko-
jenkayvat arvot eivat perustu niiden realisointiin.

2011 2010
Osakkeiden Osakkeiden
lukum3érd lukum3drd
tilinp&atos- tilinp&atos-
divind [ osake, diving / osake,
Me 1000) euroa Me 1000) euroa

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 9026 2778113 325| 8495 2445650 3,47

Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon ja verotusarvon

erotuksesta 575 2778113 0,21 59,7 2445650 0,24
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo 457 2778113 0,16 188 2445650 0,08
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 10059 2778113 362| 9281 2445650 3,79
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon ja verotusarvon

erotuksesta -575 2778113 -0,21 -59,7 2445650 -0,24
Joukkolainojen ja padomalainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon

erotus ! 114 2778113 0,04 36 2445650 0,01
Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo -457 2778113 -0,16 -188 2445650 -0,08
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) 9141 2778113 3,29| 8531 2445650 3,49

1) Jélkimarkkinahinta
EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pddomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd joukkolainojen ja pddomalainojen
arvo perustuu jalkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen ja pddomalainojen tasearvo ja kdypd arvo poikkeavat téstd jalkimark-
kinahinnasta. Témén takia péddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 ja joukkolaina 1/2009 on arvostettu témén tunnusluvun laskennassa jélkimarkkinoilla tilinp&é-
téshetkelld vallitsevaan hintaan. Pédomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/ 2006 jélkimarkkinahinta oli 82,90 % (95,50 %) ja joukkolaina 1/2009 jélkimarkkinahinta oli
101,85 % (99,00 %) per 31.12.201 1. Joukkolainojen ja pdéomalainojen jélkimarkkinahinnan ja kéyvén arvon erotus 31.12.2011 oli 11,4 miljoonaa euroa (3,6 miljoonaa
euroa).



3) EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO-% JA EPRA:N "TOPPED-UP" ALKUNETTOTUOTTO-%

Kiinteistémarkkinoilla yrityksen vuokrantuottokykya voidaan esittaa useilla erilaisilla tuottoa kuvaavilla tunnusluvuilla. Tuoton maari-
telman yhdenmukaistamiseksi ja eri kiinteistoyhtididen tuottoa kuvaavien tunnuslukujen vertailukelpoisuuden varmistamiseksi EPRA
onjulkaissut tuottoluvun laskemista koskevan suosituksen EPRA Net Initial Yield (NIY) (alkunettotuotto).

EPRAR alkunettotuotto-% lasketaan jakamalla voimassaolevan vuokrasopimuskannan nettovuokratuoton perusteella laskettu
annualisoitu vuokratuotto valmiiden sijoituskiinteistdjen (sisaltaa arvioidut transaktiokulut muttei kehityksen kohteena olevia kiin-
teistdjs, tontteja, kdyttamatonta rakennusoikeutta tai rakennusoikeuden kautta arvioituja kohteita) bruttomarkkina-arvolla. Citycon
julkaisee myds nettotuotto-%:n. Nettotuotto-% lasketaan kuluneen 12 kuukauden ajalta muodostamalla indeksi kuukausittaisen
nettovuokratuoton ja laskennallisten kuukausittaisten markkina-arvojen perusteella. Nettotuoton laskentaan otetaan mukaan koko
kiinteistdomaisuus mutta ei arvioituja transaktiokuluja.

EPRA "topped-up" NIY (oikaistu alkunettotuotto) kuvaa yhtion saamaa tuottoa taydesta tilinpaatoshetkelld voimassa olevasta
vuokrasta. Oikaistussa alkunettotuotossa vuokrasummaa oikaistaan kuvaamaan vuokraa esimerkiksi vuokravapaiden jaksojen tai
vuokranalennusten paattymisen jalkeen.

Me 2011 2010
Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistojen kaypa arvo 2515,0 23611
Vahennettyna kehityshankkeilla, tonteilla, kdyttamattomilla rakennusoikeuksilla ja rakennusoikeuden kautta arvioiduil-

lakohteilla -559,6 -487.4
Valmis kiinteistokanta 19554 18737
Lisattynd arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 36,8 371
Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 19922 19108
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle 179,5 170,8
Kiinteistokannan hoitokulut -56,6 -50,2
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 1229 1206
Lisattynd oletetuilla paattyvilld vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 25 2,4
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya (C) 1254 1230
EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 6,2 6,3
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 6,3 6,4

4) EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, %
EPRA:n vajaakayttéaste (%) kuvaa vajaakdyton vuoksi saamatta jadnyttd osuutta taydesta vuokratulosta. Tekninen vajaakayttoaste,
jonka Citycon my6s raportoi, kertoo neliometreina kuinka paljon vuokrattavissa olevasta pinta-alasta on kayttamatta.

EPRA:n mukainen vajaakdyttdaste lasketaan jakamalla tyhjilldan olevien tilojen arvioitu vuokra-arvo koko kiinteistékannan arvioi-
dulla vuokra-arvolla, jos kaikki tilat olisi vuokrattu. EPRA:n mukainen vajaakayttdaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin
raportoima taloudellinen vuokrausaste.

Me 2011 2010
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 98 9,6
./Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 2194 196,5

EPRA:n vajaakayttoaste, % 4,5 4,9

Talousjohtaja kommentoi tunnuslukujen EPRA NIY ja
EPRA "TOPPED-UP" NIY kehitystd:

EPRA alkunettotuotot laskivat pddasiassa korkeamman
hoitokuluoletuksen vuoksi liittyen yleiseen kulujen nousuun

sekd korkeampiin korjauskuluvaraumiin. EPRA NIY ja EPRA
“topped up”NIY vuosille 2011 ja 2010 eivét kuitenkaan ole
tdysin vertailukelpoisia johtuen valmiissa kiinteistékannas-
sa tapahtuneista muutoksista (kuten kiinteistdjen ostot,
myynnit ja aloitetut ja valmistuneet kehityshankkeet).

Talousjohtaja kommentoi EPRA:n vajaakdyttoasteen
kehitystd:

EPRA:n vajaakdyttéaste parantui pddasiassa kauppakes-
kuskohteissa laskeneen vajaakéytdn vuoksi.
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

5) VIIDEN VUODEN EPRA:N TUNNUSLUVUT

2011 2010 2009 2008 2007
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 5313 473 50,9 438 383
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,21 0,21 0,23 0,20 0,19
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu (EPRA EPS, diluted), EUR 021 0,21 0,23 0,20 0,19
Nettovarallisuus/osake (EPRANAV per share), EUR 362 3,79 3,64 3,96 4,80
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), EUR 3,29 3,49 3,35 3,80 4,42
EPRA:n alkunettotuotto-% 6,2 6,3 6,9 N/A N/A
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 6,3 6,4 7.1 N/A N/A
EPRA:n vajaakayttéaste (%) 4,5 4,9 50 4,0 43

6) OPERATIIVINEN (EPRA EARNINGS) JA EI-OPERATIIVINEN VIIDEN VUODEN TULOS

Me 2011 2010 2009 2008 2007
Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 13,0 783 -34,3 -124,1 200,3
+/-Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypéan
arvoon 353 -50,8 97.4 216,1 -211,4
-/+ Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneisté -0,6 -26 -0,1 -0,1 01
+Sijoituskiinteistdjen myynneistd aiheutuneet transaktiokulut 10 08 01 0,4 0,0
-/+ Ei-operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut = - - -6,0 00
-/+ Rahoituserien kdyvéan arvon voitot/tappiot - -0,2 01 3,1 0,6
-/+ Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikkajen kdyvén arvon
nettovoitoista/-tappioista -0,3 - - - -
+/-Edelld esitetyistd eristd syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat
verot 0,5 - 03 18 0,0
+/-Edelld esitetyistd eristd syntyneet laskennalliset verot -2,2 116 -73 -29,7 46,0
-/+ M&araysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyisté erista 6,7 10,3 -53 -17.6 27
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 533 473 50,9 43,8 383
Keskimaarainen osakemaaré (1 000) 2597783 2281482 2210351 2209915 1994037
Operatiivinen tulos/osake (EPRA Earnings per share), euroa 0,21 0,21 0,23 0,20 0,19
Operatiivinen tulos/osake laimennettu, (laimennettu EPRA EPS), euroa 0,21 0,21 0,23 0,20 0,19
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Aiemmin Citycon on raportoinut operatiivisen ja ei-operatiivisen tuloksen. Operatiivinen tulos vastaa EPRA Earnings -lukua, mutta
Citycon muutti esitystapaa ja nimesi operatiivisen tuloksen EPRA Earnings-tunnusluvuksi noudattaakseen paremmin EPRA:n suosi-
tuksia.

Me 2011 2010 2009 2008 2007
Operatiivinen tulos
Nettovuokratuotto 1443 127.2 1254 1218 103,4
Operatiiviset hallinnon kulut -27.1 -225 -17,7 -16,5 -16,5
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 03 0,0 01 0,5
Operatiivinen liikevoitto 1174 105,0 107,7 105,3 87,4
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -62,4 -55.1 -477 -542 -447
Operatiivinen osuus yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkéjen
voitoista/tappioista 0,0 - - - -
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,4 -0,6 -6,2 -4.8 -34
Operatiiviset laskennalliset verot 03 -03 -0,2 0,2 -0,2
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus -1,7 -1,8 -2,8 -2,8 -09
Yhteensd 533 47,3 50,9 43,8 38,3
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS), euroa 0,21 0,21 0,23 0,20 0,19

Ei-operatiivinen tulos
Nettotappiot/-tappiot sijoituskiinteist&jen arvostuksesta kdypaan

arvoon =352 50,8 -97.4 -216,1 2114
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,6 2,6 0,1 0,1 -0,1
Ei-operatiiviset hallinnon kulut -1,0 -08 -0,1 -0,4 0,0
Ei-operatiiviset liikketoiminnan muut tuotot ja kulut - - - 6,0 0,0
Rahoituserien kdyvan arvon muutokset 0,0 0,2 -0,1 -3,1 -0,6
Ei-operatiivinen osuus yhteisessé maaraysvallassa olevien yksikksjen
voitoista/tappioista 03 - - - -
Tilikauden tulokseen perustuvat ei-operatiiviset verot 0,5 - -0,3 -1,8 0,0
Ei-operatiiviset laskennalliset verot 22 -11,6 73 297 -46,0
Ei-operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus -6,7 -10,3 53 17,6 -2,7
Yhteensd -40,3 311 -85,2 -167,9 162,1
Ei-operatiivinen tulos / osake, laimennettu, euroa -0,16 0,13 -0,39 -0,76 0,71
Emoyhti6n omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio 13,0 78,3 -343 -124,1 200,3
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LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS
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LAAJAKONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Liite 11.-31.12.2011 1.1.-31.12.2010
Bruttovuokratuotto 6 206,0 1859
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 111 10,0
Liikevaihto 7 217,1 1959
Hoitokulut 811 716 674
Vuokraustoiminnan muut kulut 9 1.2 13
Nettovuokratuotto 1443 127,2
Hallinnon kulut 10,11,12 28,0 233
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 13 0,2 03
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteist6jen arvostuksesta kéypaan arvoon 17 -353 50,8
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneisté 17,23 0,6 26
Liikevoitto/-tappio 818 157,7
Rahoitustuotot 54,4 737
Rahoituskulut -116,8 -1286
Rahoituskulut (netto) 14 -62.4 -549
Osuus yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkgjen voitoista/
tappioista 18 03 -
Voitto/tappio ennen veroja 19,7 102,8
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -09 -0,6
Laskennalliset verot 25 -118
Tuloverot 15,21 16 -125
Tilikauden voitto/tappio 213 90,4
Tilikauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 13,0 783
Maéraysvallattomille omistajille 83 12,0
Emoyrityksen omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 16 0,05 0,34
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 16 0,05 0,34
Muut laajan tuloksen erdt
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista 14 -359 51
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 15,21 9,0 -13
Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/-tappiot 0,6 31
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen -26,2 6,9
Katsauskauden laaja tappio/voitto -4,9 97,3
Tilikauden laajan tappion/voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille -13,4 83,4
Maéraysvallattomille omistajille 85 139




KONSERNITASE, IFRS

Me 31.12.2011 31.12.2010 Me Liite = 31.12.2011 31.12.2010
VARAT OMA PAAOMA JAVELAT
Pitkaaikaiset varat Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma 27
Sijoituskiinteistot 25221 23677 Osakepadoma 2596 2596
Osuudet yhteisessa maaraysvallassa olevissa yksikoissa 0,6 - Ylikurssirahasto 1311 1311
Aineettomat hyddykkeet 19 15 Arvonmuutosrahasto -45,7 -188
Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet 10 10 Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 2737 1988
Laskennalliset verosaamiset 145 5,6 Muuntoerot -7,8 -8,2
Johdannaissopimukset ja muut pitkévaikutteiset varat 0,0 23 Kertyneet voittovarat 291,7 287,0
Pitkdaikaiset varat yhteensa 25401 23781 Emoyhti6n omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 902,6 849,5
Maéraysvallattomien omistajien osuus 592 50,7
Myytévina olevat sijoituskiinteistot 12,7 15 Oma p&doma yhteensé 9618 900,2
Lyhytaikaiset varat VELAT
Myyntisaamiset ja muut saamiset 332 37,4 e
Johdannaissopimukset 0,5 - Pitksaikaiset velat
Rahavarat 913 195 Lainat 22,28 13395 12124
Lyhytaikaiset varat yhteens3 125,0 56,9 Johdannaissopimukset 22,23 539 187
Laskennalliset verovelat 21 59,8 62,6
Varat yhteens 26777 24365 Muut velat 22 = 05
Pitkdaikaiset velat yhteensa 14537 12942
Lyhytaikaiset velat
Lainat 22,28 208,4 185,3
Johdannaissopimukset 22,23 0,6 16
Ostovelat ja muut velat 22,29 532 553
Lyhytaikaiset velat yhteensd 262,2 2422
Velat yhteensa 17159 1536,3
Oma péddoma ja velat yhteensd 2677,7 2436,5
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Liiketoiminnan rahavirta

1.1.-31.12.2011

1.1.-31.12.2010

Voitto/tappio ennen veroja 19,7 102,8
Otkaisut:
Poistot ja arvonalennukset 12,31 10 0.8
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan
arvoon 17,31 353 -50,8
Voitot/tappiot sijoituskiinteistjen myynneista 17,24,31 -0,6 -26
Rahoitustuotot 14,31 -544 -73.7
Rahoituskulut 14,31 116,8 128,6
Muut oikaisut 31 038 0,0
Rahavirta ennen kéyttopadoman muutosta 118,6 1051
Kayttopadoman muutos 31 16 29
Liiketoiminnan rahavirta 120,2 108,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -60,1 -68,0
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,6 0,5
Toteutuneet kurssitappiot ja-voitot -18 -10,6
Saadut/maksetut valittémat verot 7.2 -99
Liiketoiminnan nettorahavirta 66,0 20,0
Investointien rahavirta
Tytéryritysten hankinnat véhennettyna hankintahetken rahavaroilla 17 =287 -6,7
Sijoituskiinteistdjen hankinnat 17 -105,5 -
Investoinnit sijoituskiinteistéihin 17 -811 -126,0
Investoinnit yhteisessa maardysvallassa oleviin yksikaihin, aineelli-
siin ja aineettomiin hyddykkeisiin 18,19,20 -14 -1,0
Sijoituskiinteistdjen myynti 17,24 18,6 66,3
Investointien nettorahavirta -203,0 -67,5
Rahoituksen rahavirta
Omien osakkeiden myynti 27 04 02
Maksullinen osakeanti 27 98,9 62,2
Osakemerkinnat osakeoptioilla 27 - 33
Lyhytaikaisten lainojen nostot 28 160,9 109,0
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 28 -100,2 -1926
Pitkaaikaisten lainojen nostot 28 5946 346,5
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 28 -511,8 -252,2
Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta 27 -343 -31.2
Rahoituksen nettorahavirta 208,5 45,2
Rahavarojen muutos 71,6 -23
Rahavarat tilikauden alussa 26 19,5 198
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,2 2,0
Rahavarat tilikauden lopussa 26 913 19,5
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KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Emoyhtign omistajille kuuluva oma padoma Misriiys-

Sijoitetun vallattomien
Arvon- vapaan oman Kertyneet omistajien Oma
Osake- Ylikurssi- muutos- pddoman Muunto- voitto- osuus ddoma
Me padoma h h k erot varat Yhteensd osuus yhteensd
Oma p&doma 31.12.2009 259,6 1311 -22,7 155,2 -9,5 2173 7311 36,8 7679
Tilikauden voitto 783 783 12,0 90,4
Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista verojen jalkeen (liitteet 14, 15 ja 21) 38 38 38
Ulkomaan toimintojen tilinp&&tdksen muuntamisesta johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot 12 12 19 31
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen yhteensa 3,8 12 5,0 19 6,9
Katsauskauden laaja voitto/tappio yhteensa 3,8 12 783 83,4 139 97.3
Osakeanti liite 27) 62,2 622 62,2
Osakemerkinnat osakeoptioilla (liiteet 27 ja 30) 33 33 33
Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta syntyva omaan padomaan kirjattava voitto (liite 28) 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden myynti (liite 27) 02 0.2 0.2
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 27) -221 -88 -30,9 -30,9
Osakeperusteiset maksut (liitteet 27 ja 30) 03 03 03
Oma padoma 31.12.2010 259,6 1311 -188 198,770 -8,2 287,0 849,5 50,7 900,2
Tilikauden voitto 13,0 13,0 83 213
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista verojen jélkeen (liitteet 14, 15ja 21) -26,8 -26,8 -26,8
Ulkomaan toimintojen tilinpa&atoksen muuntamisesta johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot 0,4 0,4 0,2 0,6
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen yhteensa -26,8 0,4 -26,4 0,2 -26,2
Katsauskauden laaja tappio/voitto -26,8 0,4 13,0 -13,4 8,5 -4,9
Osakeanti(liite 27) 98,9 98,9 98,9
Omien osakkeiden myynti (liite 26 ' 7) 04 04 04
Osingonjako ja pagomanpalautus (liite 27) -24,5 -9.8 -34,2 -34,2
Osakeperusteiset maksut (liitteet 27 ja 30) 15 15 15
Oma padoma 31.12.2011 259,6 1311 -45,7 2737 -7,8 2917 902,6 59,2 961,8
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT
Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistdsi-
joitusyhtio, jonka toiminta on keskittynyt paakaupunkiseudulle ja
Suomen suurimpiin alueellisiinkeskuksiin sekd Ruotsiinja Baltian
maihin. Yhti6 on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu
julkinen osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisteroity
osoite Pohjoisesplanadi 35 AB, 00100 Helsinki. Hallitus on hy-
vaksynyt tilinpdatoksen 7.2.2012. Suomen osakeyhtiélain mu-
kaan yhtiokokouksella on oikeus olla hyvaksymatta hallituksen
hyvaksymaa tilinpaatosta ja palauttaa tilinpaatds hallitukselle
korjattavaksi.

Jaljennos Cityconin konsernitilinpdatéksestd on saatavilla
Internet-osoitteesta www.citycon.fi ja konsernin paakonttorista
osoitteesta Pohjoisesplanadi 35 AB, 00100 Helsinki.

2. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERUSTA

Konsernitilinpadtds on laadittu kansainvélisten tilinpaatosstan-
dardien (International Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisesti ja sitd laatiessa on noudatettu 31.12.2011 voimas-
saolevaa IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n asetuksessa
N:0 1606/2002 saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovel-
lettavaksihyvaksyttyja standardejaja niista annettuja tulkintoja.
Konsernitilinpadtoksen liitetiedot ovat myds suomalaisen kirjan-
pito-jayhteisdlainsdadannén mukaiset.

Citycon siirtyi noudattamaan IFRS-normistoa tilinpaatdksen
ensisijaisena perustana vuoden 2005 alusta. Myytavissa olevat
rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja sijoituskiinteistot on ar-
vostettu kdypaan arvoon alkuperaisen kirjaamisen jélkeen. Muil-
ta osin konsernitilinpaatds on laadittu alkuperaisiin hankintame-
noihin perustuen. Tilinpdatdstiedot esitetddn miljoonina euroina
jaluvut on pydristetty satoihin tuhansiin.

IFRS:n mukaisen tilinpaatoksen laatiminen edellyttaa yhtién
johdolta arvioita ja olettamuksia, jotka vaikuttavat laatimisperi-
aatteidensoveltamiseenjaraportoitavienvarojen, velkojen, tuot-
tojen ja kulujen m&araan seka esitettaviin liitetietoihin. Arviot ja
niihin liittyvat olettamukset perustuvat aikaisempiin kokemuk-
siin ja muihin tekijéihin, joiden arvioidaan olevan tdmanhetkinen
paras nakemys sellaisten varojen tai velkojen arvostamisessa,
joille ei muista lahteistd ole saatavissa arvoja. Toteutumat voivat
poiketa tehdyistd arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvia olettamuksia tarkastellaan jatkuvas-
ti.Kirjanpidollisten arvioiden tarkistuksetkirjataansille kaudelle,
jollaarviota tarkistetaan, jos arvion muutos koskee vain kyseistd
kautta. Mikali arvion muutos koskee seka arvion muutoskautta
ettamyohempid kausia, arvion muutos kirjataan vastaavastiseka
muutoskaudelle ettd tuleville periodeille. Arvioidenja olettamus-
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tenkayttoon liittyvia tekijéita on tarkemmin kuvattu ndiden laati-
misperiaatteidenkohdassa"5. Keskeiset arviot ja oletukset seka
harkintaa edellyttavat laatimisperiaatteet”

3. MUUTOKSET IFRS-STANDARDEISSA JA LASKENTAPERI-

AATTEISSA

3.1 Vuonna 2011 sovelletut uudet standardit seka tulkinnat

ja muutokset

Seuraavat uudet standardit, tulkinnat ja muutokset olemassa

oleviin standardeihin on otettu kdyttdon 2011. Uusilla standar-

deilla ja muutoksilla ei ollut merkitysta Cityconille, silla ne eivat

aiheuttaneet merkittavid muutoksia Cityconin laskentaperiaat-

teisiin.

 IFRS 1 Ensimmaéinen IFRS-standardien (International Finan-
cial Reporting Standards) kayttéénotto: IFRS 7:n mukaisia
vertailutietoja koskeva rajoitettu helpotus ensilaatijoille,

¢ |AS 24 Lahipiirig koskevat tiedot tilinp&atoksessé (muutos),

» |AS32 Liikkeeseen laskettujen oikeuksien luokittelu (muu-
tos),

» |FRIC 14 Etukéteen suoritetut vahimmaisrahastointivaati-
mukseen perustuvat maksut (muutos),

* |IFRIC 19 Rahoitusvelkojen kuolettaminen oman péddoman eh-
toisilla instrumenteilla,

¢ |IFRS-standardeihin tehdyt parannukset (toukokuu 2010).

3.2 Sellaiset standardit, tulkinnat ja muutokset olemassa
oleviin standardeihin, jotka eivit ole vield voimassa ja joita ei
ole sovellettu aikaistetusti Citycon-konsernissa:

Seuraavat standardit ja standardien muutokset on julkaistu ja
niitd on sovellettava 1.1.2012 tai my6hemmin, mutta joita ei ole
sovellettu aikaistetusti Citycon-konsernissa. Citycon arvioi, ettd
ne saattavat vaikuttaa tietojen julkistamiseen, taloudelliseen
asemaan tai kehitykseen, kun niita aletaan noudattaa. Citycon
alkaa soveltaa nditd standardeja niiden tullessa voimaan.

» |AS 1 Tilinpaatoksen esittaminen,

* |AS 12 Tuloverot (muutos),

* |AS 27 Erillistilinp&atds (uudistettu 2011),

 |AS 28 Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa
(uudistettu 2011),

e |FRS 9 Rahoitusinstrumentit,

» |IFRS 10 Konsernitilinpdatos,

* IFRS 11 Yhteisjarjestelyt,

» |IFRS 12 Tilinpaatoksessa esitettavat tiedot
osuuksista muissa yhteisdissa, ja

* |FRS 13 K&ayvan arvon maarittaminen.

Seuraavat standardit ja standardien muutokset on julkaistu ja

niita on sovellettava 1.1.2012 tai my6hemmin, mutta joita ei ole

sovellettu aikaistetusti Citycon-konsernissa. Niilld ei ole mer-

kitysta Cityconille, silld yrityksen tamanhetkisen ndkemyksen

mukaan ne eivat aiheuta merkittavid muutoksia sen laskentape-

riaatteisiin eivatka tilinpaatostietojen esittamiseen.

* |FRS 1 Ensimméinen IFRS-standardien kéyttéénotto (muutos),

¢ |AS 19 Tyésuhde-etuudet (muutos),

* IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: tilinpaatoksessa esitettavat
tiedot: taseesta pois kirjattavia erid koskeva laajennettu il-
moitusvelvollisuus

4, YHTEENVETO KONSERNITILINPAKTOKSEN LAATIMISPERI-
AATTEISTA

Konsernitilinpdatds sisaltda emoyhtién Citycon Oyjin, sen tytar-
yhti6t sekd osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa.

4.1.1 Tytdryhtiot

Tytéryhtiot ovat yhtidita, joissa konsernilla on madrdysvalta.
Maardysvalta on olemassassilloin, kun konsernilla on oikeus maa-
rata yhteison talouden ja liiketoiminnan periaatteista hyddyn
saamiseksi sen toiminnasta. Hankitut tytdryhtiot yhdistelldan
konsernitilinpdatokseen siita hetkesta alkaen, kun konserni on
saanut maardysvallan ja luovutetut yhtiét siihen saakka, jolloin
maardysvalta lakkaa.

Konsernitilinpdatdsta laadittaessa on eliminoitu konsernin
sisdiset liikketapahtumat seké sisdinen voitonjako.

Hankintoja tehtdessa johdon tulee harkita, kdsitelldanko han-
kintaa omaisuus- vai likketoimintahankintana (ks. kohta 5.2.2
Liiketoimintahankinnat ja omaisuushankinnat). Omaisuushankin-
nat eivat tuota litkkearvoa vaan hankintameno kohdistetaan ko-
konaisuudessaan maa-alueisiin, rakennuksiin ja muihin varoihin
ja velkoihin.

Liiketoimintahankintojen tekemiseen sovelletaan IFRS 3 Lii-
ketoimintojen yhdistdminen -standardia, jonka mukaan hankin-
tameno kohdistetaan hankituille varoille, veloille ja vastuusitou-
muksille niiden kdypien arvojen mukaisesti. Liikearvoa syntyy,
kun annettu vastike ylittad hankitun nettovarallisuuden kayvan
arvon.

4.1.2 Yhteisessd mddrdysvallassa olevat omaisuuserdt

Sellaisia Suomessa toimivia keskinaisid kiinteistoyhtioitd, joista
Citycon omistaa alle 100 %, kasitellaan yhteisessa maaraysval-
lassa olevina omistuserind IAS 31 Yhteisyritykset -standardin
mukaisesti. Yhteisessa maardysvallassa olevat omaisuuserat



yhdistellaan konsernitilinpaatokseen suhteellisella yhdistelylla.
Talldin konsernitilinpaatékseen yhdistellaan riviriviltd konsernin
osuus yhteisyrityksen varoista, veloista, tuotoista ja kuluista.
Suhteellista yhdistelya sovelletaan kaikkiin tallaisiin yhteisyri-
tyksiin riippumatta konsernin omistusosuudesta.

Cityconilla ei ole IFRS:n tarkoittamia osakkuusyhtitita, koska
kaikki keskinaiset kiinteistoyhtiot, myds sellaiset joita omiste-
taan alle 50%, kasitellaan edelld kuvatulla tavalla yhteisessa
maardysvallassa olevina omaisuuserind.

4.1.3 Yhteisessd mddrdysvallassa olevat yksikot
Yhteisyrityksia, joissa Citycon on omistajana, kasitelldén yhtei-
sessa maardysvallassa olevina yksikkoina IAS 31 Yhteisyrityk-
set -standardin mukaisesti. Yhteisessa madrdysvallassa olevien
yksikdiden osapuolten véliset sopimukselliset jérjestelyt antavat
niille sopimusyhteysyrityksen liiketoimintaa koskevan yhteisen
maaraysvallan. Citycon kirjaa osuuteensa yhteisessd maarays-
vallassaolevista yksikdista soveltaen pddomaosuusmenetelmda.
Konserni esittda osuutensa yhteisessad maardysvallassa olevien
yksikkgjen varoista ja veloista tuloslaskelmansa rivilld "Osuudet
yhteisessd maardysvallassa olevien yksikkdjen tuotoista” Tilin-
paatoksen liitteessa 18 "Osuudet yhteisessa maardysvallassa
olevissa yksikdissa" esitetddn yhteisessa maardysvallassa olevi-
en yksikkdjen varat ja velat.

Ulkomaan rahan maaraiset liikketapahtumat kirjataan tapahtu-
mapéivan kurssiin. Arvostamisesta aiheutuneet kurssierot kirja-
taan tuloslaskelmaan rahoituskuluihin ja - tuottoihin.

Tilinpaatdshetken ulkomaan rahan maardiset monetaariset
saamiset ja velat arvostetaan tilinpaatdspaivan kurssiin. Kéypiin
arvoihin arvostetut ulkomaan rahan maaraiset ei-monetaariset
erat muunnetaan euroiksi arvostuspaivan valuuttakursseja kayt-
téen, muut ei-monetaariset erat arvostetaan tapahtumapéivan
kurssiin.

Ulkomaisten tytaryhtididen tuloslaskelmat on muunnettu
euroiksi tilikauden keskikurssin mukaan ja taseet tilinpaatospai-
van kurssin mukaan. Tasta atheutuva kurssiero kirjataan omana
muuntoeroerdndan omaan padomaan. Myds ulkomaisten tytar-
yritysten hankintamenon eliminoinnista ja hankinnan jélkeen
kertyneistd oman pddoman eristéd syntyvat muuntoerot kirjataan
omaan padomaan.

4.3 Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistd on kiinteistd (maa-alue tai rakennus - tai osa
rakennuksesta), jota pidetaan vuokratuottojen hankkimiseksi tai
omaisuuden arvonnousun takia tai molemmista syista. Sijoitus-
kiinteistdjen arvostamisessa sovelletaan |AS 40 Sijoituskiinteis-
t6t - standardin mukaista kdyvan arvon mallia, jolloin sijoituskiin-
teistdjen arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon,
johon sisallytetadn transaktiomenot kuten asiantuntijapalkkiot
ja varainsiirtoverot. Alkuperaiseen hankintamenoon arvostami-
sen jalkeen sijoituskiinteistot arvostetaan kdyvén arvon mallia
kayttaen. Ulkopuolisen arvioijan maéarittelema kdypa arvo pyy-
detddn hankinta-ajankohtaa seuraavan tdyden vuosineljdnnek-
sen paattyessa.

Kéypa arvo on rahamaarg, johon omaisuusera voitaisiin vaih-
taa asiaa tuntevien lilketoimeen halukkaiden, toisistaan riip-
pumattomien osapuolten vélilla. Sijoituskiinteiston kaypé arvo
kuvastaa tilinpdatospaivan markkinaolosuhteita ja parhaiten se
ilmenee tarkasteluhetkelld toimivilla markkinoilla maksettavina
hintoina kiinteist6ista, jotka sijaintipaikaltaan ja kunnoltaan vas-
taavat tarkasteltavana olevaa kiinteistdd ja joita koskevat vas-
taavanlaiset vuokra- tai muut sopimukset.

Sijoituskiinteistojen kayvéan arvon maérittelee ulkopuolinen
arvioijakansainvalisten 1VS-standardien (International Valuation
Standards) mukaisesti vahintaan kerran vuodessa, mutta tarvit-
taessa useammin, jos tapahtuu olennaisia markkinamuutoksia.
Vuosina 2011 ja 2010 ulkopuolinen arviointi teetettiin vuosinel-
janneksittain.

Sijoituskiinteistojen kayvan arvon maarittaminen pohjautuu
nettotuottoon perustuvaan 10 vuoden kassavirta-analyysiin.
Arviointiajankohtana voimassa olevista vuokrasopimuksista las-
ketaan vuotuinen peruskassavirta. Sopimuksen paattyessa sopi-
musvuokrantilallakaytetdan ulkopuolisenarvioijan maarittdmaa
markkinavuokraa. Vuokratuotoista véhennetdan taman jalkeen
hoitokulut ja investoinnit ja ndin saatu kassavirta diskontataan
kiinteistdkohtaisella tuottovaatimuksella. Kunkin kiinteiston
tuottovaatimus maaritelldan erikseen huomioiden kiinteistokoh-
taiset riskit sekd markkinaehtoiset riskit. Kiinteistdomaisuuden
kokonaisarvo saadaan laskemalla yksittaisten kiinteistéjen kas-
savirtamenetelmalld maaritetyt arvot yhteen.

Citycon kehittaa sijoituskiinteistdjaan. Cityconin kehittdessa
olemassa olevia sijoituskiinteistéjadn kasitelldan tallainen kiin-
teisto edelleen sijoituskiinteistona, johon sovelletaan I1AS 40
mukaista kdyvén arvon mallia.

Kehityshankkeiden eli rakenteilla olevien/peruskorjattavi-
en kiinteistdjen kdyvat arvot maaritetadan IAS 40 mukaisesti ja
niiden arvostamiseen sovelletaan joko normaalia kassavirta-
analyysid tai erillistd kassavirta-analyysiin perustuvaa projek-
timallia, riippuen hankkeen luonteesta. Kummassakin mallissa
huomioidaan kehityshankkeen investoinnit ja kohteen tulevat
kassavirrat kehityshankkeen aikataulun mukaisina. Kehityshanke
huomioidaan kiinteistdarvioinneissasiina vaiheessa, kun Citycon
Oyj:n hallitus on tehnyt hanketta koskevan investointipaatdksen
jaulkopuolinen arvioijakatsoo kdytettavissa olevien tietojen riit-
tavan luotettavan arvion tekemiseksi. 31.12.2011 k&yvan arvon
maarityksessa 5 kiinteistda (7 kiinteist6d 31.12.2010) arvioitiin
kehityshankkeeksi.

Potentiaaliset kehityshankkeet ovat hankkeita, joiden to-
teutuminen on epdvarmaa, ja ne jatetaan ulkopuolisen arvioijan
tekemdn arvion ulkopuolelle. Kiinteistot, joissa on potentiaalisia
kehityshankkeita, on arvioitu arviointihetken tilanteen ja arvi-
ointihetkelld voimassa olevien vuokrasopimusten perustella.
Rakentamattomat tontit on arvioitu arviointihetken kaavoitus-
ja markkinatilanteen perusteella. Kaikissa tapauksissa arviointi
tehtiin markkinatilanteen perusteella.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistéjen kaypa
arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan maarittamasta kiinteis-
téomaisuuden kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoinneis-
ta, joita ulkopuolinen arvioija ei ole ottanut mukaan kdyvan arvon
madrityksessa seka kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien
kohteiden hankintamenosta.

Sijoituskiinteistojen kédypaa arvoa koskevista oikaisuista
johtuvat voitot ja tappiot esitetdan omalla rivillaan tuloslaskel-
massa.

4.4 Myytivissd olevat sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan

tai kun sijoituskiinteistd poistetaan kaytdsta pysyvasti eika

sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista taloudellista

hyotyd. Péddsaantdisesti, sijoituskiinteistdt, joita ei rakenneta

tai kunnosteta myyntid varten, arvostetaan kdypaan arvoon IAS

40 mukaisesti ja esitetadn taseessa "Sijoituskiinteistot” -erds-

sd. Kuitenkin jos operatiivisessa toiminnassa olevan kiinteistén

myyntikatsotaan todennakdiseksi, siirretdan tallainen kiinteistd

taseessa eraan "Myytavissa olevat sijoituskiinteistot” Myynti

katsotaan erittain todenngkdiseksi, kun

* johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteiston myyntisuunnitel-
maan, ja on kdynnistetty hanke ostajan [6ytamiseksi ja myyn-
tisuunnitelman toteuttamiseksi,

 kiinteistoa markkinoidaan aktiivisesti hintaan, joka on koh-
tuullinen suhteessa sen nykyiseen kdypaan arvoon

* myynnin odotetaan toteutuvan vuoden kuluessa.

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot merkitaan kuitenkin kirjan-
pitoon kdypaan arvoon IAS 40 mukaisesti. Myytdvissa olevien
sijoituskiinteistojen arvo oli 12,7 miljoonaa euroa 31.12.2011
(1,5milj.euroa31.12.2010).

4.5 Vaihto-omaisuus kiinteistot

IAS 40 -standardin mukaan kiinteist6 on siirrettava vaihto-omai-
suudeksi silloin, kun kyseessd on kayttotarkoituksen muutos,
taman osoituksena on myyntid varten tehtdvan kunnostustyon
aloittaminen. Jos sijoituskiinteistda rakennetaan/kunnostetaan
myyntitarkoituksessa, kasitellaan sitd IAS 2 Vaihto-omaisuus
-standardin mukaisesti: kiinteistd arvostetaan joko hankintame-
noonsa tai sita alempaan nettorealisointiarvoon. Jos kiinteistd
on hankittu myyntitarkoituksella, kasitelldadn se myds IAS 2
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Vaihto-omaisuus -standardin mukaisesti. Kun kiinteisto kasitel-
[dan IAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaisesti, esitetaan
kiinteiston arvo “Vaihto-omaisuus kiinteistot” -erdssa taseessa.
Cityconilla ei ollut vaihto-omaisuus kiinteistoja 31.12.2011 ja
31.12.2010.

4.6 Aineelliset hyodykkeet

Aineelliset hyddykkeet arvostetaan hankintamenoon, josta va-
hennetaén poistot ja mahdolliset arvonalentumiset. Aineelliset
kayttdomaisuushyddykkeet sisaltdvat padasiassa konttoriko-
neita ja kalustoa sekd muita aineellisia hyddykkeita kuten tai-
deteoksia. Myds rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut
koneet ja laitteet esitetdan aineellisina hyodykkeina.

Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet poistetaan tasapois-
toin vaikutusaikanaan. Taloudellinen vaikutusaika ja arvioidut
jaanndsarvot tarkistetaan vuosittain ja mikali havaitaan merkit-
tavid eroja verrattunaaikaisempiin arvioihin, poistosuunnitelmaa
muutetaan uusien arvioiden mukaisiksi. Kaytettavdt poistoajat
ovat seuraavat:

» Koneet jakalusto poistetaan tasapoistoin 10 vuodessa.

* Muut aineelliset hyddykkeet poistetaan tasapoistoin 3-10
vuodessa.

 Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut aineelliset
kayttdomaisuushyddykkeet poistetaan samoin periaattein.

Hyddyke poistetaan kokonaisuudessaan taloudellisen vaiku-

tusajan taisitd lyhyemman vuokra-ajan kuluessa.

Kéyttéomaisuuden myynnista aiheutuvat voitot ja tappiot kirja-
taan tuloslaskelmaan.

4.7 Aineettomat hyddykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen, kun hyddykkeen hankin-
tameno on madritettavissa luotettavasti ja on todennakdista,
etta hyddykkeesta odotettavissa oleva taloudellinen hyoty koi-
tuu yrityksen hyvaksi.

Aineettomat hyddykkeet arvostetaan alkuperdiseen hankin-
tamenoon poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla véhen-
nettyna.

Aineettomat hyddykkeet sisaltavét padasiassa atk-ohjelmia.
Ne poistetaan vaikutusaikanaan tasapoistoin 5 vuodessa.

4.8 Aineellisten ja aineettomien hyédykkeiden arvonalentu-
minen

Jokaisena tilinpdatdspaivand aineellisten ja aineettomien hyé-
dykkeiden osalta arvioidaan, onko arvonalentumisesta viitteita.
Mikali arvon alentumisesta on viitteitd, omaisuuserdsta kerry-
tettdvissa oleva rahamaéard arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo ylit-
taa kerrytettdvissa olevan rahamadran, arvonalentumistappio
kirjataan tuloslaskelmaan.
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4.9 Rahoitusvarat ja -velat

4.9.1 Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaatteiden maarittamis-

tavarten |AS 39 -standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin:

1. lainat ja muut saamiset, joita ei pidetd kaupankayntitarkoi-
tuksessa,

2. myytavissé olevat rahoitusvarat seka

3. kdypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat rahoitusvarat.

Luokittelu tapahtuu alkuperaisen hankinnan yhteydessé rahava-
rojen hankinnan tarkoituksen perusteella.

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita ei pidetd kaupankaynti-
tarkoituksessa, sisaltyvét yrityksen rahoitusvarat, jotka on ai-
kaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja suoraan
velalliselle. Ne arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon, ja ne
sisaltyvat lyhytaikaisiinja pitkdaikaisiin varoihin. Tasearvoa alen-
netaan mahdollisen luottotappion maarélla. Yhtién konsernita-
seessa 31.12.2011 ja 31.12.2010 lainoihin ja muihin saamisiin
kuuluvat erat "Muut pitkavaikutteiset varat’, "Myyntisaamiset ja
muut saamiset” ja "Rahavarat ja pankkisaamiset”.

Myytdvissa olevat rahoitusvarat ovat johdannaisvaroihin kuu-
lumattomia varoja, jotka arvostetaan taseessa kaypaan arvoon.
Markkinahintojen muutoksistajohtuvat kdyvan arvon muutokset
kirjataan omaan p&domaan arvonmuutosrahastoon. Arvonmuu-
tokset kirjataan tulosvaikutteisesti vasta kun ne realisoituvat
lukuun ottamatta arvonalentumistappioita, jotka kirjataan valit-
témasti tulosvaikutteisesti. Myytavissa olevat rahoitusvarat on
tarkoitus pitaa maarittelematon ajanjakso ja ne voidaan myyda
sopivalla hetkella. Cityconillaeiollut 31.12.2011ja31.12.2010
myytavissa olevia rahoitusvaroja.

Citycon solmii johdannaissopimuksia pelkdstaan suojaus-
tarkoituksessa. Sellaiset johdannaissopimukset, joiden osalta
suojauslaskennan soveltamisedellytykset eivdt tdyty tai jos
Citycon on paattanyt olla soveltamatta suojauslaskentaa kysei-
selle instrumentille, luetaan kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin rahoitusvaroihin tai -velkoihin kuuluviksi. Cityconilla
eiollut 31.12.2011 ja 31.12.2010 johdannaissopimuksia, jotka
olisi luokiteltu kdypadn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatuiksi ra-
hoitusvaroiksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko
1. kdypdan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvel-

koihin tai
2. jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin rahoitusvelkoihin.

Rahoitusvelat merkitaan alun perin kirjanpitoon kdypaan arvoon.
Myéhemmin rahoitusvelat, lukuun ottamatta johdannaisvelko-
ja, arvostetaan efektiivisen koron menetelmalld jaksotettuun
hankintamenoon. Yhtion konsernitaseessa 31.12.2011 ja
31.12.2010 jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin velkoihin
kuuluvat erdt "Lainat’, "Muut velat” ja "Ostovelat ja muut velat”

Cityconilla ei ollut 31.12.2011 ja 31.12.2010 johdannaissopi-
muksia, jotka olisi luokiteltu kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviksi rahoitusveloiksi.

Rahoitusvarat ja - velat merkitaan taseeseen selvityspaivan
perusteella.

4.9.2 Johdannaissopimukset ja suojauslaskennan soveltaminen
Johdannaiset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan (jos
sellainen on) ja sen jalkeen ne arvostetaan jokaisena tilinpaatds-
paivana kaypaan arvoon taseessa.

Citycon kayttad rahavirran korkoriskin suojaamiseen ko-
ronvaihtosopimuksia. Koronvaihtosopimuksilla suojaudutaan
vaihtuvienkorkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten korko-
maksujen kassavirtoihin (rahavirran suojaus) ja nain syntyvalta
tuloksen heilahtelulta. Konserni soveltaa IAS 39:n mukaista suo-
jauslaskentaa valtaosaan koronvaihtosopimuksistaan. Tallgin
suojaustarkoituksessa kaytettavien koronvaihtosopimusten
tehokkaan osan kdypien arvojen muutokset kirjataan laajan tu-
loslaskelman muihin laajan tuloksen eriin. Tehottomasta osuu-
destajohtuva kdyvén arvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti.
Kayvan arvonrahastoon kirjattu erd kirjataan tulosvaikutteisesti,
kun suojauskohteen rahavirrat realisoituvat ja vaikuttavat tulok-
seen. Mikali suojauslaskennan edellytykset eivat tayty, arvon-
muutokset kirjataan kokonaisuudessaan tulosvaikutteisesti.

Koronvaihtosopimusten perusteella syntyvat korkomaksut
kirjataan korkokuluihin. Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kir-
jattavat arvonmuutokset on kirjattu muihin rahoituskuluihin tai
-tuottoihin, koska suojauslaskentaa ei ole sovellettu. Taseessa
koronvaihtosopimuksen kédypa arvo on esitetty joko lyhyt- tai
pitkaaikaisissa saamisissa tai lyhyt- ja pitkaaikaisissa veloissa.
Koronvaihtosopimusten kayvat arvot perustuvat sopimuksista
odotettavissa olevien vastaisten rahavirtojen nykyarvoihin.

Citycon kayttad valuuttajohdannaisia suojaamaan ulkomaan
rahan maaraisiin rahoitusvaroihin ja - velkoihin sisaltyvaa valuut-
takurssiriskid. Valuuttajohdannaisten kdyvan arvon muutokset
kirjataan tulosvaikutteisesti, koska myds ulkomaan rahanmaarais-
ten rahoitusvarojen ja - velkojen kurssierot kirjataan tulosvaikut-
teisesti.

4.9.3 Kytketyt johdannaiset

IAS 39:n mukaisesti sopimuksiin siséllytetyn johdannaisen tun-
nusmerkit tdyttéva erityisehto, jonka ei voida katsoa liittyvdn
laheisesti padsopimukseen, tulee tietyissa tilanteissa erottaa
paasopimuksesta ja kirjata kdypaan arvoonsa ja esittda kayvén
arvon muutos tulosvaikutteisesti. Konsernilla ei ole kytkettyja
johdannaisia.

4.9.4 Rahoitusvarojen arvon alentuminen
Rahoitusvarojen arvon katsotaan olevan alentunut, jos niiden
kirjanpitoarvo on suurempi kuin arvioitu kerrytettdvissa oleva



rahamaara. Mikali on olemassa objektiivista nayttda siitd, ettd
jaksotettuun hankintamenoon kirjattavan rahoitusvaroihin kuu-
luvan erdn arvo saattaa olla alentunut, kirjataan arvonalentumis-
tappio tulosvaikutteisesti. Mikali arvonalentumistappion maara
pienenee jollakin mydhemmalld tilikaudella ja vahennyksen voi-
daan katsoa liittyvan arvonalentumisen kirjaamisen jalkeiseen
tapahtumaan, rahoitusvaroihin kuuluvan erén arvonalentuminen
peruutetaan.

4.10 Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisestd rahasta, vaadittaessa nostetta-
vissa olevista pankkitalletuksista ja muista lyhytaikaisista, erit-
tain likvideista sijoituksista. Rahavaroihin luokitelluilla erilld on
enintdan kolmen kuukauden maturiteetti hankinta-ajankohdasta
lukien.

4.11 Oma pddoma

Kantaosakkeet luokitellaan omaksi padomaksi. Yhtiolla on yksi
osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen &aneen yhtickoko-
uksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa, eikd osakepddomalla
enimmadismaaraa.

Uusien osakkeiden tai optioiden liikkeeseenlaskusta valitto-
masti johtuvat transaktiomenot esitetdan verovaikutuksilla oi-
kaistuina omassa padomassa saatujen maksujen vdhennyksena.
Jos jokin konserniin kuuluva yritys ostaa yhtign osakkeita (omat
osakkeet), niin maksettu vastike ja hankinnasta valittéméasti ai-
heutuvat menot (verovaikutuksilla véhennettyind) vahennetaan
yhtion omistajille kuuluvasta omasta padomasta, kunnes osak-
keet lasketaan uudelleen liikkeeseen. Jos osakkeet lasketaan
uudelleen litkkeeseen, niistd saatavat vastikkeet sisdllytetaan
yhtion omistajille kuuluvaan omaan padomaan niista valittomas-
ti johtuvilla transaktiomenoilla vahennettyina verovaikutukset
huomioon ottaen.

4.12 Varaukset
Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen tai tosiasiallinen
velvoite aikaisempien tapahtumien perusteella, kun maksuvel-
voitteen toteutuminen on todenndkdista ja velvoitteen maara
voidaan arvioida luotettavasti.

Pitkaaikaiset varaukset esitetdan tilinpaatoksessa diskon-
tattuna nykyarvoonsa.

4.13 Tulouttaminen

4.13.1 Vuokratuotot

Sijoituskiinteistdjen vuokraamisesta syntyvét vuokrasopimukset,
joissa Citycon on vuokralle antajana, luokitellaan muiksi vuokraso-
pimuksiksi, koska Citycon pitéda itsellddn merkittavan osan omis-
tukselle ominaisista eduistajariskeista. Muista vuokrasopimuksis-
ta syntyneet vuokratuotot jaksotetaan tasaisesti vuokrakaudelle.

Cityconilla on my6s sellaisia vuokrasopimuksia, jotka sisal-
tavat vuokravapaita jaksoja tai vuokranalennuksia ja joista on
sovittu alkuperdisessa vuokrasopimuksessa. Tallaiset vuokra-
kannustimet kasitelldan SIC 15 Muut Vuokrasopimukset -
kannustimet -tulkinnan mukaan ja jaksotetaan tasaisesti koko
vuokrakaudelle, vaikka vuokramaksuja ei suoritetakaan saman
perusteen mukaisesti. Cityconilla on myds sellaisia vuokranalen-
nuksia, joista ei ole sovittu alkuperdisessa vuokrasopimuksessa,
vaan vuokralainen on pyytanyt vuokranalennusta markkinati-
lanteesta tai kiinteistdssé olevasta kehityshankkeesta johtuen.
Tallaiset tilapdiset jamaaraaikaiset vuokranalennukset kirjataan
tulokseensille kaudelle, jolle vuokranalennukset on my&nnetty.

Citycon saattaa suorittaa vuokralaisen puolesta vuokralaisen
vuokraamaan tilaan kohdistuvia muutostéitd, jotka veloitetaan
vuokrankorotuksena vuokralaiselta. Vuokratilan muutostéista
syntyvd vuokran korotus jaksotetaan vuokratuotoiksi vuokraso-
pimuksen aikana. Vuokran korotus ja vuokratilan muutostydsta
aiheutuva kulu otetaan huomioon sijoituskiinteiston kaypaa ar-
voa maarittaessa.

4.13.2 Kdyttokorvaukset ja palvelutuotot

Kayttokorvaukset kohdistetaan sille kaudelle, jolloin niihin liitty-
va meno kirjataan kuluksi. Kayttdkorvaukset kirjataan liikkevaih-
toon bruttomaéraising, silla Citycon katsoo toimivansa paamie-
hena.

Citycon katsoo toimivansa padmiehend, sillé Citycon valitsee
kiinteistdjensa yllapidon palveluntarjoajat, tekee sopimukset
kiinteiston yllapitoa tarjoavien toimittajien kanssa ja kantaa
luottoriskin liittyen yllapitoon. Vuokralainen ei voi valita kiinteis-
tén yllapidon palveluntarjoajaa eikd vaikuttaa palveluntarjoajien
hinnoitteluun.

Palvelutuotot kuten markkinointituotot kirjataan sille kaudel-
le, jolla palvelut suoritetaan.

4.13.3 Olemassa olevan kiinteistén myynti
Kiinteistd katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen liittyvat mer-
kittavat riskit ja hyodyt ovat siirtyneet ostajalle.

4.13.4 Rakenteilla olevan kiinteistén myynti

Sellaisissa tapauksissa, joissa kiinteistd on rakenteilla ja sen val-
mistumisen jalkeisestd myynnisté on sovittu, Citycon maaritte-
lee, koskiko sopimus kiinteiston rakentamista tai valmistuneen
kiinteiston myyntia. Jos sopimus koski valmiin kiinteiston myyn-
tid, kiinteistd katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen liittyvat
merkittavat riskit ja hyddyt ovat siirtyneet ostajalle. Jos sopimus
koski kiinteiston rakentamista, pitkaaikaishanke tuloutetaan
valmistumisasteen mukaan rakentamisen edistyessd, jos kes-
keneradisentydnriskit jahyddyt siirretaan ostajalle rakentamisen
edetessa.

4.13.5 Korkotuotot
Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perusteella efektiivisen
koron menetelmda kdyttaen.

4.13.6 Osinkotuotot
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun saamiseen on syntynyt oikeus.

4.14 Vieraan pddoman menot
Vieraan padoman menot kirjataan yleensa kuluksi silla tilikaudel-
la, jonka aikana ne ovat syntyneet. Poikkeuksia ovat vieraan paa-
oman menot, kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka vélittd-
masti johtuvat tietyt ehdot tdyttavan hyddykkeen hankinnasta,
rakentamisesta tai valmistamisesta. Tallaiset vieraan padoman
menot aktivoidaan osaksi kyseisen hyddykkeen hankintamenoa.
Ehdot tayttava hyddyke on sellainen hyddyke, jonka saaminen
valmiiksi sen aiottua kéyttétarkoitusta tai myyntia varten vaatii
valttamatta huomattavan pitkan ajan. Aktivointi alkaa, kun kiin-
teistdn remontoiminen, uuden rakennuksen tai laajennushank-
keen rakentaminen alkaa, ja se paattyy, kun rakennus on valmis
vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan padoman menoja ovat ra-
kennushanketta varten nostetuista lainoista syntyvat menot tai
rahoituskulukertoimella kerrotut rakennushankkeesta johtuvat
menot. Rahoituskulukerroin on Cityconin tilikauden aikana olevis-
ta lainoista johtuvien vieraan pddoman menojen painotettu kes-
kiarvo. Maa-alueen hankintakustannuksista johtuvat vieraan paa-
oman menot aktivoidaan kyseisen kehityshankkeen tasearvoon,
mutta vain silloin kun ostetulla maa-alueella toteutetaan omai-
suuseraa koskevan kehityshankkeen valmistelutoimenpiteita.
Lainojen hankinnasta vélittémasti johtuvat transaktiomenot,
jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan, siséllytetaan lainan al-
kuperdiseen jaksotettuun hankintamenoon jajaksotetaan korko-
kuluksi efektiivisen koron menetelmaa kayttaen.

4.15 Verot

Tuloverot sisaltavat konserniyhtididen tilikauden veronalaiseen
tuloon perustuvat verot, edellisten kausien verojen oikaisut
seka laskennallisten verojen muutokset. Kauden verotettavaan
tuloon perustuva vero lasketaan kunkin maan voimassaolevan
verosaannoston perusteella.

Laskennalliset verosaamiset ja-velat lasketaan varojenja vel-
kojen verotusarvojen ja kirjanpitoarvojen vélisistd valiaikaisista
eroista. Suurin véliaikainen ero syntyy sijoituskiinteisttjen kay-
van arvon ja verotuksellisen arvon erosta. Talléin veron laskenta
perustuu omistuksen kdyvén arvon ja kyseessa olevan keskinai-
sen kiinteistdyhtion osakkeiden velattoman hankintahinnan tai
suoraan omistetun kiinteiston verotuksessa poistamattoman
jdanndsarvon valiseen eroon.

Yhtion periaatteena on realisoida kiinteistdyhtidihin kohdis-
tuva osakeomistuksensa myymalla omistamansa osakkeet. Ul-
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komailta omistettujen kohteiden osalta laskennallisia veroja ei
kirjata, koska omistusrakenteesta johtuen kiinteistdomaisuuden
luovutus ei aiheuta veroseuraamuksia.

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

Laskennalliset verosaamiset kirjataan siihen maaraan asti
kuin on todenndkéista, ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa
tuloa, jota vastaan valiaikainen ero voidaan hyddynt&a.

Kun laskennallisen veron kirjaaminen aiheutuu omaan paa-
omaan kirjattavasta erdstd, kuten suojausinstrumenttina kdyte-
tyn johdannaisen kayvan arvon muutoksesta, myds laskennalli-
nen vero kirjataan omaan padomaan.

Laskennallisten verojen maéarittdmisessa kaytetaan tilinpaa-
téspaivaan mennessd sdadettya verokantaa.

4.16 Vuokrasopimukset - Citycon vuokralleottajana
Vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralleottajana, luo-
kitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja
veloiksi, mikali riskit ja edut ovat siirtyneet. Vuokrasopimukset
luokitellaan syntymisajankohtanaan ja kirjataan kdypaan arvoon,
tai sitd alempaan vahimmaisvuokrien nykyarvoon taseeseen ai-
neelliseksi hyddykkeeksi ja rahoitusvelaksi. Aineellinen hyddyke
poistetaan kyseessa olevan hyddykkeen taloudellisena pitoai-
kana tai vuokrasopimuksen kestoaikana. Maksettavat vuokra
jaetaan tuloslaskelmaan kirjattavaan korkoon ja rahoitusvelan
lyhennykseen.

Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopimuksiksi,
mikali omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivét ole olennaisil-
taosinsiirtyneet.

4.17 Eldke-etuudet
Elakejarjestelyt on hoidettu eldkevakuutusyhtin kautta. Elake-
jarjestelyt luokitellaan maksu- ja etuuspohjaisiin jarjestelyihin.
Maksuperusteisiin jarjestelyihin liittyvat maksut kirjataan tu-
loslaskelmaan niille kausille, joita ne koskevat. Etuuspohjaiset
eldkejarjestelyt kirjataan aktuaarilaskelmien perusteella.
Etuuspohjaisiin elékejarjestelyihin kuuluvat varat arvostetaan
kdypaan arvoon jajarjestelyihin kuuluvat velvoitteet diskontattuun
nykyarvoon. Jarjestelyjen yli- tai alijagdmien nettoméaarat kirjataan
taseeseen. Vakuutusmatemaattiset voitot ja tappiot kirjataan mui-
den laajan tuloksen erien kautta omaan padomaan silla kaudella,
jonka aikana ne syntyvét. Tydsuoritukseen perustuvat menot jak-
sotetaan jarjestelmallisesti koko tydssdoloajalle. Asiantuntevat
vakuutusmatemaatikot tekevat tahan liittyvat laskelmat kdyttden
ennakoituun etuusoikeusyksikkdon perustuvaa menetelmaa.

4.18 Osakeperusteiset maksut

Citycon soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset maksut -standardia
optiojdrjestelyihin sekd pitkdn aikavalin osakeperusteiseen
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kannustinjarjestelmaan. Tallaiset optiot ja osakepalkintajérjes-
telmat arvostetaan kdypaan arvoon niiden mydntamispaivéana ja
kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi optioiden ja osakepalkintajar-
jestelmien ansainta-aikana. Tatd aiemmista jarjestelyista ei ole
kirjattu kulua tuloslaskelmaan.

Optioiden kdyp&an arvoon arvostaminen tapahtuu Black
&Scholes -hinnoittelumallia kdyttden.

4.19 Osingonjako
Osingonjako yhtién osakkeenomistajille merkitaan velaksi kon-
sernitaseeseen silla kaudella, jonka aikana osingot hyvaksytaan
yhtiékokouksessa.

5. KESKEISET ARVIOT JA OLETUKSET SEKA HARKINTAA
EDELLYTTAVAT LAATIMISPERIAATTEET

Laadittaessa tilinpaatdsta IFRS:n mukaan vaaditaan arvioiden
ja oletuksien kayttda. Liséksi joudutaan kayttamaan harkintaa
kun tiettyja laskentaperiaatteita sovelletaan. Nama voivat vai-
kuttaa omaisuus- ja velkaeriin taseessa, tilikauden tuottoihin ja
kuluihin sekd muuhun informaatioon kuten vastuiden esittami-
seen. Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista ja oletuksista
siitd huolimatta, ettd nama perustuvat parhaaseen tietamykseen
seka ajantasaiseen tietoon.

5.1 Keskeiset arviot ja oletukset

Seuraavassakasitellaan arvioitaja oletuksia, joihin liittyy merkit-
tava riski varojen ja velkojen kirjanpitoarvon olennaisesta muut-
tumisesta seuraavan tilikauden aikana.

5.1.1 Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo

Keskeisin tilinpaatoksen osatekija, joka sisaltad arvioihin ja ole-
tuksiin liittyvia epavarmuustekijoita, on sijoituskiinteistéjen kay-
van arvon maarittely. Sijoituskiinteiston kdyvan arvon keskeisim-
pid muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja
tuottovaatimus, joiden maarittamisessé Cityconin johto joutuu
kayttamaan harkintaa ja arvioita. Sijoituskiinteistjen kaypa
arvo oli 2 522,1 miljoonaa euroa 31.12.2011 (2 367,7 mil;.
euroa). Liitetiedossa 17. Sijoituskiinteistdt on esitetty sijoitus-
kiinteistojen kdyvan arvon herkkyystarkastelu keskeisimmille
muuttujille.

Cityconin sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon madrittdminen
pohjautuu nettotuottoon perustuvaan kassavirta-analyysiin.
Kassavirta-analyysin laatimista varten tulee maéarittad kohde-
kohtaiset nettotuotot ja tuottovaatimukset. Nettotuotto on
vuokratuottojen ja hoitokulujen erotus. Kun tuottovaatimuksel-
la diskontataan vuosittaiset nettotuotot, joista on véhennet-
ty investoinnit, ja lisdtdan diskontattu jadnndsarvo sekd muu
omaisuus, kuten kayttamatdn rakennusoikeus ja tontit, saadaan
sijoituskiinteiston kaypa arvo. Seuraavassa on esitetty kassavir-
ta-analyysin keskeiset muuttujat:

* Markkinavuokra on kysynnan ja tarjonnan mukaan maaray-
tyva vuokrataso. Ulkopuolinen arvioija maarittad markkina-
vuokrat kiinteistdittain.

* Vuokraus- eli kdyttdaste tarkoittaa vuokratun pinta-alan
osuutta vuokrattavasta pinta-alasta. Vuokrausaste perustuu
olemassa oleviin sopimuksiin ja vuokrasopimuksen paatty-
misen jalkeen kaytetaan Cityconin johdon tekemaa arviota
vuokrausasteesta. Vuokrausaste vaikuttaa vuosittaisiin
vuokratuottoihin.

* Kiinteist6jen hoitokulut sisaltavat kulujakiinteistén hallinnas-
ta, ylldpidosta, lammityksestd, sahkdstd, vedestd yms. Hoito-
kulut perustuvat aiempien vuosien toteutuneisiin hoitokului-
hin sek& ulkopuolisen arvioijan keraémiin vertailutietoihin.

* Tuottovaatimus koostuu riskittémésta korosta sekd kiinteis-
tékohtaisesta ja markkinaehtoisesta riskista. Cityconin johto
joutuu kayttamaan harkintaa madrittdessaan kiinteistokoh-
taista riskid. Ulkopuolinen arvioija maarittdd markkinariskin.
Tuottovaatimusta, johon on lisétty inflaatio-oletus, kaytetaan
kassavirta-analyysissa diskonttokorkona. Tuottovaatimuksen
laskiessa sijoituskiinteistdjen kayvét arvot nousevat.

Muita arvioita ja oletuksia edellyttavia muuttujia sijoituskiinteis-
tdjen arvon maarittamisessa ovat nykyisten sopimusten jatku-
mistodenndkoisyydet, vuokratilojen tyhjandoloajat, investoinnit,
inflaatio ja vuokrien kasvuoletukset.

Kehityshankkeiden kayvat arvot maéritetadn joko normaalin
kassavirta-analyysin avulla tai erillistd projektimallia kdyttaen
hankkeen luonteesta riippuen. Projektimalli on periaatteeltaan
samanlainen kuin sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarityk-
sessd kaytetty kassavirta-analyysi, mutta se soveltuu paremmin
kehityshankkeen aikana tapahtuvien, usein merkittavien, tila- ja
sopimusmuutosten mallintamiseen. Projektimallissa arvioitava
kohde voidaan jakaa osiin ja jokaiselle osalle madrittaa nykyiset
vuokrasopimukset, tulevat vuokrasopimukset, projektiaikatau-
lut seka investoinnit. Osia voivat olla rakennuksen eri kerrokset,
eri alueet tai suuremmat tilat. Lisdksi kehityshankkeiden tuot-
tovaatimusta varten voidaan maarittad kehityshankeprojektin
riskit ja kohteen tuleva kayttd. Jokaiselle osalle tehddan témén
jalkeen oma kassavirta-analyysi ja osien yhteenlaskettu diskon-
tattu kassavirta muodostaa kehityshankkeen arvon.

Kehityshankkeiden kdyvén arvon maarittaminen, joko taval-
lisella kassavirta-analyysilld tai erilliselld projektimallilla, vaatii
Cityconin harkintaaja arvioita liittyen kehityshankkeen tulevista
investoinneista, vuokrasopimuksista ja projektin aikataulusta.

5.1.2 Verot

Citycon on tuloverotuksen kohteena useassa eri maassa. Vero-
lainsdddannén monimutkaisuus, alati muuttuva lainsdadanto ja
toimintaympaéristd vaatii Cityconilta arvioita ja oletuksia vero-
laskentaa laadittaessa. Tulevaisuuden verotettavat tulot ovat



epavarmojaja lopullisen veron maara voi poiketa alun perin kirja-
tusta. Jos lopullinen vero poikkeaa alun perinkirjatuista maarista,
erotvoivat vaikuttaa sekdkauden verotettavaan tuloon, verosaa-
misiin ja velkoihin ettd laskennallisiin verosaamisiin ja -velkoihin.
Cityconin vuoden 2011 tilikauden tulokseen perustuvat verot
olivat 0,9 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa vuonna 2010).

Laskennallinen verosaaminen ja -velka lasketaan taseen
kirjanpitoarvon ja verotuksellisen arvon vélisistd valiaikaisista
eroista.

Merkittavin véliaikainen ero liittyy sijoituskiinteistéjenkayvén
arvon ja niiden verotuksellisen arvon véliseen eroon. Citycon pe-
riaatteena on, ettad laskennallinen vero kuvaa kiinteiston myynnin
tapahtuessa mahdollisesta myyntivoitosta maksettavaa veroa.
Cityconin taytyy kayttaa siis arvioita siitd, kuinka kiinteistdjen
myynnit tullaan toteuttamaan. Paaasiassa Citycon realisoi kiin-
teistdjensd myynnit myymalla kiinteistojen omistukseen oikeut-
tavat osakkeet ja kirjaa laskennalliset verot tdman sdannén mu-
kaan. Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon ja niiden verotuksellisen
arvon erosta syntyva laskennallinen verovelka oli 57,5 miljoonaa
euroa31.12.2011 (59,7 milj. euroa31.12.2010).

Muita valiaikaisia eroja aiheutuu mm. vahvistetuista tappiois-
ta ja rahoitusinstrumenteista. Kun vahvistetuista tappioista kir-
jataan verosaamista, tulee arvioida, onko todennakdistd, ettd se
voidaan hyddyntaa tulevaisuudessa syntyvda verotettavaa tuloa
vastaan. Verotuksessa vahvistetuista tappioista oli kirjattu las-
kennallista verosaamista 1,1 miljoonaa euroa 31.12.2011 (1,3
milj. euroa31.12.2010).

Tytéryritysten jakamattomista voittovaroista ei kirjata
laskennallista veroa siltad osin kun ero ei todenndkdisesti pur-
kaudu ennakoitavissa olevassa tulevaisuudessa. Cityconilla oli
31.12.2011 sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu
19,4 miljoonaa euroa (16,6 milj. euroa vuonna 2010) verosaa-
mista.

Laskennalliset verot lasketaan tilinp&atospaivana voimassa
olevia verokantoja kayttaen.

5.2 Harkintaa edellyttdvit laatimisperiaatteet
Cityconin taytyy kayttad harkintaa seuraavien laskentaperiaat-
teiden noudattamisessa.

5.2.1 Kiinteistdjen luokittelu

Citycon kayttad harkintaa arvioidessaan kuuluuko kiinteistd

sijoituskiinteistoihin, vaihto-omaisuus kiinteistéihin vai myyta-

vissa oleviin sijoituskiinteistéihin seuraavien periaatteiden mu-
kaisesti:

* Kiinteistot, joita ei pideta myyntitarkoituksessa eika kaytetd
Cityconin hallintoa tai muita operaatioita varten, vaan joita pi-
detdan vuokratuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden arvon-
nousun takia tai molemmista syista luokitellaan sijoituskiin-
teistoksi. Cityconilla oli sijoituskiinteistdjd 2 522,1 miljoonaa
euroa31.12.2011(2367,7 milj.euroa31.12.2010).

* Kiinteistot, joissa aloitetaan myyntia varten kunnostustyd
tai jota rakennetaan/kunnostetaan myyntitarkoituksessa,
luokitellaan vaihto-omaisuuskiinteistdksi. Cityconilla ei ollut
vaihto-omaisuus kiinteist6jd 31.12.2011ja31.12.2010.

* Kiinteistat, joita pidetaan vuokratuottojen hankkimiseksi ja/
tai omaisuuden arvonnousun takia, mutta joiden myynti kat-
sotaan todenndkoiseksi, luokitellaan myytévissa oleviksi si-
joituskiinteistdiksi. Cityconilla oli myytavissa olevia sijoitus-
kiinteistgja 12,7 miljoonaa euroa 31.12.2011 (1,5 milj. euroa
31.12.2010).

5.2.2 Liiketoimintahankinnat ja omaisuushankinnat

Citycon hankkii sijoituskiinteist6ja omistukseensa omaisuushan-
kintoina seka liiketoimintahankintoina. Omaisuushankintoihin
CityconsoveltaalAS 40 Sijoituskiinteistét -standardin mukaista
kasittelyd ja liiketoimintahankintoihin IFRS 3 Liiketoimintojen
yhdistdminen -standardin mukaista kasittelyd. Citycon kayttaa
harkintaa arvioidessaan onko sijoituskiinteistdn tai sijoituskiin-
teistéportfolion hankinta omaisuus- vai lilkketoimintahankinta.
Mikali kiinteistdn liséksi hankintaan siséltyy merkittava maara

hankittuja toimintoja, hankintaa kasitelldén liikketoimintahan-
kintana. Toimintojen merkitys arvioidaan IAS 40 -standardissa
esitetyn lisgpalveluiden (esim. yllapito, siivous, turvallisuus, kir-
janpito, jne.) maaritelman mukaisesti. Cityconilla ei ollut liiketoi-
mintahankintoja 2011 ja 2010.

5.2.3 Sijoituskiinteistdjen ja litketoimintojen myynti

Kun sijoituskiinteistéja myydaan, Citycon kdyttda harkintaansa
arvioidessaan, luokitellaanko myynti kiinteiston vai liikketoimin-
nan myynniksi. Cityconin tunnistamia lilketoiminnan myynnin
tuntomerkkeja ovat mm. keskeisen liilketoiminta- tai maa-alueen
myynti, jonka yhteydessd luovutetaan myds liiketoiminnan kan-
nalta merkittavéaa henkilgkuntaa ja/tai johtoa.

Kiinteistén myynnin yhteydessa sovelletaan IAS 40 Sijoitus-
kiinteistot -standardia tai IAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin
mukaista kirjanpitokdsittelya. Yksittaisten sijoituskiinteistdjen
ja kiinteistéjen myynnin periaatteista on kerrottu kappaleissa
4.4 Myytavissd olevat sijoituskiinteisttt ja 4.5 Vaihto-omaisuus
kiinteistot.

Liiketoiminnan myynnin osalta kirjanpidossa noudatetaan
standardia IFRS 5 Myytévéna olevat pitkdaikaiset omaisuuserat
ja lopetetut toiminnot. Liiketoiminnan myynti eli luovutettavien
erien ryhmat kuten liiketoiminta-segmentit tai kiinteistéportfo-
liot luokitellaan myytavina oleviksi pitkaaikaisiksi omaisuuse-
riksi, jos niiden kirjanpitoarvoa vastaava maaréa tulee kertymaan
paaosin niiden myynnistd jajos myyntion erittdin todennakdinen.
Myyntikatsotaan erittdin todennékoiseksikappaleessa 4.4 Myy-
tavissa olevat sijoituskiinteistdt periaatteiden mukaisesti. Myy-
tavana olevien liikketoimintojen tulos tulee esittdd omalla rivil-
|&an laajassa tuloslaskelmassa ja myytavana olevaksi luokitellut
liiketoiminnot tulee esittda taseessa erillddn muista omaisuus-
erista. Lisaksi myytavand olevaksiluokiteltuihin liikketoimintoihin
sisdltyvat velat on esitettdva taseessa erillddn muista veloista.
Cityconilla ei ollut myytavana olevia liikketoimintoja 31.12.2011
ja31.12.2010.
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6. BRUTTOVUOKRATUOTTO
A) Cityconin vuokratuottojen muodostuminen

Me 2011 2010
Jaksotetut vuokrakannustimet 03 0,6
Maaéraaikaiset vuokran alennukset -2,4 -30
Lisavuokra lilkkevaihtosidonnaisista vuokraso-

pimuksista 38 24
Bruttovuokratuotto (pl. yll& olevat eré&t) 2043 1859
Yhteensd 206,0 185,9

B) Yleinen kuvaus Cityconin vuokrasopimuksista

Allaolevan taulukonmukaisestiCityconillaoli31.12.2011 3955
vuokrasopimusta (3 765 sopimusta 31.12.2010). Vuokrasopi-
musten lukumaaran kasvu johtui uusien kauppakeskuskohteiden
hankinnasta Baltiassa ja Ruotsissa, valmistuneista kehityshank-
keista sekd Suomessa sijaitsevien kauppakeskus ja market-
kohteiden sekd Ruotsissa sijaitsevien asuntojen myynnistd. Paa-
osassa, eli 89 prosentissa (89 prosenttia 31.12.2010) Cityconin
vuokrasopimuksia vuokra on jaettu elinkustannusindeksiin si-
dottuun padomavuokraan ja ylldpitokorvaukseen. Vuokralaiselta
erikseen perittava yllapitokorvaus kattaa omistajalle kiinteistén
hoidosta aiheutuneet kulut ja mahdollistaa asiakkaiden palvelun
heidan tarpeidensa mukaisesti.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksista on myos liikevaihto-
sidonnainen osuus elinkustannusindeksisidonnaisuuden lisaksi.
Liikevaihtosidonnaisten sopimusten osuus olinoin 49 prosenttia
(43 prosenttia 31.12.2010) Cityconin koko vuokrasopimuskan-
nasta 31.12.2011. Kohdassa 6. A) Cityconin vuokratuottojen
muodostuminen on esitetty liikkevaihtosidonnaisista sopimuk-
sista saatu lisdvuokra.

Néin ollen Cityconinvuokrasopimukset ovat pddasiassamuut-
tuvan vuokran vuokrasopimuksia IAS 17.4 mukaisesti, koska
koko kanta on sidottu elinkustannusindeksiin, ennalta maaritet-
tyyn minimivuokrakorotukseen ja/tai vuokralaisen likevaihtoon.

Vuokrasopimusten lukumaard 31.12.2011 31.12.2010

Suomi 1699 1672
Ruotsi 1818 1784
Baltia 438 309
Yhteensd 3955 3765

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconin vuokrasopimusten
keskimaarainen jaljelld oleva voimassaoloaika kauden lopussa
oli 3,4 vuotta 31.12.2011 (3,2 vuotta 31.12.2010). Citycon
haluaa tehdd padasiassa maaraaikaisia vuokrasopimuksia. Lah-
tékohtaisesti uudet vuokrasopimukset tehddan méaaraaikai-
sina kaikissa maissa. Poikkeuksen tdhan muodostavat |8hinnd
asunnot, varastotilat ja yksittdiset pysakointipaikat. Cityconin
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kiinteistokannasta maaraaikaisia sopimuksia on noin 78 pro-
senttia31.12.2011 (75 prosenttia 31.12.2010), aluksi méaraai-
kaisia sopimuksianoin 10 prosenttia31.12.2011 (11 prosenttia
31.12.2010), ja loput sopimuksista ovat toistaiseksi voimassa-
olevia sopimuksia (noin 12 prosenttia kaikista sopimuksista
31.12.2011ja 14 prosenttia 31.12.2010).

Solmittavan vuokrasopimuksen kesto riippuu muun muassa
vuokrattavasta tilatyypistd sekd vuokralaisesta. Ankkurivuok-
ralaisen kanssa solmitaan tyypillisesti pitkia kymmenen tai jopa
20 vuoden mittaisia vuokrasopimuksia, kun taas pienempien lii-
ketilojen vuokrasopimukset neuvotellaan paasaantoisesti 3 - 5
vuoden mittaiseksi.

Vuokrasopimusten keskimé&r&inen jéljelld oleva

F vuotta 31.12.2011 31.12.2010
Suomi 35 30
Ruotsi 29 31
Baltia 4,2 4,6
Keskimaarin 3,4 3,2

C) Ei-purettavissa olevien vuokrasopimusten perusteella
saatavat vahimmdisvuokrat

Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on siséllytetty maéraaikai-
set ja aluksi madrdaikaiset sopimukset maardajan paattymi-
seensad asti seka toistaiseksi voimassa olevat sopimukset on
kasitelty siten, ettd ne on oletettu ei-purettaviksi sopimuksiksi
irtisanomisajan verran.

Me 31.12.2011 31.12.2010
Yhden vuoden kuluessa 50,7 548
1-5 vuoden kuluessa 1126 109,7
Yliviiden vuoden kuluttua 46,2 248
Yhteensd 209,5 189,3

7. SEGMENTTI-INFORMAATIO
Segmentti-informaatio esitetddn konsernin maantieteellisten
liketoimintayksikdiden mukaisesti. Maantieteelliset liiketoi-
mintayksikot perustuvat konsernin sisdiseen organisaatioraken-
teeseen ja sisdiseen taloudelliseen raportointiin. Cityconin halli-
tukselle, joka onylin operatiivinen paatéksentekija, raportoidaan
konsernin tulos maantieteellisin liikketoimintayksikdin. Cityconin
johto ja hallitus arvioivat litketoimintayksikdiden suoritusta
nettovuokratuoton ja operatiivisen liikevoiton (EPRA operating
profit) perusteella. Cityconin johdolle ja hallitukselle raportoi-
daan my6s kdyvan arvon muutokset liikketoimintayksikgittain.
Maantieteellisten liiketoimintayksikdiden lisaksi Cityconin johto
jahallitus seuraavat kiinteistokohtaisia nettovuokratuottoja.
Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liiketoiminnan erig, joi-
ta segmentti kdyttaa lilkketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla

perusteella kohdistettavissa segmenteille. Kohdistamattomat
erdt sisaltavat vero- ja rahoituseria seka koko konsernille yhtei-
sid eria. Segmenttien valillé ei ole sisdista myyntia.
Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoituskiinteist6jen, aineetto-
mien ja aineellisten hyddykkeiden lisdyksisté taseessa.
Cityconin litkevaihto koostuu p&dasiassa vuokratuotoista.
Vuokratuottoja saadaan liiketiloista kauppakeskuksissa seka
marketeissa ja myymaldissa. Citycon esittaa bruttovuokratuot-
tonsajaettuna naihin kahteen eri kiinteistotyyppiin.
Paaasiallisina asiakkaina esitetdan viisi suurinta vuokralaista,
joista yhden osuus kokonaisbruttovuokratuotoista on enemman
kuin 10 prosenttia. N&istd vuokralaisista esitetdan niiden osuus
kokonaisbruttovuokratuotoista sekd segmentti, johon ne kuulu-
vat. Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskan-
taan31.12.2011ja31.12.2010.

A) Segmentti-informaatio

Maantieteelliset segmentit ovat Cityconin sisdisen organisaa-
tiorakenteen mukaiset Suomi, Ruotsi ja Baltian maat. Muut-seg-
mentti sisaltdd padasiassa konsernin padkonttoritoiminnoista
syntyvia hallinnon kuluja.

Suomi

Citycon on Suomen suurin kauppakeskusliiketoimintaa harjoit-
tava yhtié. Cityconilla on Suomessa 23 kauppakeskusta ja 37
muuta kauppapaikkaa. Suomen kiinteistdistd 29 sijaitsee paa-
kaupunkiseudullaja 31 muualla Suomessa.

Ruotsi

Cityconilla on Ruotsissa yhdeksan kauppakeskusta ja seitseman
muuta kauppapaikkaa. Cityconin Ruotsin kohteista kahdeksan
sijaitsee Suur-Tukholman, kuusi Suur-Goteborgin alueella ja kak-
si Uumajassa.

Baltian maat
Citycon omistaa Baltian maissa nelja kauppakeskusta, kolme Vi-
rossa jayhden Liettuassa



Baltian Baltian
Me1.1.-31.12.2011 Suomi Ruotsi maat Muut  Yhteensd Me 1.1.-31.12.2010 Suomi Ruotsi maat Muut  Yhteensd
Bruttovuokratuotto 1273 574 21,2 - 206,0 Bruttovuokratuotto 1221 498 139 - 185,9
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 51 27 33 = 11,1 Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 43 29 27 - 10,0
Liikevaihto 1325 60,1 24,5 - 2171 Liikevaihto 126,5 52,8 16,7 - 1959
Hoitokulut 41,7 239 6.0 0,0 716 Hoitokulut 393 233 4.8 0,0 674
Vuokraustoiminnan muut kulut 03 0,9 0,0 0,0 1,2 Vuokraustoiminnan muut kulut 0.4 0,7 01 0,0 13
Nettovuokratuotto 90,5 35,4 18,4 0,0 1443 Nettovuokratuotto 86,7 28,7 11,8 0,0 127,2
Hallinnon kulut 7.6 49 13 13,2 271 Hallinnon kulut 6,1 46 1,2 10,5 225
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 03 = 0,0 -0,1 0,2 Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 03 - 0,0 - 03
Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit) 83,2 30,4 17,1 -13.4 117.4 Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit) 80,9 24,1 10,6 -10,5 105,0
Ei-operatiiviset hallinnon kulut 0,7 03 = = 10 Ei-operatiiviset hallinnon kulut 0,0 0,7 - - 08
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kaypaan arvoon -40,4 17 34 = -353 arvostuksesta kdypaan arvoon 24,5 228 3,5 - 508
Voitot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,0 0,6 0,0 - 0,6 Voitot sijoituskiinteistdjen myynneista 22 0,5 0,0 - 26
Liikevoitto/-tappio 423 32,4 20,5 -13,4 818 Liikevoitto/-tappio 107,5 46,7 14,1 -10,5 157,7
Rahoituskulut (netto) -62,4 -62.4 Rahoituskulut (netto) -54.9 -549
Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien Tuloverot -125 -125
yksikkgjen voitoista/tappioista 03 03 Tilikauden voitto 90,4
Tuloverot 16 16
Tilikauden voitto 213
Kohdistetut varat Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistét 15474 697,1 2776 - 25221 Sijoituskiinteistot 15330 668,6 166,1 - 23677
Myytavina olevat sijoituskiinteistot = 127 = = 12,7 Myytavina olevat sijoituskiinteistot 15 - - - 15
Muut kohdistetut varat 10,6 215 1,0 949 128,0 Muut kohdistetut varat 6,2 20,1 0,7 324 594
Kohdistamattomat varat Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset 145 14,5 Laskennalliset verosaamiset 56 5.6
Johdannaissopimukset 0,5 0,5 Johdannaissopimukset 2,2 272
Varat yhteensa 1558,0 7313 278,6 1098 26777 Varat yhteensd 1540,6 688,8 166,8 403 2436,5
Kohdistetut velat Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat 51 194 16 27,0 532 Ostovelat jamuut velat 183 19,9 23 14,8 553
Kohdistamattomat velat Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 15479 15479 Korolliset velat 13977 13977
Laskennalliset verovelat 598 59,8 Laskennalliset verovelat 62,6 62,6
Johdannaissopimukset 54,5 54,5 Johdannaissopimukset 203 203
Muut kohdistamattomat velat 04 04 Muut kohdistamattomat velat 0,5 0,5
Velat yhteensa 51 19,4 16 16898 17159 Velat yhteensa 183 19,9 23 14959 15363
Bruttoinvestoinnit 62,5 45,5 1081 0,6 216,7 Bruttoinvestoinnit 76,3 50,6 6,0 08 133,7
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B) Liikevaihto kiinteist6tyypeittéin

9. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT

Me 2011 2010 Me 2011 2010
Kauppakeskukset 1879 1658 Vuokratilan muutostyét ja vélityspalkkiot 04 03
Marketit ja myymalat 29,2 30,2 Luottotappiot 0.8 10
Yhteensd 217,1 1959 Yhteensd 12 13

C) Pa#asialliset vuokralaiset

Osuus brut-
tovuokratuo-

2011 toista, % Segmentti 2011
Kesko 17,2 Suomi
S-ryhmad 56 Suomija Baltian maat
ICAAB 34 Ruotsija Baltian maat
Stockmann 3,1 Suomi, RuotsijaBaltian maat
Tokmanni 17 Suomi
Yhteensd 311

Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan
31.12.2011.

Osuus brut-
tovuokratuo-
2010 toista, % Segmentti 2010
Kesko 199 Suomi
S-ryhma 4.9 Suomija Baltian maat
ICAAB 3,6 Ruotsija Baltian maat
Stockmann 3,3 Suomi, Ruotsija Baltian maat
Tokmanni 18 Suomi
Yhteensd 335

Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan
31.12.2010.

Merkittavat vuokratilan muutostyot kasitellaan investointeina.

Laajan tuloslaskelman luottotappiot siséltavat 0,1 miljoonaa
euroa luottotappiovarauksen purkua (1,0 milj. euroa luottotap-
piovarauksien lisdystd). Taseen luottotappiovaraukset on esitet-
ty liitetiedossa 25. Myyntisaamiset ja muut saamiset.

Henkilostékuluja siséltyi hoitokuluihin 0,6 miljoonaa euroa (0,6
milj. euroa) ja hallinnon kuluihin 15,1 miljoonaa euroa (11,0 milj.
euroa).

Cityconilla oli etuuspohjainen eldkejarjestelma liittyen en-
tisen toimitusjohtajan Petri Olkinuoran eldkeohjelmaan. Koska
Petri Olkinuora jétti tehtavansa, Citycon suoritti velvoitteensa
Olkinuoran eldkejérjestelystd vuoden 2010 aikana. Nain ol-
len Cityconilla ei ollut taseessaan 31.12.2011 ja 31.12.2010
etuuspohjaisesta eldkejarjestelystd syntynytta velkaa. Etuus-
pohjaisen jarjestelyn eléketuotto 0,1 miljoonaa euroa vuoden
2011 laajassa tuloslaskelmassa on seurausta erosta vuonna
2010 jaksotetun elakevelvoitteen ja lopullisten vakuutusmate-

10. HALLINNON KULUT ; Ry
Me 2011 2010 Maattistenlaskelmien valilla.

— Osakeperusteisten maksujen optio-ohjelmat ja osakepalkin-
Henkildstdkulut L 110 tajsrjestelmit on kuvattu litetiedossa 30. Tydsuhde-etuudet
Ty6suhteen paattymisestd johtuneet kertaluon- kohdassa.
teiset henkilostokulut L/ 13 Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista on esitetty liitetiedossa
Konsultti- ja asiantuntijapalkkiot sekd ulkopuo- 33. Lhipiiritapahtumat.
liset palvelut 48 56
Toimisto- ja muut hallinnon kulut 5.4 44 Konsernin keskiméréinen henkilskunta
Poistot 1.0 0,8 ik y oittdin tilik 2011 2010
Yhteensd 28,0 233 Suomi 55 52

Ruotsi 35 34
Tydsuhteen paattymisesta johtuneet kertaluonteiset henkilést-  g3(tian maat 11 11
kulutsisaltavat 11 henkildn (2 henkildnvuonna 2010) irtisanomi- — puay 30 6
sista S\{ntynelta kertakorvauksna elalie—Ja so.s,l.aa'llmak%ume'en. Vhteensi 131 123
Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin seka hoitoku-
lujen kiinteist8jen hallinnon kuluihin sisaltyvat seuraavat tilin- 15 poisTOT

tarkastajien palkkiot ja palvelut tilintarkastusyhteisd Ernst &
Young Oy:lta.

Hallinnon kuluihin sisaltyy poistoja koneista ja kalustoista seka
aineettomista hyddykkeistd 1,0 miljoonaa euroa (0,8 milj. eu-
roa).

Me 2011 2010
8. HOITOKULUT Tilintarkastuspalkkiot 03 0.2 13. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT
Me 2011 2010 Muut asiantuntijapalkkiot 07 02 Me 2011 2010
Lammitys ja sahko 242 22,0 Yhteensd 0.9 04 Liiketoiminnan muut tuotot 03 03
Yllapito 233 23,0 8sT6 Liiketoiminnan muut kulut -0,1 -
Maavuokrat ja muut vuokrat 13 13 ;:' HENKILOSTOKULUT 2011 2010 Yhteensi 0,2 0,3
Kiinteiston henkildstén kulut 0,6 0,6
Kiinteistsn hallinnon kulut 23 23 Johdon palkat ja palkkiot
Markkinointikulut 56 50 Toimitusjohtaja 05 04
Kiinteistévakuutukset 0,5 05 Johtoryhmd 12 L0
Kiinteistdverot 6,4 6,3 Hallitus 0.7 0.7
Korjauskulut 75 6,5 Muut palkat ja palkkiot 88 6,6
Muut kiinteistén hoitokulut 01 0,0 Eldkekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 16 12
Yhteenss 71,6 67.4 Eldkekulut - etuuspohjaiset jarjestelyt -01 0,0
Sosiaalikulut 13 11
Yksi kiinteist ei tuottanut tuloa vuonna 2011 (kaksikiinteist6d  Kulut osakeperusteisista maksuista 17 06
vuonna 2010), mutta hoitokulua siité syntyi 0,0 miljoonaa euroa  Yhteenss 15,7 11,6

(0,1 milj euroa).
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14. RAHOITUSKULUT (NETTO) 15. TULOVEROT Me 2011 2010
A) Tuloslaskelmaan kirjatut Me 2011 2010 Osakekohtainen tulos, laimennettu
Me 2011 2010 Tijikauden tulokseen perustuvat verot 09 06 Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden
Korkotuotot 0,6 0,5 Edellisten tilikausien verot 0,0 0,0 voitto/tappio (Me) 13,0 78,3
Valuuttakurssivoitot 538 73,0 Laskennalliset verot -25 11,8 VVK:n kulut vahennettyna
Kéyvan arvon voitto johdannaisista - 0,2 Tuloverot -1,6 12,5 verovaikutuksella (Me) ¥ - 41
Muut rahoitustuotot 0.0 01 Laimennetun osakekohtaisen tuloksen lasken-
Rahoitustuotot yhteens3 544 737 Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan verokannalla ~ nassakaytetty tilikauden voitto/tappio (Me) 130 825
(26,0 %) laskettujen verojen vélinen tasméaytyslaskelma: Keskimaarainen osakemaara (1 000) 2597783 2281482
Korkokulut 610 554 VVK:n laimennusvaikutus (1 000) V) - 175196
Valuuttakurssitappiot 53'7 72’8 Me 2011 2010 Optioiden laimennusvaikutus (1 000) - 18
Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut 25 33 Voitto/tappio ennen veroja 197 1028 Osakepohjaisen kannustinjarjestelman
Muut rahoituskulut 46 38 Verot laskettuna kotimaan verokannalla 51 26,8 ‘ l;lm__e_'_“llfsva'rlftus (1 [;00) 1288 1368
» = Ulkomailta omistettujen tytaryhtididen kayvén eskimaarainen fatmennettu
Rahoituskulut yhteensa He8) 1286 T Aoy 4 49 120  osakemadra(1000) 259 907.1 2458063
: I : - Osakekohtainen tulos, laimennettu (euroa) 0,05 0,34
Rahoituskulut (netto) 62,4 54,9 Ulkomaisten tytéryhtididen poikkeava vero e o e — :
kanta =13 -16 1) Potentiaalisia VVK:n vaihdoista syntyvid uusia osakkeita eikd VVK:n kuluja
Kirjaamattomat laskennalliset verosaatavat vihennettynd verovaikutuksella oteta huomioon 2011 laimennusvaikutuksella
Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien tappioista 21 41 oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa, koska ndin osakekohtainen tulos
mukaisiin luokkiin: - T - - . : olisi pienempi kuin laimennettu osakekohtainen tulos. Optioiden sekd osake-
Korolliset lainat i iset 480 206 Alen—fn_!m klrJ?am?ttomlen verotuksellisten pohjaisen kannustinjdrjestelmdn laimennusvaikutus on huomioitu laimennettua
orofiisetalnatja saamise : ! tappioiden kayttd -0.2 -4.8 osakekohtaista tulosta laskettaessa.
Rahoitusleasingvelat 0,0 0,0 Muut 05 0.0
Johdannaissopimukset 14,1 342 Tuloverot 16 125 Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta las-
Muut saamiset ja velat 02 01 : : kettaessa osakkeiden lukumaaran painotetussa keskiarvossa
Rahoituskulut (netto) 624 549 Efektitvinen verokanta 83% 101% otetaan huomioon kaikkien laimentavien potentiaalisten osak-

Vuonna 2011 valuuttajohdannaisista on kirjattu 0,1 miljoonaa
euroa valuuttakurssivoittoa (-8,9 milj. euroa tappiota) laajaan
tuloslaskelmaan.

Kehityshankeinvestointien  korkokulujen padomittamiseen
kaytetty korkotaso 31.12.2011 0li4,31 %(31.12.20104,32%).

Cityconinlaajan tuloslaskelmankorkokulut sisaltavat korollis-
ten lainojen korkokulut ja niiden lisdksi kaikki suojaustarkoituk-
sessa kaytettdvien johdannaissopimusten aiheuttamat korkoku-
lut. Lisatietoja Cityconin kayttamista johdannaissopimuksista,
niiden kayvistd arvoista ja suojauslaskentakdytanndstd Bytyy
liitetiedosta 23. Johdannaissopimukset.

B) Muihin laajan tuloksen eriin kirjatut
Me 2011 2010

Kauden aikana kirjatut tappiot rahavirran

suojauksista -50,1 -17,7
Véhennettyna: tuloslaskelmaan kirjatuilla

rahavirran suojausten korkokuluilla 14,2 229
Nettotappiot/ -voitot rahavirran suojauksista -359 51

16. 0SAKEKOHTAINEN TULOS

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emo-
yhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos tilikauden ai-
kana ulkona olleiden osakkeiden osakeantioikaistun lukumaaran
painotetulla keskiarvolla.

Me 2011 2010

Osakekohtainen tulos

Emoyhtién omistajille kuuluva

tilikauden voitto/tappio (Me) 13,0 783
Keskimaarainen osakemaara (1 000) 2597783 22814872
Osakekohtainen tulos (euroa) 0,05 0,34

keiden osakkeiksi muuttamisesta johtuva laimentava vaikutus.

Konsernilla on talla hetkelld kolmenlaisia laimentavia osakkei-

den mdarda lisaavia instrumentteja: vaihtovelkakirjalaina, osake-

optnonta a osakepohjainen kannustinjarjestelma.

Vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus 12.9.2006-
27.7.2013 valisenad aikana vaihtaa lainan nimellispadoma
yhtion osakkeisiin. Mikali koko lainan padoma vaihdettaisiin
osakkeiksi, vaihtovelkakirjalainan laimennusvaikutus tilinpaa-
téshetken vaihtokurssilla laskettuna olisi noin 17,0 miljoonaa
osaketta. Tilikauden tulosta on oikaistu laimennusvaikutusta
laskettaessa vaihtovelkakirjalainan korkokuluilla (verovaiku-
tuksella vahennettyna).

- Osakeoptioilla on laimentava vaikutus, kun osakeoptioiden
merkintdhinta on alempi kuin osakkeen kaypa arvo. Optioi-
den laimennusvaikutusta laskettaessa otetaan osakkeiden ja
optioiden tdyden vaihdon lukumaarad vahentavana tekijana
huomioon se maara osakkeita, jotka yritys olisi saanut, jos se
olisikayttanyt optioidenvaihdon toteutuessa saamansa varat
omien osakkeiden hankintaan kdyp&an arvoon.

- Osakepohjaisellakannustinjarjestelmalld on laimentava vaiku-
tus silloin, kun ansaintajakso on paattynyt, palkkion perustana
olevat tulosehdot saavutettu eikd osakkeita ole vield jaettu.
Osakepohjaisen kannustinjarjestelman laimennusvaikutusta
laskettaessa, lasketaan jdrjestelmadn kuuluvalle jéljelld ole-
valle tydmaaralle osakekohtainen arvo, jota verrataan osak-
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keen kayp&an arvoon. Kun jaljelld olevan tydmaaran arvo on alempi kuin osakkeen kaypa arvo, on
osakepohjaisella kannustinjarjestelmalld laimentava vaikutus. Osakepohjaisen kannustinjérjes-
telman laimennusvaikutusta laskettaessa otetaan osakkeiden tdyden jaetun maaréan lukumaarad
vahentavana tekijand huomioon se mdard osakkeita, jotka yritys olisi saanut, jos se olisi kayttanyt
jaljella olevan tyémaéaran arvolla saamansa varat omien osakkeiden hankintaan kdypaan arvoon.

Osakekohtai lok lask kdytetty keskimdardinen osakemddrd péivid osakemadra
1.1.2011 195 244564972
15.7.2011 3 244811297
18.7.2011 167 277811297
Keskimaarainen paivilla painotettu osakemaara 365 259778329

17. SUOITUSKIINTEISTOT
Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiin-
teistdihin seka operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistéihin. 31.12.2011 ensin mainittuun
ryhmaan sisaltyivét Iso Omena, Koskikeskus ja Myllypuro Suomessa seka Akermyntan Ruotsissa
jaMagistral Virossa. 31.12.2010 ensin mainittuun ryhméan siséltyivat Espoontori, Kirkkonummen
Liikekeskus, Lahden Hansa (Trio), Myllypuro, Martinlaakso ja Myyrmanni Suomessa seka Akersber-
ga Ruotsissa. Rakenteilla olevat kiinteistot -kategoria sisaltaa kiinteiston koko kdyvén arvon, vaik-
ka vain osa kiinteistdsta olisi rakentedilla.

Sopimukseen perustuvat velvoitteet, jotka liittyvat sijoituskiinteistéjen ostamiseen, rakentami-
seen, kunnostamiseen ja korjaamiseen yms. on esitetty liitetiedossa 32. B) Vakuudet ja muut vas-

tuusitoumukset.

Citycon arvostaa sijoituskiinteistonsa IAS 40 Sijoituskiinteistét - standardin mukaista kayvan ar-
von mallia kdyttden. Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija netto-
tuottoon perustuvankassavirta-analyysiin avulla, jonka keskeisimpid muuttujia ovat markkinavuok-
rat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus.

Cityconin kiinteistot on vuoden 2011 tilinpadtdsta varten arvioinut globaali kiinteistdasiantun-
tija Jones Lang LaSalle. Vuoden 2010 seka vuoden 2011 kolmen ensimmaisen vuosineljanneksen
kiinteistdarvioinneista vastasi Realia Management Oy. Citycon Oyj:n arvioinneista maksamakiintea
palkkio vuodelta 2011 oli yhteensa 0,2 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa vuonna 2010).

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistdjen kdypa arvo muodostuu ulkopuolisen arvioi-
jan maarittamasta kiinteistdomaisuuden kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoinneista, joita ul-
kopuolinen arvioija ei ole ottanut mukaan kdyvan arvon maarityksessd, myytavissa oleviin sijoitus-
kiinteistoihin siirretyistd kiinteistdista seka kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien kohteiden
hankintamenosta. Ulkopuolisen arvioijan maarittdman kayvan arvon ja Cityconin taseessa olevien
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon valinen tasmédytyslaskelma on esitetty seuraavana:

Me 31.12.2011 31.12.2010
Ulkopuolisen arvioijan maarittdma sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 31.12. 9 2515,0 23611
Kehitysprojekti-investoinnit 71 5,6
Siirto myytavissa oleviin sijoituskiinteistdihin ° -1,5
Uusien kohteiden hankintameno = 25
Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo taseessa 31.12. 25221 23677

1) Myytévissd olevat sijoituskiinteistét (12,7 miljoonaa euroa) eivit sisdlly ulkopuolisen arvioitsijan kéypiin arvoihin 31.12.2011.

Rakenteilla‘olevat/ . Operatiivisessa o R
peruskorjattavat  toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot . . ) e X
Me 31.12.2011 kiinteistdt kiinteistdt yhteensi  Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kdyttémét oletukset 31.12.2011 ja31.12.2010 on
Tilikauden alussa 326,1 20416 2367.7 esitetty segmenteittdin seuraavassa taulukossa. Keskiméarainen tuottovaade laski kaikissa mais-
Hankinnat - 1399 1399 sa muun muassa kiinteistohankintojen ja myyntien vuoksi. Ruotsissa keskimaardinen tuottovaade
Investoinnit 2315 48:9 72:4 laski my6s markkinaehtoisesti parhaiden kohteiden virinneen kysynnan myotd. Keskimaarainen
Myynnit : 166 ‘166 tuottovaade koko kiinteistokannalle sailyi kuitenkin 6,4 prosentissa koska Baltian kiinteistokannan
Aktivoidut korot 05 20 26 osuus koko kiinteistokannasta kasvoi kauppakeskus Kristiinen hankinnan mygtd. Markkinavuokrat
T e s e 203 195 398 nousi\{at hieman o!len .23.,'5-.3.€/m2 (23,6 €/m? 31:12.2010). Kassavirtakauden vajaakayttdoletus
Tappiot sijoituskiinteistajen arvostuksesta 02 749 751 kasvoi 0,3 prosenttiyksikkda tasolle 4,7 prosenttia (4,4% 31.12.2010).
Valuuttakurssierot 0,1 39 4,0
Shire rElanEils olevienja operatiivisessa toi- Me 31.12.2011 Suomi Ruotsi Baltian maat Keskimé&érin
minnassa olevien kiinteistdjen valilla seka siirto Tuottovaatimus (%) 6,3 59 8,0 6,4
rr]y.ytéviss'é oleviin sijoituskiinteistéihin 156,0 -168,7 -12,7 Alkutuotto (%) 6.0 55 82 6.1
il denlannssa =20 12957 20221 Tuotto markkinavuokrille (%) 6,8 6,6 84 6,9
Rakenteilla‘olevat/ . Operatiivisessa o R Markkinavuokrat (€/ mz) 244 236 208 238
Me 31.12.2010 Perusﬁi?‘i:teti:\t'g: tmmmnaksi?:t:li:‘t’g: Sijoituskiinteist&t Kassavirtakauden vajaakaytto (%) 49 5,5 2,0 4,7
— - Inflaatio-oletus (%) 2,00 2,05 271 -
Tilikauden alussa 2698 18776 21474 Hoitokulujen kasvuoletus (%) 2,00 2,05 3,00 -
Hankinnat 19 4,8 6,8
Investoinnit 69,5 52,2 1217 Me 31.12.2010 Suomi Ruotsi Baltianmaat Keskimésrin
,l\AAl:/t\{\r/]gll(;ut — 3; -3613'3 -32'471 Tuottovaatimus (%) 6,4 6,1 8,1 6,4
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 21 93,6 95,7 Alkutuotto (%) s 6.1 60 7.9 6.2
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -140 -30,8 -44,9 Tuotto.markklnavuokrllle(A:) 63 68 83 6.9
Valuuttakuresiorot 5.8 730 787 Markkinavuokrat (€/m?) 236 241 214 23,6
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa Kassavirtakauden vajaakéytts (%) 46 41 36 44
toiminnassa olevien kiinteistdjen valilla -7.8 6,3 -15 Inflaatio-oletus (%) 2,00 2,00 2,50 -
Tilikauden lopussa 326,1 2041,6 23677 Hoitokulujen kasvuoletus (%) 2,25 2,25 275 -
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Herkkyysanalyysi 19. AINEETTOMAT HYODYKKEET
Liikekiinteist6jen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, sijoit- ~ Me 2011 2010
tajien luoma sijoituskysyntd, ja korkotaso. Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset vaikutta-  jnkintameno 1.1. 29 19
vat yhtion tilikauden tulokseen, mutta niilla ei ole valitonta kassavirtavaikutusta. Liikekiinteistojen Lisaykset 10 10
kfa\yvén arvon keskeisimpia mguttujia kymmepen .\./uodven"kassgvvirta—analyysissé ovat tuottoyaa—' Hankintameno 31.12. 3:9 2.9
timus, vuokrat, vuokrausaste ja hoitokulut. Liikekiinteistdjen kdyvan arvon muutosherkkyytta eli
I’l.Skl? vqtdaan testat? muuttamalla nglta kesl.<e.|.51a Iafke{nt?pa.l.r..a]rr?g’greja. .(.)hel.se!j.herk.lfyyia.nalyy- Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 14 10
sin [8htdarvona on kaytetty ulkopuolisen arvioijan maarittamaa sijoituskiinteistéjen kdypéa arvoa :
. I . ; S Poistot 05 0.5
31.12.2011 eli 2 515,0 miljoonaa euroa. Herkkyysanalyysin mukaan markkina-arvo on kaikkein Kertvmoot ooietotia arvoe 3113 20 14
herkin tuottovaateen ja vuokratuoton muutoksille. Kun tuottovaadetta lasketaan kymmenen pro- yneetp ) " : :
senttia, niin sijoituskiinteistdjen markkina-arvo nousee noin 11 prosenttia. Vastaavasti kymmenen P a—
. ) . . ) B ) Kirjanpitoarvo 1.1. 15 0,9
prosentin nousu markkinavuokratuotoissa nostaa markkina-arvoa noin 14 prosenttia. Markkina- e .
arvo reagoi myss muutoksiin vajaakayttoasteessa ja hoitokuluissa, mutta suhteellinen vaikutus ei ~ Kijanpitoarvo 31.12. g L3
ole yhta suuri kuin vuokran ja tuottovaateen osalta. Aineettomat hyddykkeet koostuvat padasiassa ATK-ohjelmista ja lisensseista.
Markkina-arvo (Me) "
Muutos % -10% -5% +0% +5% +10%  20. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET
Tuottovaatimus 27944 26473 25150 23952 22863 = — =
Markkinavuokrat 2167,0 23410 25150 26889 28629  Hankintamenol.1. 3.0 23
Hoitokulut 2626,2 25706 25150 24593 24037  Lisdykset 04 0.7
Hankintameno 31.12. 34 3,0
Muutos, prosenttiyksikkdd -2 -1 *0 1 2
Vajaakéytto 25988 2556,9 2515,0 24730 24311 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 2,0 1,6
Poistot 0,5 0.4
18. OSUUDET YHTEISESSA MAARAYSVALLASSA OLEVISSA YKSIKOISSA Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 2,5 2,0
Vuonna 2011 Citycon Oyj hankki 50 % omistusosuuden yhteisyrityksesta, joka hallinnoi kauppa-
keskus Kamp Galleriaa Suomessa. Alla on esitetty yhteisessad maardysvallassa olevien yksikoiden Kirjanpitoarvo 1.1. 1,0 07
varat ja velat, tuotot ja kulut, joihin omistus oikeuttaa. Kirjanpitoarvo 31.12. 1.0 10
Me 2011 2010
Varat yhteenss 08 _ Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet koostuvat pddasiassa koneista ja kalustosta.
Velat yhteensa 02 . Koneiden ja kaluston kirjanpitoarvot, jotka oli hankittu rahoitusleasingsopimuksilla, olivat 0,7 mil-
: joonaa euroa (0,6 milj. euroa).
Nettovarallisuus 0,6 -
21. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT
P Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2011 aikana:
Liikevaihto 6,1 - - .-
Kirjattu Kirjattu
Nettovuokratuotto 03 - tulos-  muihin laajan
Kiinteiston hallinnointipalkkiot 03 - Me 1.1.2011 laskelmaan tulokseneriin 31.12.2011
Voitot sijoituskiinteiston arvotuksesta kdyp&an arvoon 03 - Laskennalliset verosaamiset
Liikevoitto/-tappio 03 - Verotuksessa vahvistetut tappiot 13 -0,2 - 11
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 44 S 9,0 133
Tilikauden voitto/tappio 03 - Laskennalliset verosaamiset yhteensa 5,6 -0,2 9,0 14,5
Cityconilla ei olut ehdollisia velkoja eikd ostositoumuksia liittyen osuuksiin yhteisessa maaraysval- Laskennalliset verovelat
lassa olevissa yksikdissa. Yhteisessa madraysvallassa olevilla yksikdilla itsellddn ei mydskaan ollut Sijoituskiinteistsjen arvostus kdypaan arvoon 59,7 22 - 57,5
ehdollisia velkoja eika ostositoumuksia. Rahoituskulujen jaksotuserot 28 05 _ 23
Laskennalliset verovelat yhteensd 62,6 =27 - 59,8
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Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2010 aikana:

Kirjattu Kirjattu
tulos- muihin laajan

Me 1.1.2010 laskelmaan tulokseneriin 31.12.2010
Laskennalliset verosaamiset

Verotuksessa vahvistetut tappiot 0,0 13 - 13
IAS 19 Etuuspohjainen elakevastuu 0,0 0,0 - 0,0
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 8,6 -0,6 -3,6 44
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 8,6 0,7 -3,6 56
Laskennalliset verovelat

Sijoituskiinteistdjen arvostus kdypaan arvoon 48,7 11,0 - 59,7
Rahoituskulujen jaksotuserot 13 15 - 28
Laskennalliset verovelat yhteensa 50,0 12,5 - 62,6

Cityconin laskennalliset verot syntyvat padasiassa sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutoksista.
Vuonna 2011 Cityconkirjasi 2,2 miljoonaa euroa (-11,0 milj. euroa) laskennallista veroa tuloslaskel-
maan sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kdypdan arvoon. Sijoituskiinteiston kdypa arvo heijastaa
kiinteistosta maksettavaa markkinahintaa tarkasteluhetkelld ja laskennallinen vero kuvaa kiinteis-
tén myynnin tapahtuessa mahdollisesta myyntivoitosta maksettavaa veroa.

Cityconin periaatteena onrealisoida kiinteistéjensd myynnit myymalla kiinteistdjen omistukseen
oikeuttavat osakkeet. Pddsadntoisesti kiinteistdjen omistus on jarjestetty siten, ettd kukin kiinteis-
toyhtio omistaa yhden rakennuksen. Myytdessa ulkomailta omistettujen kiinteistéjen omistukseen
oikeuttavia osakkeita eimyyntivoitosta tule veroseuraamuksia. Tasta syysta Citycon eikirjaa lasken-
nallista veroa ulkomailta omistettujen sijoituskiinteistdjen kdyvan arvoista. Jos ulkomailta omistet-
tujen tytdryhtididen kdyvan arvon muutoksista kirjattaisiin laskennallista veroa, olisi verovaikutus
ollut noin-4,9 miljoonaa euroa vuonna 2011 (-12,0 milj. euroa) (kts. liitetieto 15. Tuloverot).

Suomessa myytdessa suoraomisteiset kiinteistdt omaisuuserdna tai kiinteistoyhtiot osakkeina
syntyy veroseuraamuksia. Tasta syysta Citycon kirjaa laskennallista veroa suomalaisten sijoitus-
kiinteist6jensd kayvéan arvon muutoksista. Osakeyhtion verotus Suomessa alenee vuonna 2012
aikaisemmasta 26 prosentista 24,5 prosenttiin. Laskennalliset verot ovat laskettu 2012 prosentin
mukaan. Laskennallinen vero lasketaan sijoituskiinteiston kayvan arvon ja verotusarvon erotukses-
ta. Verotusarvo muodostuu keskindisen kiinteistéyhtién osakkeiden hankintahinnasta ja lainasaami-
sesta yhtioltd tai suoraan omistetun kiinteistdn verotuksessa poistamattomasta jdanndsarvosta.

Laskennallisen veron muutos alkavan ja paattavan taseen valilld kirjataan tuloslaskelmaan ku-
luksi/tuotoksi.

Sijoituskiinteisttjen kdypa arvo maaritetaan IFRS-standardien mukaisesti. Keskindisten KOy:n
osakkeiden arvoon ja lainasaamiseen vaikuttavat Suomen kirjanpito- ja verolainsaanndkset. KOy:n
osakkeiden arvo ja lainasaaminen muuttuvat mm. KOy:n tehtyjen investointien my&ta, seka velkaa
olevien tytaryhtididen tehdessa poistoja.

Konserniyrityksilld oli 31.12.2011 sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu 19,4
miljoonaa euroa (16,6 milj. euroa vuonna 2010) verosaamista, koska naille konserniyrityksille ei
todenndkdisesti kerry ennen kyseisten tappioiden vanhenemista verotettavaa tuloa, jota vastaan
tappiot voitaisiin hyddyntaa. Cityconilla oli verotuksessa vahentdmattémia arvonalennuksia EUR
6,6 miljoonaa euroa 31.12.2011 (0,0 milj. euroa).
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22. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU
A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu sekd niiden tasearvot ja kdyvit arvot

Tasearvo Kéypdarvo Tasearvo Kéypd arvo

Me Liite 2011 2011 2010 2010
Rahoitusvarat
| Lainat ja muut saamiset
Myyntisaamiset ja muut saamiset 25 33,2 33,2 37,4 374
Rahavarat 26 913 913 195 195
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojaus-
laskentaa
Johdannaissopimukset 23 0,5 0,5 22 22

Rahoitusvelat

| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat

Il Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 28 14395 14429 12913 12936
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 28 68,1 713 66,3 713
Joukkolaina 1/2009 28 39,6 40,0 39,5 40,0
Rahoitusleasingvelat 28 0,7 0,7 0,6 0,6
LI Muut velat
Muut velat 04 04 0,5 0,5
Ostovelat jamuut velat 29 532 532 553 553
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 23 545 545 20,3 20,3

B) Rahoitusinstrumenttien kdypien arvojen maérittdmisen periaatteet

Cityconnoudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaatteita rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon maa-
rittdmisessa. Seuraavassa on esitetty kdyvan arvon maarittamisen periaatteet kaikille rahoitusva-
roille ja-veloille.

Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myynti-

saamiset ja muut saamiset, ostovelat ja muut velat

Lyhyestd maturiteetista johtuen rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja muut
saamiset, ostovelat ja muut velat osalta kdyvén arvon katsotaan vastaavan niiden alkuperaista kir-
janpitoarvoa.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan ja sen jalkeen ne arvostetaan
jokaisena tilinpaatdspaivana kdypaan arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten kaypia arvoja maa-
ritettdessd on kaytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmad. Valuuttatermiinien kdyvat
arvot maardytyvat termiinin sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatéspaivan keskikurssin erotuksen
perusteella. Kdyvét arvot vastaavat rahamdaraa, jonka konserni joutuisi maksamaan tai se saisi, jos
se purkaisijohdannaissopimuksen.

Korkojohdannaissopimustenkdypaarvo perustuusopimustenvastapuolipankkienmaarittdmaan
kaypaan arvoon, joka on laskettu kayttamalla tavanomaisia OTC markkinaosapuolten kdyttdmia ar-
vonmaaritysmenetelmid. Korkojohdannaisten IFRS7p27a mukainen kdyvén arvon maaritysluokka
on 2. Valuuuttajohdannaissopimusten kdypd arvo perustuu julkisesti noteerattuihin kursseihin.



Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuvakorkoisia, joiden kdypéd arvo on sama kuin lainojen
nimellisarvo. Kéyvan arvon ja tasearvon erotus on lainojen jérjestelypalkkioiden taseeseen aktivoi-
tu poistamaton palkkio.

Pé&éomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Pa&omaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 on kiintedkorkoinen vaihtovelkakirjalaina, jonka
kaypa arvo on sama kuin lainan nimellisarvo. Kéyvan arvon ja tasearvon erotus on lainan jarjestely-
palkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio seka ylikurssirahastoon kirjattu optio-osuu-
denmarkkina-arvo liikkkeeseenlaskuhetkella.

Joukkolaina 1/2009

Joukkolaina 1/2009 on kiintedkorkoinen joukkovelkakirjalaina, jonka k&ypéa arvo on sama kuin lai-
nan nimellisarvo. Kdyvan arvon ja tasearvon erotus on lainan jérjestelypalkkioiden taseeseen akti-
voitu poistamaton palkkio .

Rahoitusleasingvelat
Rahoitusleasingvelkojen kdyvat arvot perustuvat diskontattuihin tuleviin rahavirtoihin. Diskontto-
korkona on kdytetty samanlaisten leasingsopimusten vastaavaa korkoa.

23. JOHDANNAISSOPIMUKSET
A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kéyvét arvot

Nimellisarvo Ké&ypdarvo | Nimellisarvo Kiypé arvo
Me 2011 2011 2010 2010
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
Eraantyminen:
alle vuosi 30,0 -0,5 40,0 -1,6
1-2 vuotta 28,2 -13 30,0 -0,8
2-3vuotta 1525 -57 1612 -10,2
3-4 vuotta 1739 -6,6 2020 -6,6
4-5vuotta 2571 -15,0 1236 0,5
yli 5 vuotta 3638 -254 3131 0,6
Yhteensd 1005,4 -54,4 869,8 -18,1
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi 208 03 - -
Kaikki yhteens& 10263 -54,1 869,8 -18,1

Vaihtuvakorkoisten velkojen koron tarkistus tapahtuu paasaantdisesti kolmen tai kuuden kuukau-
den periodeissa ja koronvaihtosopimukset on tehty samoille paiville mahdollisimman kattavan kor-
kovirran suojauksen aikaansaamiseksi.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Konserni soveltaa
IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2011 voimassaoleviin koronvaihtosopimuk-
siinsa. Talloin suojaustarkoituksessa kaytettdvien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kdypien
arvojen muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin.

Johdannaissopimusten kayvat arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa tilinpaatospaivan
markkinahintoihin. Johdannaissopimuksia on kéytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurs-
siriskin suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kaypiin arvoihin sisaltyva valuuttakurssivoitto 0,3 miljoonaa euroa (tappio 1,5 milj.
euroa) on kirjattu laajan tuloslaskelman valuuttakurssivoittoihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on
1005,4 miljoonaa euroa (869,8 milj. euroa).

Tilinpaatoshetkelld koronvaihtosopimusten keskimaarainen kiinted korko on 3,16 % (3,48 %).

B) Rahavirran suojaaminen johdannaissopimuksilla
Rahavirran suojaaminen

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
Me 2011 2011 2010 2010
Kéypa arvo - -544 22 -188

Cityconin rahavirran suojaukset koostuvat korko- ja valuutanvaihtosopimuksista, joilla suojaudu-
taan tulevan korkorahavirran muutoksilta, joka on seurausta vaihtuvakorkoisen velan korkotason
muutoksista. Suojattavat instrumentit ovat pitkdaikaista vaihtuvakorkoista velkaa tailyhytaikaista
velkaa, joka ollaan aikeissajalleenrahoittaa erdpaivanad vastaavankaltaisilla ehdoilla.

Rahavirran suojaamiseksi solmittujen korkojohdannaisten keskeiset ehdot on neuvoteltu vas-
taamaan suojattavien vaihtuvakorkoisten lainojen vastaavia ehtoja.

Kaikkien suojattavien instrumenttien tulevat korkovirrat vaikuttavat rahavirran suojaamisen te-
hokkaan osan voiton tai tappion maarittdmiseen johdannaisille, jotka on maaritetty suojaamaan ra-
havirtaa. Voitto tai tappio kirjataan aluksi muihin laajan tuloksen eriin ja tuloutetaan laajaan tuloslas-
kelmaan sitd mukaa kun kassavirrat toteutuvat ja korkokulut kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.

Rahavirransuojiksimaaritetytjohdannaiset arvioitiin tehokkaiksi31.12.2011seka31.12.2010.
Kyseisten johdannaisten kaypa arvo verovaikutuksineen oli -41,1 miljoonaa euroa (-12,3 milj. eu-
roa) tilikauden paattyessaja niiden kayvan arvon muutos verovaikutuksineen-26,8 miljoonaa euroa
(3.8 milj. euroa) on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna.

24.MYYTAVISSA OLEVAT SUOITUSKIINTEISTOT

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot koostuivat 31.12.2011 kahdesta Ruotsissa sijaitsevasta lii-
kekiinteistosta Flodasta ja Landvetteristd, joiden kauppojen arvioidaan toteutuvan ensimmaisen 3
kuukauden aikana vuonna 2012. Landvetter myydéaan Torstadenille ja kaupasta arvioidaan kirjat-
tavan myyntivoittoa noin 0,2 miljoonaa euroa. Floda myydaan Floda Torg Fastighets AB:lle ja tasta
kaupasta arvioidaan kirjattavan noin 2,5 miljoonaa euroa myyntivoittoa. Vuonna 2010 myytavissa
olevat sijoituskiinteistét koostui kiinteistd Oy Naantalin Tullikatu 16 kiinteistdstd, jonka kauppa
toteutui tammikuussa 2011.

Me 2011 2010
Hankintameno 1.1. 15 26,0
Investoinnit - -
Myynnit -1,5 -28,5
Valuuttakurssierot - 25
Siirto sijoituskiinteistdista 12,7 15
Hankintameno 31.12. 12,7 15
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25. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

27.0MA PAAOMA

Me 2011 2010  A) Osakemd&rdn muutoksen vaikutus omaan pddomaan kuuluvissa rahastoissa
Myyntisaamiset 6,2 49 3':2:: Sij?,iat;;::
i B _ kkeid. Omat |  Osake- Ylikurssi-
LUOﬁOtapplovaraUkset 12 13 (l,:;umeéii:’z osakk:?t, pﬁﬁsoamz, rlal:l;:tst;, 55:::: Yhteensi,
Myyntisaamiset (netto) 51 37 kpl Y kpl Me Me rahasto Me Me
Siirtosaamiset 5.2 >3 112010 221059735 -| 2596 1311 1552 5459
Verosaamiset (sis. ALV-saamiset) 18,6 27,0 Suunnattu maksuton osakeanti
Muut saamiset 43 14 Citycon-konsernin avainhenkilslle 124020 - - - - -
Yhteensd 332 374 Suunnattu maksuton osakeanti
) ) L Cityconille itselleen - 80000 - - - -
L\n"yyntlsaam'Ste” tkéjakauma o oo Omien osakkeiden myynti 80000 -80000 - 02 o2
= Osakemerkinnat osakeoptioilla - - - - - -
Eierdantyneet L6 16 Osakeanti 22000000 : - - 622 622
alle kuukusi L5 0.6 Osakemerkinnat osakeoptioilla 1301217 - - - 33 33
1 -3 kuukautta 0.9 08 P&domanpalautus sijoitetun va-
3-6 kuukautta 06 05 paan oman pddoman rahastosta - - - - 221 -22,1
6-12 kuukautta 13 L4 31122010 244564 972 0] 2596 1311 1988 5894
1-5 vuotta 0,4 01
Yhteensa 6.2 49 Suunnattu maksuton osakeanti
. " . Citycon-konsernin avainhenkilélle 101325 - - - - -
Luottotappiovarausten muutokset tilikauden aikana :
M 2011 2010 Suunnattu maksuton osakeanti
: Cityconille itselleen - 145000 - - - -
Alkusaldo =1.5) 03 Omien osakkeiden myynti 145000 -145000 - - 0,4 0,4
Valuuttakurssiero 0.0 0.0 Osakeanti 33000000 - - - 989 989
Lisays 01 -1.0 Pasomanpalautus sijoitetun va-
Kaytetty 0.2 01 paan oman padoman rahastosta - - - - 245 2245
Peruttu tarpeettomana 00 00 31122011 277811297 0| 2596 1311 2737 6643
Luottotappiovaraukset tilikauden lopussa -1,2 -1,3
1) Kaikkilikkeelle lasketut osakkeet oli kokonaan maksettu31.12.2011 ja31.12.2010.
Myyntisaamiset ovat korottomia saamisia ja niiden maksuehto on 2-20 paivaa. Vuokravakuudet
vastaavat 2-6 kuukauden vuokria ja muita maksuja. B) Kuvaus omaan pa&omaan sisiltyvistd rahastoista
Osakepddoma
26. RAHAVARAT Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen déneen yhtickokouksessa. Osakkeilla ei
Me 2011 2010 ole nimellisarvoa, eikd osakepadomalla enimmaismaarda.
Kéateinen raha ja pankkitilit 913 194 Viik irah
Lyhytaikaiset pankkitalletukset 01 01 Ikurssirahasto o .
. Uuden osakeyhtiélain mydta ylikurssirahastoon ei endd merkita uusia eria. Ylikurssirahasto karttui
Yhteensd 913 19,5

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyista rahavaroista.
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ennen vuotta 2007 optio-ohjelmien ja osakeantien myota.

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto

Sijoitetun vapaan padoman rahastoon merkitdan mm. se osa osakkeiden merkintahinnasta, jota
perustamissopimuksen tai osakeantipadtoksen mukaisesti ei merkita osakepadomaan. Sijoitetun
vapaan padoman rahasto on vuosina 2011 ja 2010 karttunut osakeantien sekd omien osakkeiden
myynnin kautta. Liséksi vuonna 2010 sijoitetun vapaan oman pddoman rahastoa kasvattivat optio-
ohjelmien osakemerkinnat.

Arvonmuutosrahasto
Arvonmuutosrahasto siséltaa rahavirran suojauksena kdytettavien johdannaisinstrumenttien kdy-
pien arvojen muutoksen.



Muuntoerot
Muuntoerot rahasto siséltaa ulkomaisten yksikkéjen tilinpadtdsten muuntamisesta syntyneet
muuntoerot.

C) Hallituksen osingonjakoa ja pdsoman palautusta sijoitetun vapaan oman padoman rahas-
tosta koskeva ehdotus

Cityconin hallitus ehdottaa 21.3.2012 kokoontuvalle yhtickokoukselle tilikauden 2011 osingon
olevan 0,04 euroa osakkeelta (0,04 euroa tilikaudelta 2010) ja pddoman palautuksen sijoitetun

Syndikoitujen lainojen, pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 ja joukkolainan 1/2009 ta-
searvot on kirjattu jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron menetelmalla. Velkojen kayvét
arvot on esitetty liitetiedossa 22. Rahoitusinstrumenttien luokittelu.

Pagomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 liikkkeeseenlaskuhetken optio-osuuden markki-

na-arvo 15,1 miljoonaa euroa on kirjattu emoyhtion omistajille kuuluvaan oman paddoman ylikurssi-
rahastoon.

Pitkaaikaisen korollisen velan erdantyminen

vapaan oman paaoman rahastosta 0,11 euroa osakkeelta (0,10 euroa tilikaudelta 2010). Osingon- Me 2011 2010
jako- ja padomanpalautusehdotusta ei ole kirjattu konsernitilinpdatokseen 31.12.2011. 1-2vuotta 4538 1323
2-3vuotta 315,1 491,4
g'& conin ik inat ot korollisicvelkoja 31,12 2011 ja 3112 2010, Namkorolisetve L - B
“ltysom.n lal ll( aflngtko ;:/at. orq isiavelkoja31.12. ja3l.l2 .Nama korolliset velat on 45 vuotta 2381 1577
tassa eritelty yksityiskohtaisesti. Jli5 vuotta 170.7 1187
. . . Yht a 13395 12124
A) Korollisten velkojen erittelyt ek
Efektiivinen korko Tasearvot Tasearvot
Me (%) 2011 2010 Pitkaaikaisen korollisen velan valuuttajakauma, Me 2011 2010
Pitk&aikaiset korolliset velat ELR 8003 7401
Joukkolainat EEK - 431
Pasomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 7,580 681 663 ETEE 538’5 4292
Joukkolaina 1/2009 5,461 39,6 395 - ' :
e - Yhteensa 13395 12124
Syndikoidut lainat
435 ME syndikoituaina Viitekorko * 0675 = 3520 Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma, Me 2011 2010
220 M€ syndikoitu laina Viitekorko + 1,400 2213 - EUR 915 484
200 M€ syndikoitulaina Viitekorko + 0,675 1997 2045 gy = 12
Luottolimiitit SEK 1167 1258
150 ME luottolimiitti STIBOR +0,550 - 848 [T 0.2 98
50 M€ luottolimiitti EURIBOR +0,600 - 43,0 Yhteens3 208,4 185,3
Kahdenvaliset pankkilainat
75 ME pankkilaina EURIBOR +1,550 71,0 - B)Pddomalainojen ehdot
500 MSEK pankkilaina STIBOR + 0,600 56,1 55,8 Pddomaehtoinen VOihtOVElkOkierllﬂinﬂ 1/2006
50 M€ pankkilaina Viitekorko + 1,500 50,9 506 Cit)licon..(?yj laski 2.181.500? liikkeeseen 7—\}/uotise;g%é’gon;ngggisgg\fghtovelkakirjalainin ‘1./2006,
50 M€ pankkilaina EURIBOR + 1525 499 499 J_on a paaoma_on m‘lJoor_waa eur.oa. uonna 008, ja U toteutettujen tq alsmf)sto:
S0 ME pankkilaim EURIBOR 1,500 499 299 jen jalkeen vaihtovelkakirjalainaa oli laskettuna liikkeeseen 71,3 miljoonaa euroa. Lainan kiintea
P - ’ ¢ : vuotuinen nimelliskorko on 4,50 prosenttia. Lainan vaihtohinta on 4,2000 euroa osakkeelta, jonka
30MeE Pa”kk'lamé . EURIBOR+0.750 205 300 perusteella velkakirjojen vaihto johtaisi 16.964.285 osakkeen liikkeeseen laskuun. Lainan emissio-
470 MEEK pankkilaina 5,599 - 252 hinta oli 100,00 prosenttia lainan nimellismaarasta. Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina erdan-
Rahoitusleasingvelat - 04 03 tyy 2.8.2013.
Muut korolliset velat - 1725 160,6
Pitkdaikaiset korolliset velat yhteens& 13395 12124 Pagomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 paaasialliset ehdot:
1) Pdaomaehtoisesta vaihtovelkakirjalainasta johtuvat velvoitteet ovat yhtion purkautumisessa ja
Lyhytaikaiset korolliset velat konkurssissa toissijaisia oikeudessaan maksuun suhteessa Citycon Oyj:n ensisijaisten velkojien
Lyhytaikaiset syndikoidut ja pankkilainat sek luottolimiitit _ 1335 1520 vaatimuksiin mutta ovat tasa-arvoisia suhteessa muihin velvoitteisiin, jotka luetaan padomalai-
Korollisten velkojen lyhennyserat - 259 21,0 na|§51. » o . . = o
: X 2) Lainanpadomamaksupéivaankertyneinekorkoineenmaksetaan takaisinyhtenderand 2.8.2013,
Yritystodistukset - 48,7 119 g Lo R - ; )
- k mikali yhtién ja sen konsernin viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistetun taseen mukaiselle
Rahoitusleasingvelat - 0,3 03 R . . . T L.
sidotulle omalle pddomalle ja muille jakokelvottomille varoille jaa lainan takaisinmaksun jélkeen
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 208,4 1853

taysikate. Lainankertynytkorko31.12.2011 oli 1,3 miljoonaa euroa.
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3) Lainan p&domalle maksetaan vuosittain kiintedd vuotuista
korkoa 4,50 % 2.8.2013 saakka. Mikali lainaa ei kokonaisuu-
dessaan makseta takaisin erdpéivana 2.8.2013, on korko
maksamatta olevalle lainan pddomalle sanotun paivan jélkeen
5 prosenttiyksikkéd yli 3 kuukauden Euribor-koron. Korkoa voi-
daan maksaa ainoastaan, jos maksettava maara voidaan kéyt-
taa voitonjakoon yhtion ja sen konsernin viimeksi paéttyneelta
tilikaudelta vahvistetun taseen mukaan. Mikali korkoa eijonain
koronmaksupdivana makseta kokonaisuudessaan, on korko
maksamatta olevalle korolle kyseisen koronmaksupaivan jal-
keen 5 prosenttiyksikkda yli 3 kuukauden Euribor-koron.

4) Padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus
12.9.2006 - 27.7.2013 valisend aikana vaihtaa lainan ni-
mellispddoma yhtion osakkeisiin. Lainan vaihtohinta on 4,20
euroa osakkeelta. Vaihtohintaa voidaan tarkistaa tietyissa
lainaehdoissa maaritellyissd tilanteissa. Vaihtohinnan mu-
kaan laskettuna koko lainan nimellispddoman vaihto johtaisi
enimmillaan 16.964.285 osakkeen liikkeeseen laskuun.

5) Yhtiélla on oikeus maksaa lainan padoma kokonaan takaisin
nimellisarvoonsa 23.8.2010 jalkeen edellyttden, ettd yhtidn
osakkeiden paatdskurssi on véhintdan 20 kaupankéyntipéi-
vand 30 perakkaisen kaupankayntipaivéan ajanjakson aikana
140 % vallitsevasta vaihtokurssista.

Vuosien 2008, 2009 ja 2010 aikana Citycon on ostanut takaisin
avoimilta markkinoilta pddomaehtoista vaihtovelkakirjalainaa
38,8 miljoonan euron nimellisarvoisen maarén painotettuun
58,1 % keskikurssiin. Cityconin takaisinostama maara on noin
35,2 % lainan alkuperédisestd maarasta. Laajan tuloslaskelman
nettorahoituskulut sisaltévéat padomaehtoisen vaihtovelkakirja-
lainan takaisinostoista kirjatun 0,1 miljoonan euron kertaluon-
teisen voiton vuonna 2010.

C) Rahoitusleasingvelkojen erittelyt
Me 2011 2010

Rahoitusleasingvelkojen erdéntymisajat:

Rahoitusleasingvelat - véhimmaisvuokrien

kokonaismaara
Yhden vuoden kuluessa 03 03
1-5 vuoden kuluessa 0,4 0,4
Yhteensd 0,7 0,7
Rahoitusleasingvelat - vahimmaisvuokrien
nykyarvo
Yhden vuoden kuluessa 03 03
1-5 vuoden kuluessa 04 03
Yhteensd 0,7 0,6
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut 0,0 0,0
Rahoitusleasingvelkojen kokonaismadra 0,7 0,7
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Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat padasiassa toi-
miston atk-laitteita ja koneita.

D) Riskienhallinta

Tavoitteet

Cityconissa on kdytossa kokonaisvaltainen riskienhallintaoh-
jelma ERM (Enterprise Risk Management). Riskienhallinnan
tavoitteena on varmistaa, etta Citycon saavuttaa liiketoiminnan
tavoitteensa ja tunnistaa tavoitteita uhkaavia riskeja ennen nii-
den toteutumista.

Cityconin riskienhallintaprosessi kattaa yhtion liikketoimin-
toihin liittyvien riskien tunnistamisen, arvioinnin, mittaamisen,
rajaamisen ja valvonnan. Yhtion hallitus on hyvaksynyt yhtiolle
riskienhallinnan ohjesdanndn, joka maarittelee yhtidn riskienhal-
linnan periaatteet ja jota paivitetaan saanndllisesti kattamaan
liiketoiminnan muutosten vaikutukset. Liséksi osana ERM pro-
sessia kullekin liiketoimintayksikélle on laadittu oma riskienhal-
lintapolitiikka, jossa madritetdan yksikon riskienhallinnan tavoit-
teet, vastuut ja kehitystavoitteet.

Osana ERM prosessia tunnistettuihin riskeihin kohdennetaan
olemassa olevia riskienhallinnan toimenpiteita ja pyritadn maa-
rittdmaan uusia toimenpiteitd mikali nykyisia toimenpiteita ei
koeta riittaviksi. Onnistunut riskienhallinta pienentda riskien
toteutumisen todenndkdisyyttd ja pienentad toteutuneen riskin
vaikutusta.

Prosessi

Riskienhallinnan ERM prosessi jakautuu Cityconissa kolmeen
padosaan, jotka ovat 1) likketoiminnan p&aprosesseihin viety
riskienhallinta 2) riskiraportointi ja 3) jatkuva riskienhallinnan
kehittaminen.

Osana ERM:n kéyttédnottoa Citycon on analysoinut ja maa-
rittanyt viisi likketoiminnan pdaprosessia, jotka ovat kiinteisto-
hankinnat, kiinteistdjen haltuunotto, kauppakeskusjohtaminen,
kiinteistokehitystoimintaja taloudellinen suunnittelu ja kontrolli.
Kukin padprosessi on analysoitu yksityiskohtaisesta riskienhal-
linnan nakokulmasta. Kustakin prosessista on tehty prosessiku-
vaus, jossa prosessi on kuvattu tavoitetilassa, jossa parannus-
toimet ja riskienhallinnan vaatimukset ovat huomioitu. Ndiden
yleisten "best practices" toimintatapojen noudattamisella on
keskeinen rooli péivittdisessa organisaation kaikissa osissa ta-
pahtuvassariskienhallinnassa.

Riskiraportointi tuottaa riskianalyysia ja riskienhallintatoi-
menpiteita hallituksen kayttdon. Riskiraportoinnissa kukin liike-
toimintayksikkd ja laki- ja talousyksikdt maarittavat itsendisesti
omat [&hiajan tavoitteensa, niitd uhkaavat riskit ja ndihin riskeihin
liittyvét riskienhallintatoimenpiteet. Riskien merkityksen maa-
rittdmiseksi ja niiden vertailtavuuden parantamiseksi eri yksi-
koiden valill, kullekin riskille maaritetaan arvioitu tappio, sen
toteutumisen todenndkéisyys ja riskienhallintatoimenpiteiden

vaikutus tappioon ja/tai todenngkdisyyteen. Osana riskirapor-
tointia kukin yksikko raportoi liséksi edellisen tilikauden aikana
mahdollisesti toteutuneet riskit seka toteutetut riskienhallin-
tatoimenpiteet. Riskiaineisto kerataan yhteen konsernin laajui-
seenriskirekisteriin, jonka avulla riskeista kootaan yksikkétason
raporttikaksikertaa vuodessa hallitukselle ja tarkastusvaliokun-
nalle. Lisaksiriskiaineistosta tehdaan konsernitason riskianalyy-
si, jossa pyritdan tunnistamaan keskeiset riskikeskittymat. Hal-
lituksen ja tarkastusvaliokunnan riskiraportti laaditaan syksylla
vuosisuunnittelun yhteydessa ja kevaalla strategiatarkastelun
yhteydessa. Riskienhallintaa ja yksikk&tason riskiraportit kay-
daan lisaksi lapinelja kertaa vuodessa konsernin johtoryhmassa.

Citycon pyrkii jatkuvasti arvioimaan ja kehittamaan ERM pro-
sessia ja yleisté riskienhallintaa. Neljd kertaa vuodessa kokoon-
tuuriskienhallinnan seurantaryhma, jonka tehtavina on hyvaksya
riskiraportit, arvioida vuosittain riskienhallinnan toimenpiteiden
riittdvyytta suhteessa tunnistettuihin riskeihin, seurata ris-
kienhallintatoimenpiteiden kehittdmistd ja arvioida vuosittain
Cityconinriskienhallinnan riittavyytta.

Organisaatio

Kussakin liiketoimintayksikdssa seka laki- ja talousyksikdssa on
ERM prosessia varten nimetty vastuuhenkild, jonka tehtévana on
raportoida riskit ja toimenpiteet ja seurata niiden toteuttamista.
Hallitukselle ja tarkastusvaliokunnalle tehtavan riskiraportin
laadinnasta vastaa talousyksikén rahoitusjohtaja. Riskienhallin-
nan seurantaryhmdan kuuluvat toimitusjohtaja, talousjohtaja,
lakiasiainjohtaja, rahoitusjohtaja seka liiketoimintayksikdiden
johtajat tai heiddn nimedmansa riskienhallinnan vastuuhenkild
kyseisesta yksikosta.

Rahoitusriskien hallinta
Yhdeksi liikketoiminnan kannalta merkittavaksi riskiksi on maa-
ritelty rahoitusriskit. Rahoitusriskit ovat seurausta yhtion kayt-
tamistd rahoitusinstrumenteista, joita padasiassa kdytetdan
liiketoiminnan rahoittamiseen. Lisaksi yhtiolld on korko- ja va-
luuttajohdannaissopimuksia, joita kaytetdan yhtion likketoimin-
nasta ja rahoituksesta atheutuvan korko- ja valuuttakurssiriskin
hallintaan. Rahoitusriskien hallintaan yhtion hallitus on hyvéksy-
nyt rahoituspolitiikan, jossa maaritetaan korko-, valuuutta-, vas-
tapuoli-, varainhankinta ja séhkériskien riskienhallintaa koskevat
tavoitteet, vastuut ja mittarit. Rahoitusriskienhallinnan toimen-
piteita toteuttaa rahoitusjohtaja ja rahoituspaallikkd konsernin
talousjohtajan valvonnassa. Rahoitusjohtaja raportoi tavoittei-
den toteutumisesta hallitukselle ja talousjohtajalle tilinpdatok-
sen ja osavuosikatsausten yhteydessa.
Cityconissakeskeisiksirahoitusriskeiksiontunnistettukassa-
virran korkoriski, varainhankintariski, luottoriski ja valuuttakurs-
siriski. Alla on yhteenvetona késitelty naita keskeisia riskeja.



Korkoriski
Cityconin keskeisin rahoitusriski on lainasalkkuun kohdistuva
korkoriski, joka johtuu markkinakorkojen heilahtelujen vaikutuk-
sesta vaihtuvakorkoisten lainojen tuleviin korkorahavirtoihin.
Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa tai poistaa markki-
nakorkojen heilahtelujen negatiivinen vaikutus yhtion tulokseen
ja kassavirtaan. Yhtion tavoitteena on yllapitaa sellainen laina-
salkun rakenne, jossa on sopiva yhdistelma vaihtuva- ja kiinted-
korkoista velkaa. Yhtion korkoriskipolitiikan mukainen lainasal-
kun tavoiterakenteessa vahintaan 70 prosenttia ja enintdan 90
prosenttia korollisesta veloista ovat kiintedkorkoisia.
Korkoriskin hallinnassa yhtié kayttaa koronvaihtosopimuksia,
joilla vaihtuvakorkoinen laina voidaan muuttaa kiintedkorkoisek-
si. Osa suojauksesta voidaan toteuttaa my6s inflaatiojohdannai-
silla. Cityconin vuoden 2011 lopun lainasalkun korkoherkkyyttd
kuvaa se, etta rahamarkkinakorkojen vélitén nousu yhdelld pro-
senttiyksikolld nostaisi vuoden 2012 korkokustannuksia noin
2,5 miljoonaa euroa. Vastaavasti rahamarkkinakorkojen lasku
yhdelld prosenttiyksikélla alentaisi korkokustannuksia 2,5 mil-
joonaa euroa vuonna 2012.

Korkoherkkyys

Oheinen taulukko esittdd korkokulujen herkkyytta 100 korko-
pisteen muutokselle olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi.
Korkokulujen muutos on seurausta korkotason muutoksesta
vaihtuvakorkoisissa veloissa.

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen koronnousun seurauk-
sena

Me 2011 2010
Euro 11 0,6
Ruotsin kruunu 13 18
Muut valuutat 0,1 03
Yhteensd 25 2,6

Oheinen taulukko esittdd konsernin oman padoman herkkyytta
100 korkopisteen muutokselle olettamalla kaikki muut seikat
vakioisiksi. Oman pddoman muutos on seurausta suojauslas-
kennan alaisten korkojohdannaisten kdyvan arvon muutoksesta,
joka johtuu korkotason muutoksesta.

Oman pddoman muutos 100 korkopisteen koronnousun seu-
rauksena

Me 2011 2010
Euro 149 115
Ruotsin kruunu 15,7 122
Yhteensa 30,6 23,7

Varainhankintariski

Yhtion strategiana on kasvaa Pohjoismaissa ja Baltiassa, mika puolestaan vaatii omaa ja vierasta pddomaa. Oman pddoman minimi-
maara maaraytyy yhtion lainakovenanttien perusteella. Konsernissa arvioidaan ja seurataan jatkuvasti liikketoiminnan vaatimaa ra-
hoituksen maaraa kassavirtaennusteen avulla ja rahoitus pyritaan jérjestamaan pitkaaikaisilla lainasopimuksilla valttden suuria kes-
kittymisia sopimusten erdpaivissd. Rahoituksen saatavuus ja joustavuus pyritdan takaamaan nostamattomilla luottolimiiteilld seka
kayttamalla rahoituksen hankinnassa useita pankkeja ja rahoitusmuotoja.

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti yhti6lla tulee olla kdytdssa sitovia lainalimiitteja tai likvideja varoja kattamaan hyvaksy-
tyt ja kdynnissa olevat investoinnit. Lisdksi yhtion likviditeetin tulee kattaa johdon arvioima varmuusvara yllattavid maksuja varten ja
yritystodistusohjelmien alla nostettujen varojen takaisinmaksu turvataan sitovilla luottolimiiteilld. Nostamattomien luottolimiittien
madrd31.12.2011 oli 253,7 miljoonaa euroa.

Alla oleva taulukko esittaa konsernin rahoitusvelkojen erddntymisen sopimuksiin perustuvien kassavirtojen perusteella.Taulukko
sisaltaa lainojen korkoihin, pddomiin ja johdannaisinstrumentteihin liittyvat maksut. Vaihtuvakorkoisten lainojen tulevat korkomaksut
on arvioitu tilinpdatoshetkelld voimassa olevan korkotason perusteella ilman diskonttausta. Johdannaissopimusten tulevat korko-
maksut on arvioutu interpoloimalla tulevat korkokiinnitykset tilinpdatoshetken markkinakorkotasoista ja ndma tulevat kassavirrat
on diskontattu nykyarvoon.

Alle kuluklauden Yl kuukJaudlen'ja alle o Yliviiden vuoden .

Me31.12.2011 1-5 kuluttua Yhteensd
Lainat rahoituslaitoksilta 184 236,7 11628 1817 1599,6
P&aomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 = 3,2 74,5 = 77,7
Joukkolaina 1/2009 - 2,0 44,1 - 46,1
Rahoitusleasingvelat = 03 04 = 0,7
Johdannaissopimukset 0,1 10,4 40,5 15 524
Ostovelat ja muut velat (pl. korkovelat) 36,6 29 6,3 - 45,8

Alle kuluklauden Yli kuukJaudIenlja alle L Yli viiden vuoden .

Me 31.12.2010 1-5 kuluttua Yhteens&
Lainat rahoituslaitoksilta 7.1 2099 10653 1327 1415,0
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 - 32 777 - 80,9
Joukkolaina 1/2009 - 2,0 46,1 - 482
Rahoitusleasingvelat - 03 03 - 06
Johdannaissopimukset 0,1 13,6 73 -36 17.4
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 336 10,2 4,5 - 483

Yhtion kdyttamat vuokrantarkistusmallit, pitkdt vuokrasopimukset ja korkea liiketilojen kayttdaste johtavat pitkaaikaiseen ja vakaa-
seen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa suoriutumaan ylld mainitun taulukon mukaisista velvotteista vakaan kassavirtansa ja
sitovien nostamattomien luottolimiittien avulla. Pidemmalla aikavalilld myds lainojen uudelleenrahoittaminen ja sijoituskiinteistojen
myynnit voivat tulla kyseeseen. Alla olevassa taulukossa on esitetty konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien erdantyminen.

Alle kuukauden Yli kuukaudenlja alle Yli viiden vuoden
Me 31.12.2011 kul Jen | 1-5 den kul kuluttua Yhteensd
Nostamattomat sitovat lainalimiitit = 43,7 210,0 - 2537
Alle kuukauden Yli kuukaudenlja alle Yli viiden vuoden
Me 31.12.2010 kul den 1-5 vuoden kul kuluttua Yhteens&
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - 249 150,6 50,0 2255

Y& mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaasti nostettavissa konsernin rahoitustarpeen mukaisesti.
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Luottoriski

Konsernin merkittavin luottoriskikeskittyma liittyy saataviin
Kesko-ryhmaltd. Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien
puitteissa, eika niihin katsota talla hetkella liittyvan merkittavaa
luottoriskia. Luottoriskin hallintaa palvelee vuokralaisriskin hal-
linta. Sen tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa
tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten kielteinen
vaikutus liiketoimintaan ja yhtién tulokseen. Asiakasriskien hal-
linnassa keskitytdan asiakkaiden litketoiminnan tuntemiseen
seka asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin vuokra-
sopimukset sisaltavat vuokravakuusjarjestelyj, joilla osaltaan
hallitaan asiakasriskid. Myyntisaamisiin liittyva suurin mahdol-
linen luottoriski vastaa Liitetiedon 25. Myyntisaamiset ja muut
saamiset mukaista tasearvoa.

Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyva luottoriski
liittyy vastapuolen konkurssiin ja suurin mahdollinen luottoriski
on naiden instrumenttien tasearvo. Citycon sijoittaa rahavarat
padomaa turvaavasti ja Citycon ei esimerkiksi sijoita varojaan
osakemarkkinoille. Cityconin likviidit varat sijoitetaan padasaan-
tdisesti lyhytaikaisiin rahamarkkinatalletuksiin, joissa vastapuo-
lina toimivat konsernin pankkiryhman muodostavat pankit, jotka
ovat mukana konsernin lainasopimuksissa. Cityconin rahoitus-
politiikkassa on lisaksi madritelty hyvaksytyt sijoituskohteet ja
vastapuolet konsernin likviditeetin sijoittamista varten.

Valuuttakurssiriski

Toiminnan laajennuttua euroalueen ulkopuolisiin maihin, yhtio
altistuu valuuttakurssimuutoksista aiheutuvalle riskille. Valuut-
takurssiriski syntyy toisaalta transaktiorisking, kun ulkomaan
rahan valuuttamaaraiset tapahtumat kaannetdan paikalliseksi
kirjanpitovaluutaksi, ja toisaalta ulkomaisiin tytaryhtioihin teh-
dyista sijoituksista aiheutuvana tase-erien muuntoriskind. Tase-
eriin liittyvaltd riskiltd suojaudutaan pyrkimalld rahoittamaan
ulkomaiset investoinnit padosin kohdemaan valuutassa. Tran-
saktioriskiltd suojaudutaan valuuttajohdannaisilla edellyttden,
ettd tulevaan transaktioon ollaan sitouduttu. Valuuttajohdan-
naisia kdytetadn myds suojaamaan taseen samassa valuutassa
olevien saamisten ja velkojen mahdollista erotusta. Talla hetkelld
yhtién valuuttakurssiriski liittyy [ahinnd euron ja Ruotsin kruunun
valiseen kurssivaihteluun.

Valuuttakurssiherkkyys

Oheinen taulukko esittad laajan tuloslaskelman herkkyytta va-
luuttakurssien viiden prosentin muutokselle olettamalla kaikki
muut seikat vakioisiksi. Muutokset ovat seurausta rahoitus-
instrumentien kdyvan arvon muutoksista oletetulla valuutta-
kurssin muutoksella.
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Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen vaikutus rahoitus-

Nettovelkaantumisaste:

kuluihin Me 2011 2010
Me 2011 2010 Korolliset velat yhteensa (liitetieto 28) 15479 13977
Ruotsin kruunu 01 -0,2 Vahennet&an rahavarat (liitetieto 26) 91,3 19,5
Muut valuutat - - Korolliset nettovelat (A) 14566 137872
Yhteensa 01 -0,2 Oma p&doma yhteenss (B) 9618 900,2
Nettovelkaantumisaste (A/B) 1514% 1531%

Muut valuutat koostuvat Viron ja Liettuan valuutoista. Kyseisten
maiden valuuttakurssi on sidottu euroon kiintedlla valuuttakurs-
sillaja Viro on ottanut euron kayttéon 1.1.2011 alkaen.

E) Padomarakenteen hallinta

Yhtion pddomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtién
kasvutavoitteita, maksimoida omistaja-arvoa, tdyttda mahdolli-
set lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtién osingon-
maksukyky. Yhtion pddomarakennetta saddelldan aktiivisesti ja
padomarakenteen asettamat edellytykset otetaan huomioon eri
rahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtio voi saataa pddomara-
kennettaan tekemalld paatoksia esimerkiksi uusien osakkeiden
liikkeeseenlaskusta, lainarahoituksen nostamisesta tai osingon-
maksua muuttamalla.

Yhtion pitkan aikavdlin tavoite omavaraisuusasteelle on
40 prosenttia ja nykyisten lainasopimusten edellyttdma oma-
varaisuusaste on vahintddn 32,5 prosenttia. Lainasopimusten
edellyttdmad omavaraisuusaste lasketaan Finanssivalvonnan
standardista 5.1 Saannollinen tiedonantovelvollisuus poiketen
lisddmalld omaan pddomaan muun muassa yhtion emittoima
padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina. Yhtion omavaraisuusas-
te31.12.2011 oli 36,0 prosenttia ja lainasopimuksen mukainen
omavaraisuusaste noin 39,0 prosenttia.

Citycon seuraa padomarakennetta omavaraisuusasteen ja
nettovelkaantumisasteen (gearing) perusteella. Nettovelkaan-
tumisasteen ja omavaraisuusasteen laskentakaavat [Bytyvat
tilinpadtoksen sivulta 53.

Omavaraisuusaste laski vuonna 2011 johtuen sijoituskiinteis-
tojen kdyvan arvon tappioista ja suojauslaskennan alla olevien
korkojohdannaisten kayvan arvon alentumisesta, minkd seu-
rauksena oman padoman suhde taseen loppusummaan aleni.
Nettovelkaantumisasteen lasku vuonna 2011 johtui padasiassa
vuonna 2011 toteutetusta osakeannista, jonka seurauksena
oman padoman suhde korolliseen nettovelkaan parani.

29. 0STOVELAT JA MUUT VELAT
Ostovelat ja muut velat

Me 2011 2010
Ostovelat 18,5 18,0
Lyhytaikaiset saadut ennakot 9,6 12,2
Korkovelat 73 6.9
Muut velat 135 126
Siirtovelat yhteensa 20,8 19,6
ALV-velat 4,4 51
Muut korottomat lyhytaikaiset velat -0,1 0,5
Muut korottomat lyhytaikaiset velat yhteensa 43 55
Yhteensd 53,2 55,3

Ostovelkojen ja muiden velkojen tulevien maksu-
jen eraantymispaivat:

alle 30 paivaa 378 34,7

Yhtit seuraa padomarakennetta ensisijaisesti omavaraisuusas- 30-90 paivaa 28 63

teen pohjalta. 3-6 kuukautta 5,4 57

6-12 kuukautta 0.8 41

Omavaraisuusaste: 1-2 vuotta 63 45

Me 2011 2010 2-5vuotta = -

Oma pasoma yhteens3 (A) 9618 9002  Ylidvuotta 0.0 00

Taseen loppusumma 26777 24365 Yhteensd 53,2 55,3
Vahennetaan saadut ennakot 9,6 127
./.(Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 26682 24238
Omavaraisuusaste, % (A/B) 360% 371%




30. TYOSUHDE-ETUUDET

A) Optiojérjestelyt

Optio-ohjelma 2004

Varsinainen yhtigkokous 15.3.2004 p&atti enintaan 3 900 000 A/B/C-optio-oikeuden antamisesta
Citycon-konsernin henkildstélle. Tama optio-ohjelma paattyi maaliskuun 2011 lopussa, kun osak-
keiden merkintdaika ohjelmaan liittyvilla C-optio-oikeuksilla paattyi. C-optioilla ei merkitty yhtaan
osaketta. Kdyttamattd jadneet optio-oikeudet on poistettu haltijoidensa arvo-osuustileiltd arvot-
tomina.

Optio-ohjelma 2011

Citycon Oyjin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtiékokouksen 13.3.2007 antaman valtuu-
tuksen nojalla optio-oikeuksien antamisesta yhtion ja sen tytaryhtididen avainhenkilGille. Optio-
oikeuksien antamiselle oli yhtion kannalta painava taloudellinen syy, koska optio-oikeudet on tar-
koitettu osaksi konsernin avainhenkildiden kannustin- ja sitouttamisjarjestelmaa. Optio-oikeuksilla
kannustetaan avainhenkil6ita pitk&janteiseen tyéntekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi. Optio-
oikeuksilla pyritaédn my6s sitouttamaan avainhenkildita tyénantajaan.

Optio-oikeuksia voidaan antaa yhteensa enintdan 7 250 000 kappaletta, ja ne oikeuttavat
merkitsemaan yhteensé enintaan 7 250 000 yhtién uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-
oikeudet annetaan vastikkeetta. Optio antaa saajalleen oikeuden merkita yhtion osakkeita optioeh-
doissa maariteltyyn hintaan ja optioehdoissa méaritellyn ajan kuluessa. Jos henkilé eroaa konsernin
palveluksesta, hdan menettaa sellaiset optio-oikeudet, joiden osalta osakemerkinnan aika ei tyo- tai
toimisuhteen paattymispaivana ole alkanut. Hallitus saattaa kuitenkin erikseen paattaa, ettd op-
tionhaltija saa pitda optionsa tai osan niista. Hallitus paattda myos yhtidlle palautuneiden optio-
oikeuksien uudelleen jakamisesta.

Vuoden 2011 loppuun mennessé optio-oikeuksia 2011A-D(1), 201 1A-D(1l) ja 201 1A-D(III) oli
mydnnetty 24 konsernin avainhenkildlle yhteensd 6 320 000 kappaletta. Kyseisilld optio-oikeuksil-
la voidaan merkitd yhta monta osaketta vuosina 2012-2018.

Myonnetyt osakeoptio-oikeudet arvostetaan kaypéan arvoon Black&Scholes -optio-hinnoitte-
lumallilla etuuden mydntamishetkelld ja ne kirjataan kuluksi laajaan tuloslaskelmaan henkildstoku-
luihin jaksotettuna oikeuden ansaintakaudelle. Vuonna 2011 laajaan tuloslaskelmaan kirjattu kulu
oli 1,5 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa vuonna 2010). Odotettavissa oleva volatiliteetti on maaritet-
ty laskemalla yhtién osakekurssin historiallinen volatiliteetti.

Vuoden 2011 optioiden perusteella merkittavien osakkeiden merkintdhinnat maaraytyivat
Cityconin osakkeen vaihdolla painotetun keskikurssin pohjalta NASDAQ OMX Helsinki Oy:ss& yh-
tion tilinpaatsksen 2010, osavuosikatsauksen Q1/2011 ja osavuosikatsauksen Q3/2011 julkista-
mispaivad seuranneina kahtenakymmenend (20) pérssipdivand seuraavasti:

Optiolaji Merkintdhinnan médaraytymisaika Merkintéhinta, EUR
2011A-D(l) 10.2-93.2011 317
2011A-D(1) 55-1.6.2011 331
2011A-D(IlN) 1310-9.11.2011 2,63

Osakkeen merkintahinta merkitaan yhtion sijoitetun vapaan oman p&aoman rahastoon. Merkinta-
hinnasta voidaan vahentad vuosittain yhtion tavanomaisesta kdytanndsta poiketen maksettavat
osakekohtaiset osingot ja padoman palautukset.

Osakkeiden merkintzaika 2011A(1-lIT) 2011B(I-11) 2011c(1-11)
Osakkeiden merkintaaika alkaa 1.4.2012 1.4.2013 1.4.2014
Osakkeiden merkintaaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018
Erittely optio-oikeuksista2011(31.12.2011):
Optiot Optiot Optiot
Optio-ohjelma 2011 2011A-D(1) 2011A-D(l) 2011A-B(III)
Jarjestelyn luonne Osakeperusteiset  Osakeperusteiset — Osakeperusteiset
optiot, myénnetty  optiot, myonnetty  optiot, myonnetty
konsernin avain- konsernin avain- konsernin avain-
henkildille henkildille henkildille
Myéntamispaiva 3.5.2011 3.5.2011 11.10.2011
Mybnnettyjen instrumenttien maara (kpl) 2250000 2350000 1720000
Toteutushinta myontamispaivana, EUR 317 331 263
Osakkeen merkintahinta, EUR 3,17 331 2,63
Optioehtojen mukainen voimassaoloaika
(péivien km) 332-1427 332-1427 172-1267
Oikeuden syntymisehdot Cityconin Cityconin Cityconin
palveluksessaolo  palveluksessaolo  palveluksessaolo
ansaintaperiodilla. ~ ansaintaperiodilla.  ansaintaperiodilla.

Optioidenmenetys, Optioidenmenetys,

mikali tydsuhde mikali tydsuhde mik

Optioiden menetys,

ali tydsuhde

loppuu aiemmin. loppuu aiemmin. loppuu aiemmin.
Toteutus Osakkeina Osakkeina Osakkeina
Odotettu volatiliteetti, % 35,00 33,00 35,00
Odotettu option voimassaoloaika mydntamis-
paivana (paivien lkm) ® 1095-2190 1095-2190 1095-2190
Riskiton korko, % 318 287 173
Odotettu osinko/osake, EUR 0,14 0,14 0,14
Myontamispaivana maaritetty instrumentin
kaypa arvo, EUR 0,78 0,73 0,46
Arvonmaaritysmalli Black&Scholes Black&Scholes Black&Scholes

1) Voimassaoloaika vaihtelee optioiden alalajien kesken

Optioiden kauden aikaiset muutokset ja painotetut keskimaaraiset lunastushinnat olivat seuraavat:

2011 2010
Toteutus-
Toteutushinta hinta
ainotettuna ainotettuna
eskiarvona,  Optioiden eskiarvona, Optioiden
EUR/osake maird EUR/osake maird
Tilikauden alussa 4,22 1050000 3,43 2140000
Myénnetyt uudet optiot 3,08 6320000 - -
Menetetyt optiot 331 160000 - -
Uudelleen jaetut optiot 331 160000 - -
Toteutuneet optiot = = 256 1072998
Rauenneet optiot 415 1050000 252 17002
Tilikauden lopussa 3,08 6320000 422 1050000
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Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa

31. LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Yhti6lla ei tilikauden lopussa ollut toteutettavissa olevia optioita. Vuonna 2011 ei mydskadn to- ~ Me 2011 2010
teutettu optioita. Vuonna 2010 toteutettujen optioiden keskimé&arainen osakekohtainen toteutus- Voitto/tappio ennen veroja 19,7 1028
hinta oli 2,56 euroa. Yhti6 sai vuonna 2010 toteutetuista optioista 3,3 milj. euroa, jotka kirjattiin ~ Qigicut:
sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Poistot ja arvonalennukset (liite 12) 1,0 08
Nettotappiot (+)/-voitot (-) sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdyp&an arvoon
Ulkona olevien osakeoptioiden lunastushinnat ja raukeamisajat tilinpdatdshetkelld olivat seuraa- (liite 17) 353 -50,8
vat: Voitot (-)/tappiot (+) sijoituskiinteistdjen myynneista (liitteet 17 ja 24) -0,6 -2,6
2011 Osakkeiden miirs o 12010 i Osakeperusteiset maksut (liite 30) 15 03
Raukeamisvuosi Toteutushinta, EUR 1000 kpl 1000 kpl Muut tuotot, joihin ei liity maksua -0,7 -0,4
5011 ) ) 1273 Valuuttakurssivoitot (-)/tappiot (+) rahoituskuluissa (liite 14) -0,1 -0,1
2012 - - K&yvén arvon voitto (-)/ tappio (+) johdannaisista (liite 14) - -0,2
Korko- ja muut rahoitustuotot (liite 14) -0,6 -0,6
2013 = = Korko- ja muut rahoituskulut (liite 14) 63,1 55,8
2014 = - Kayttdpadoman muutokset
2015 . . Myyntisaamiset ja muut saamiset (liite 25) -4,2 -82
2016 N , Ostovelat jamuut velat (liite 29) 58 11,0
2017 - N Liiketoiminnan rahavirta 120,2 108,0
2018 317/331/263 6320000

B) Pitkéin aikavilin osakepohjainen kannustinjérjestelms
Citycon Oyjin hallitus paatti 26.4.2007 pitkan aikavélin osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta
konsernin avainhenkildille. Kannustinjarjestelma jakautui kolmeen vuoden mittaiseen ansaintajak-
soon, joita olivat vuodet 2007, 2008 ja 2009. Liséksi Citycon Oyj:n hallitus paatti 9.2.2010 jatkaa
pitkan aikavélin osakepohjaista kannustinjarjestelmaa yhdelld vuodella tilikaudelle 2010.
Kannustinjarjestelman palkkiot maksetaan avainhenkildille vuosina 2008-2013 siten, ettd kun-
kin ansaintajakson perusteella ansaitut palkkiot luovutetaan tasaisesti seuraavan kolmen vuoden
aikana. Palkkio maksetaan yhtion osakkeina, rahasuorituksina tai niiden yhdistelméana.
Osakkeina annettavat palkkiot kirjataan hallinnon kuluiksija oman pddoman lisdykseksi, jajdrjes-
telman rahasuoritusosuudet kirjataan hallinnon kuluiksi ja velkoihin. Vuonna 2011 laajaan tuloslas-
kelmaan kirjattu kulu oli 0,2 miljoonaa euroa (0,7 milj. euroa vuonna 2010).

Seuraavassa taulukossa on esitetty lisdtietoja osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta:

jakso 2007

jakso 2010 jakso 2009 jakso 2008 Yhteensd

Myéntamispdiva 922010 2242009 1552008 26.4.2007 -
Avainhenkildiden maara

tilikauden lopussa 18 16 13 - -
Jaettavien osakkeiden maksimi-

maara myéntamispaivana 86800 221600 82200 38700 429300
Vuonna 2008 annetut osakkeet - - - 4293 4293
Vuonna 2009 annetut osakkeet - - 20109 4288 24397
Vuonna 2010 annetut osakkeet - 60041 18965 3960 82966
Vuonna 2011 annetut osakkeet 13410 68183 16700 - 98293

Kannustinjarjestelman ehtojen mukaan osallistuja voi valita tuloveroja varten maksettavan raha-
osuuden myds osakkeina. Edelld esitettyjen annettujen osakkeiden liséksi vuonna 2011 annettiin
3032 osaketta (41 054 osaketta vuonna 2010) rahasuorituksen osuudesta.
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32. VASTUUSITOUMUKSET
A) Muut vuokrasopimukset - konserni vuokralleottajana
Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat:

Me 2011 2010
Yhden vuoden kuluessa 0,9 09
1-5 vuodenkuluessa 0,7 0.9
Yhteensd 1,6 18

Vuokrasopimukset sisaltavat (&hinna toimitiloja ja autoja. Toimitilojen vuokrasopimukset ovat
toistaiseksi voimassaolevia ja niissa on kuuden kuukauden irtisanomisaika. Pddosassa sopimuksia
vuokrankorotus on sidottu elinkustannusindeksiin. Autojen vuokrasopimukset ovat voimassa kol-
me vuotta. Sopimuksissa ei ole uudistamisehtoa, mutta kdytanndssa sopimuskautta voidaan jatkaa
yhdestéd kahteen vuotta.

Kaudella kuluksi kirjatut vuokrat olivat 1,1 miljoonaa euroa (1,0 milj. euroa) ja ne eivét sisalla
muuttuvia vuokria eikd edelleenvuokrausmaksuja. Tuloslaskelmaan kirjatut vuokrakulut siséltyvat
hallinnon kuluihin riville toimisto-ja muut hallinnon kulut (liitetieto 10. Hallinnon kulut)

B) Vakuudet ja muut vastuusitoumukset
Me 2011 2010

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksid ja pantattu osakkeita
Lainat rahoituslaitoksilta 277 27,7

Vastuusitoumukset veloista

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 359 36,9
Pankkitakaukset 39,2 434
Ostositoumukset 204 323
Alv-palautusvastuut 60,7 51,2




Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin Konserniyhtlt Kotimaa Konsernjr: Emg/r:
Kiinnitykset liittyvét tiettyihin tytéryhtididen pankkilainoihin, joiden vakuudeksi ndma tytaryhtiot
ovat antaneet kiinnityksia. 13 Citycon Services AB Ruotsi 100,0 -
14 Citycon Shopping Centers AB Ruotsi 100,0 -
Pankkitakaukset 15  Citycon Treasury BV. Alankomaat 100,0 -
Pankkitakaukset liittyvat paaasiassa tytaryhtididen pankkilainoihin, joita varten Citycon Oyjonan-  1g Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Ruotsi 100,0 _
tanut emoyhtion takauksen tai kolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin. 17 Drabantvigen bostider AB Ruotei 1000 N
Ostositoumnukset 18 EspoonAsemakuja 2 Koy Suomi 100,0 100,0
Ostositoumukset liittyvat padasiassa kaynnissa oleviin kehityshankkeisiin. 19 Exce“enc\{HOldC? Oy Suomf 1000 1000
20 ForssanHameentie 3 Koy Suomi 100,0 100,0
Alv-palautusvastuut 21 Jyvaskylan Forum Koy Suomi 100,0 100,0
Cityconin sijoituskiinteistihin liittyy aktivoitujen perusparannusten ja uusinvestointien osalta ar- 22 JyvaskylénKauppakatu 31 Koy Suomi 1000 1000
vonliséveropalautusvastuuta, joka realisoituu, mikali omaisuus myydaan tai se siirtyy arvonlisdve- ~ 23 Kaarinan Liiketalo Koy Suomi 100,0 100,0
rottomaan kayttdon 10 vuoden kuluessa. Ennen vuotta 2008 valmistuneet investoinnit Suomessa 24  Karjaan Ratakatu 59 Koy Suomi 100,0 100,0
ovat poikkeuksia 10 vuoden tarkistusaikaan, niissé tarkistuskausi on 5 vuotta valmistumisvuoden 25  Karjalan Kauppakeskus Koy Suomi 100,0 100,0
alusta. 26 Kauppakeskus Columbus Koy Suomi 100,0 100,0
27  Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 100,0 100,0
C) Omavaraisuus- ja korkokatesitoumus 4 4 . 28 Kivensilmankuja 1 Koy Suomi 1000 100,0
Cityconin synd!kQ}tUJen laanJen ehdoissa antaman Slto"_{m,"'kf‘?n mukaan konsgrnln OMAVaraisuus- g™y uan Keskuskatu 11 Koy Suom 1000 100,0
asteen tulee ylittad 32,5 % ja korkokatteen tulee olla véhintdan 1,8. Omavaraisuusastetta lasket- -
taessa omaan padomaan lisdtaan padomalainat ja vahennetdan konsernin johdannaissopimuksista 30 Koluv?lan valtakadim Kauppakeskus Koy SUOAml 1000 1000
aiheutuvat ei-kassavaikutteinen omaan pasoman kirjattu voitto/tappio seka vahemmistoosuus. oL Kristiine Keskus O Viro 1000 .
Korkokate lasketaan jakamalla kéyttkate, josta on oikaistu kertaluonteiset voitot/tappiot, varauk- 32 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi 1000 1000
set sekd ei-kassavaikutteiset erat, nettorahoituskuluilla. 33 Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Suomi 1000 1000
Na&in laskien 31.12.2011 konsernin omavaraisuusaste oli noin 39,0 % ja korkokate olinoin 2,0 ~ 34 Kuvernddrintie 8 Koy Suomi 100,0 100,0
(vuonna 2010 omavaraisuusaste oli noin 39,4 % ja korkokate noin 2,0). 35  LahdenHansa Koy Suomi 100,0 100,0
36 LahdenKauppakatu 13 Koy Suomi 100,0 100,0
33. LAHIPIIRITAPAHTUMAT 37 Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 100,0 100,0
A) L&hipiiri 38 Lentolan Perusyhtio Oy Suomi 100,0 100,0
Cifcyc.pn-lfg.nserni.n I'ahipii.r"iin kuuluv.at.em.oyhti.'d, tytéryritykﬁet:"omistu.syhteysyritykset, v'é.hem- 39 Liljeholmstorget Development Services AB Ruotsi 1000 N
ml;toyhtlot, hal'lltuksen J.ase"net, tOlmltUSJOh.taja, Johtoryhrqan jasenet ja Gaznt—(ci)lobe Ltd, jonka 4, Lillinkulma Koy Suomi 1000 100,0
omistusosuus Citycon Oyj:std 31.12.2011 0li 48,0 prosenttia (31.12.2010: 47,3 %). 41 LintulankulmaKoy oo 1000 1000
Konsernin Emon 42  Lippulaiva Koy Suomi 100,0 100,0
Konserniyhtist Kotimaa omist % _omi % 43  Magistral Kaubanduskeskuse Oii Viro 100,0 -
Emoyhtié: Citycon Oyj Suomi 44 Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi 100,0 100,0
1 Asematie 3Koy Suomi 100,0 100,0 45 Minkkikuja 4 Koy Suomi 100,0 100,0
2 Asolantien Liikekiinteistd Oy Suomi 100,0 100,0 46 Montalbas BV. Alankomaat 100,0 100,0
3 Citycon AB Ruotsi 100,0 100,0 47 MyyrmanniKoy Suomi 100,0 100,0
4 Citycon Development AB Ruotsi 100,0 - 48  Oulun Galleria Koy Suomi 100,0 100,0
5  CityconEstoniaOi Viro 100,0 - 49 Porin Asema-Aukio Koy Suomi 100,0 100,0
6  CityconEstonian Investments BV. Alankomaat 100,0 - 50 Porinlsolinnankatu 18 Koy Suomi 100,0 100,0
7 CityconHedging CV. Alankomaat 100,0 - 51 Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100,0 -
8  CityconHoldingS.arl Luxemburg 100,0 100,0 52 Roccaal Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100,0 -
9  CityconHégdalen Centrum AB Ruotsi 100,0 - 53 Runeberginkatu 33 Koy Suomi 100,0 100,0
10 CityconImréret AB Ruotsi 100,0 - 54  Sinikalliontie 1 Koy Suomi 100,0 100,0
11  Citycon Jakobsbergs Centrum AB Ruotsi 100,0 - 55  Sékylén Liiketalo Koy Suomi 100,0 100,0
12 Citycon Liljeholmstorget Galleria AB Ruotsi 100,0 - 56  Talvikkitie Koy 7-9 Suomi 100,0 100,0
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Konsernin Emon Konsernin Emon
Konserniyhtist Kotimaa i % i % Konserniyhtiot Kotimaa i % i %
57  TampereenHatanpaa Koy Suomi 100,0 100,0 101 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Suomi 313 313
58 TampereenHermanniKoy Suomi 100,0 100,0 102 Salpausselantie 11 Koy Suomi 313 313
59  Tampereen Suvantokatu Koy Suomi 100,0 100,0 103 Valtakatu 5-7 Koy Suomi 31,3 313
60 UAB Citycon Liettua 100,0 - 104 Jyvaskylan Ydin Oy Suomi 29,0 215
61 UAB Prekybos Centras Mandarinas Liettua 100,0 - 105 Soukan Itdinentorni As Oy Suomi 273 273
62  Ultima Oy Suomi 100,0 100,0 106 Valkeakosken Liikekeskus Koy Suomi 25,4 25,4
63  Valkeakosken Torikatu 2 Koy Suomi 100,0 100,0 107 Lauttasaaren Liikekeskus Oy Suomi 237 237
64  Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Suomi 100,0 100,0 108 Hakucenter Koy Suomi 18,7 187
65 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Suomi 100,0 100,0 109 Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 80 -
66  Wavulinintie 1 Koy Suomi 100,0 100,0 110 Tapiolan Alueen Kehitys Oy Suomi 7.7 77
67  Veniamo-Invest Oy Suomi 100,0 100,0
68  Vaakalintu Koy Suomi 958 95,8 Verotusyhtymat:
69 Lappeen Liikekeskus Koy Suomi 90,6 90,6 Parkeringshuset Vapnaren Ruotsi 64,0 -
70 LahdenTrio Koy Suomi 899 89,9
71 Linjurin Kauppakeskus Koy Suomi 885 885 B) Lahipiirin kanssa toteutuneet lilketapahtumat
72 Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Suomi 84,5 84,5 Konsernfyhflf)t . ) L ) L )
T : Konserniyhtiét ovat maksaneet toisilleen mm. hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita, korkokuluja,
73 Tikkurilan Kauppakeskus Koy Suomi 838 83,8 . P ) ) .
- - lainan lyhennyksia sekd muita hallintopalveluveloituksia.
74 Koskikeskuksen Huolto Oy Suomi 81,7 81,7 e R . S e ep e s -
= - Konsernitilinpaatoksessa ndma tuotot ja kulut on eliminoitu. Muita [&hipiiritapahtumia ei ole ol-
75 Hervannan Liikekeskus Oy Suomi 79,4 79,4 lut konserniyhtic’jiden valills.
76 Orimattilan Markkinatalo Oy Suomi 773 773
77 Strémpilen AB Ruotsi 75,0 - Johdon tyﬁsuhde-etuudet
78  Akersberga Centrum AB Ruotsi 75,0 - Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot, euroa 2011 2010
79 Myyrméen Kauppakeskus Koy Suomi 74,0 74,0 Marcel Kokkeel (toimitusjohtaja 24.3.2011 alkaen) 448966 -
80  Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 700 - PetriOlkinuora (toimitusjohtaja 23.3.2011 asti) 70464 403207
81  Heikintori Oy Suomi 68,7 68,7
82  Kirkkonummen Liikekeskus Oy Suomi 66,7 66,7 Citycon Oyj:n hallitus nimittaa toimitusjohtajan ja paattad taman toimisuhteen ehdoista, jotka
83 Espoontori Koy Suomi 66,6 66,6 on madritelty kirjallisessa toimisopimuksessa. Hallitus nimitti 13.1.2011 Citycon Oyj:n uudeksi
84 TampereenKoskenranta Koy Suomi 637 637 toimitusjohtajaksi hollantilaisen Marcel Kokkeelin (MA, s. 1958) ja hyvéksyi tdmén toimisopimuk-
: . : sen ehdot. Uusi toimitusjohtaja aloitti tehtévassaan 24.3.2011. Toimitusjohtajan toimisopimuksen
85 Myyrméen Autopaikoitus Oy Suomi 62,7 - . o . ” X e
o - mukainen vuosittainen peruspalkka on 450 000 euroa. Hallituksen harkinnan mukaisesti toimitus-
86 Vantaan Saastdtalo Koy Suomi 61,2 61,2 . ) ) [ s )
o E Pveskdintitalo O coom 01 johtajalle voidaan my&ntda enintddn hénen vuosittaista peruspalkkaansa vastaava bonuspalkkio.
?poontonn ysakointitalo Oy wom! : : Vuodelta 2011 maksettavan bonuspalkkion maara on kuitenkin vahintaan 50 prosenttia toimitus-
88 BigApple Top OY - Suomf 600 " johtajanvuosittaisesta peruspalkasta. Toimitusjohtajalla on liséksi oikeus auto-, asunto-, puhelin- ja
89 Manhattan Acquisition Oy Suomi 60,0 - lounasetuun. Toimitusjohtajan eldke-edut ovat Suomen normaalin eldkelainsdddannén mukaiset.
90 Tikkurilan Kassatalo As Oy Suomi 597 597 Toimitusjohtajan toimisopimus on madréaikainen ja paattyy helmikuun lopussa 2015. Yhtié voi
91 Espoon AsematoriKoy Suomi 541 54,1 irtisanoa sopimuksen muusta kuin toimitusjohtajasta johtuvasta syysta paattymaan aiemminkin
92 Laajasalon Liikekeskus Oy Suomi 50,4 50,4 kuuden kuukauden irtisanomisaikaa noudattaen, jolloin toimitusjohtajalle maksetaan irtisanomis-
93  Espagalleria Oy Suomi 50,0 50,0 ajan palkan liséksi kertakorvaus, joka koostuu toimisuhteen paattymishetken mukaisesta vuosit-
94 Retail Park Oy Suomi 50,0 50,0 taisesta peruspalkasta 1,5-kertaisena seka viimeksi maksetusta vuosittaisesta bonuspalkkiosta
95  Espoon Louhenkulma Koy Suomi 489 489 I,Siliertalsgna. . B o . o
96 Pihlajamaen Litketalo Oy Suomi 427 427 Yhtion optio-ohjelmaan 2‘Ol-l liittyen totr.nltUSJo‘htaJalle on annettu 1 000 000 optio-oikeutta
97 LinsiKeskisKo Suom 414 314 2011A-D(l), 250 000 optio-oikeutta kutakin alalajia.
98 Hokunilan Kesk yO cvom 41'1 41'1 Citycon Oyj:n toimitusjohtajana vuodesta 2002 [&htien toiminut Petri Olkinuora jatti tehtavansa yh-
akuntlan Reskus 2y vom! ' : tidssa vuoden 2011 yhtidkokouksen jélkeen 23.3.2011. Olkinuoran toimisopimuksen mukaisesti
99  HansaparkkiKoy Suomi 36,0 hanelle maksettiin 18 kuukauden rahapalkkaa vastaava kertakorvaus irtisanomisajan palkan lisaksi

100 Kontulan Asemakeskus Koy Suomi 348 348 ja kuuden kuukauden rahapalkkaa vastaava ylimaarainen bonus. Liittyen yhtion pitkaaikaiseen osa-
kepohjaiseenkannustinjarjestelmaan Olkinuoralle annettiin heindkuussa 2011 ohjelman mukaisesti
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ansaitut, mutta toimisuhteen paattymishetkelld vield jakamatto-
mat 30 951 kannustinosaketta (39 680 osaketta vuonna 2010).
Toimitusjohtaja Olkinuoran tydsuhteen padttymisestd johtuen
yhti6 on kirjannut 0,0 miljoonaa euroa kertaluonteisia henkilts-
tokuluja vuonna 2011 (1,2 milj. euroa vuonna 2010).

Koko johtoryhmén henkilstokulut, Me 2011 2010
Palkat ja palkkiot 1,7 14
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 03 02
Eldkekulut - etuuspohjaiset jérjestelyt = 00
Sosiaalikulut 02 01

Yhteensd 2,2 18

Johtoryhmalle maksettujen palkkojen ja palkkioiden lisdksi joh-
toryhman jésenet saivat 0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa)
tuloja optio-oikeuksista ja osakepohjaisesta kannustinjarjestel-
mastd. Lisaksi Citycon kirjasi johtoryhman jasenten tydsuhteen
paattymisesta johtuen kertaluonteisia henkildstokuluja 0,5 mil-
joonaa euroa (1,3 miljoonaa euroa) vuonna 2011.

Hallitusten jisenten palkkiot, euroa 2011 2010
AshkenaziRonen 68600 71900
Bolotowsky Gideon
(hallituksen jasen 23.3.2011 asti) 2000 54500
Katzman Chaim
(hallituksen jasen 17.5.2010 alkaen) 170400 127313
Kempe Roger
(hallituksen jasen 23.3.2011 alkaen) 47500 -
KomiKirsi
(hallituksen jasen 23.3.2011 alkaen) 49800 -
Korpinen Raimo
(hallituksen jasen 23.3.2011 asti) 2200 56700
Lahdesmaki Tuomo
(hallituksen jasen 23.3.2011 asti) 1900 57200
Ottosson Claes 49000 51000
Segal Dor J. 46000 51500
Sonninen Jorma
(hallituksen jasen 23.3.2011 alkaen) 48000 -
Wernink Thomas W. 71200 89604
Westin Per-Hakan 49000 57000
Zochovitzky Ariella 51800 56500

Yhteensd 657400 673217

Hallituksen jasenet eivdt ole mukana yhtion osakepohjaisissa
kannustinjarjestelmissa. Hallituksen jasenten matkakulut olivat
0,2 miljoonaa euroa vuonna 2011 (0,5 milj. euroa).

Liiketapahtumat Gazit-Globe Ltd:n kanssa

Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006
Padomaehtoista vaihtovelkakirjalainaaoliliikkkeeseen laskettuna
71,3 miljoonaaeuroa31.12.2011 (71,3 milj.euroa31.12.2010)
ja sen tasearvo oli 68,1 miljoonaa euroa 31.12.2011 (66,3 mil].
euroa). Cityconin saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:(l3 oli
hallussaan 58,9 prosenttia (58,9 %) padomaehtoisen vaihtovel-
kakirjalainan likkkeelle lasketusta maarasts, eli 40,1 miljoonaa
euroa (39,1 milj. euroa) pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan
tasearvosta 31.12.2011. Yhteensd 1,9 miljoonaa euroa (1,9
milj. euroa) vuosittain maksettavasta padomaehtoisen vaihto-
velkakirjalainan kuponkimaksusta vuonna 2011 kuului Gazit-
Globe Ltd:lle ja padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan taseen
korkovelasta 0,8 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa) 31.12.2011.

Palvelujen ostot ja kulujen edelleenveloitukset

Citycon on maksanut kuluja 0,3 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa)
Gazit-Globe Ltd:lle ja sen tytaryhtidille ja veloittanut kuluja edel-
leen 0,2 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd:t4 ja
sen tytaryhtidilta.

Osakeanti 2010

Yhti6 laski syyskuussa 2010 liikkkeeseen 22 miljoonaa uutta osa-
ketta suomalaisille ja kansainvélisille institutionaalisille sijoitta-
jille suunnatussa osakeannissa, jolla yhtid kerdsi uutta omaa paa-
omaa noin 63 miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tassa
osakeannissa 10 miljoonaa osaketta.

Osakeanti 2011

Yhtié laski heindkuussa 2011 likkkeeseen 33 miljoonaa uutta
osaketta suomalaisille ja kansainvélisille institutionaalisille
sijoittajille suunnatussa osakeannissa, jolla yhtié kerdsi uutta
omaa padomaa noin 99 miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. mer-
kitsi tdssa osakeannissa 14,9 miljoonaa osaketta.

Raportointi Gazit-Globe Ltd.:lle

Yhtion suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe Ltd., jonka omis-
tusosuus yhtiosta on n. 48 prosenttia, on ilmoittanut yhticlle,
ettd se soveltaa kansainvélisia tilinpaatssstandardeja (IFRS)
raportoinnissaan vuodesta 2007 alkaen. IFRS-standardien mu-
kaan yhtiélla voi olla toisessa yhtidssa maaraysvalta, vaikka sen
omistusosuus yhtiossd ei ylittaisi 50 prosenttia. Gazit-Globe
Ltd. on katsonut, ettd silld on IFRS-standardien tarkoittama
maardysvalta Citycon Oyj:ssd, koska se on pystynyt osakeomis-
tuksensa perusteella kdyttdmaan maaraysvaltaa Citycon Oyjin
yhtiokokouksissa. Citycon Oyj luovuttaa yhtididen valilla tehdyn

sopimuksen perusteella Gazit-Globe Ltd.lle yksityiskohtaisem-
pia, kirjanpitoon liittyvid tietoja vali- ja vuositilinpdatdksissa
julkistettujen tietojen lisaksi, jotta Gazit-Globe Ltd. pystyy yh-
distelemaan Citycon-konsernin luvut omaan IFRS:n mukaiseen
tilinpadtokseensa.

34. KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET VUONNA 2011

Ostetut yhtiot
Espagalleria Oy (50 % osakkeista)

Citycon Hégdalen Centrum AB (entinen Centeni Hégdalen AB)

Citycon Imréret AB (entinen Kungsleden Imréret AB)

As Oy Tikkurilan Kassatalo (omistusosuuden lisdys 51,6 %:lla
59,7 %:iin osakkeista)

Hervannan Liikekeskus Koy (omistusosuuden liséys 4,8 %:lla
79,4 %:iin osakkeista)

Heikintori Oy (omistusosuuden lisdys 3,4 %:lla 68,7 %:iin osakkeista)

Perustetut yhtist

Kristiine Keskus Ot

Citycon Estonian Investments BV.

CityconHolding S.ar.l

Citycon Treasury BV.

Citycon Hedging CV.

Excellency HoldCo Oy

Myydyt yhtigt
Kiinteisto Oy Mantyvuoksi
Kiinteisto Oy Naantalin Tullikatu 16
Tumba Bostéader AB
Kiinteisto Oy Tullintori
Jakobsberg LB Bostader AB
Otaniemen Liikekeskus Oy

Myydyt kiinteistét
Hakarinne 4

Purkautuneet yhtiot

Myllypuron Ostoskeskus Oy
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TUNNUSLUVUT

TUNNUSLUVUT

1) KONSERNIN VIIDEN VUODEN TUNNUSLUVUT

Me Laskentakaava 2011 2010 2009 2008 2007
Laajan tuloslaskelman tiedot

Liikevaihto 2171 1959 186,3 1783 1514
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 03 0,0 6,1 0,5
Liikevoitto/-tappio 818 1577 103 -105,0 2987
Voitto/tappio ennen veroja 19,7 1028 -37,5 -162.3 2535
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio 13,0 783 -34.3 -124,1 200,3
Tasetiedot

Sijoituskiinteistét 25221 23677 21474 21116 22489
Lyhytaikaiset varat 125,0 56,9 65,9 524 48,1
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 9026 849,5 7311 799,1 982,0
Maéraysvallattomien omistajien osuus 59,2 50,7 36,8 38,2 289
Korolliset velat 15479 1397,7 13217 11995 11540
Velat yhteensd 17159 1536,3 14853 13412 12977
Oma padoma ja velat yhteensa 26777 2436,5 22532 21785 23086
Taloudellista kehitystd kuvaavat tunnusluvut

Omavaraisuusaste, % 1 36,0 37,1 34,2 38,5 439
Omavaraisuusaste pankille, % 39,0 394 40,6 451 50,1
Nettovelkaantumisaste (Gearing), % 2 1514 1531 169,5 1413 1118
Oman p&gdoman tuotto-% (ROE) 3 23 11,1 -47 -15,0 233
Sijoitetun pa&oman tuotto-% (ROI) 4 38 10,6 -0,5 -15 16,3
Quick ratio 5 0,5 03 04 0,5 03
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 216,7 1337 134,6 1579 603,9
%-osuus liikevaihdosta 998 68,3 722 88,6 3989
Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos/osake, euroa 6 0,05 0,34 -0,16 -0,56 1,00
Tulos/osake, laimennettu, euroa 7 0,05 0,34 -0,16 -0,56 091
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 8 0,25 0,09 0,30 0,21 0,20
Oma pagoma/osake, euroa 9 3,25 347 331 3,62 4,44
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 10 46 9 -19 -3 3
Sijoitetun vapaan oman p&&oman palautus / osake, euroa 011 0,10 0,10 0,10 0,10
Osakekohtainen osinko, euroa 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04
Osinko ja sijoitetun vapaan oman padoman palautus yhteensé/osake, euroa 0,15 0,14 0,14 0,14 0,14
Osinko ja paddomanpalautus tuloksesta, % 11 300,7 40,8 -90,2 -24,9 139
Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, % 12 6,5 45 4.8 83 43
Operatiiviset tunnusluvut

Nettotuotto-% 13 6,0 58 6,1 5.8 58
Taloudellinen vuokrausaste, % 15 955 951 95,0 96,0 95,7
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m? 994730 942280 961150 937650 923980
Henkiléstd tilikauden lopussa 136 129 119 113 102
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2) VIIDEN VUODEN SEGMENTTI-INFORMAATIOTA

Me 2011 2010 2009 2008 2007
Liikevaihto
Suomi 1325 126,5 1313 126,8 1043
Ruotsi 60,1 528 41,0 41,9 39,0
Baltia 24,5 16,7 14,0 9,6 8,0
Yhteensa 2171 195,9 186,3 1783 151,4
Nettovuokratuotto
Suomi 90,5 86,7 92,4 90,9 757
Ruotsi 354 287 23,2 24,1 216
Baltia 18,4 11,8 9.8 6.8 6,0
Muut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
Yhteensa 1443 127,2 125,4 121,8 103,4
Operatiivinen liikkevoitto (EPRA operating profit)
Suomi 83,2 80,9 86,3 85,4 704
Ruotsi 30,4 24,1 20,0 21,0 18,7
Baltia 171 10,6 88 6,2 51
Muut -134 -10,5 -7,4 -7.3 -6.8
Yhteensa 117,4 105,0 107,7 105,3 87,4
Liikevoitto/-tappio
Suomi 423 107,5 21,2 -629 2184
Ruotsi 324 46,7 03 -49,1 734
Baltia 20,5 141 -38 14,4 138
Muut -134 -10,5 -7,4 -7.4 -6.8
Yhteens3 81,8 157,7 10,3 -105,0 298,7
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EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Liite 1.1.-31.12.2011

1.1.-31.12.2010

Bruttovuokratuotto 1028 98,8
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 4,4 47
Liikevaihto 2 107,3 103,5
Hoitokulut 55,1 66,6
Vuokraustoiminnan muut kulut 3 03 0,4
Nettovuokratuotto 51,9 36,5
Hallinnon kulut 4.5 327 225
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 6 2,2 6,1
Liikevoitto 213 20,1
Rahoitustuotot 101,1 1124
Rahoituskulut -116,4 -137,5
Rahoituskulut (netto) 7 -15,3 -251
Voitto/tappio ennen veroja 6,0 -5,0
Tuloverot 8 156 0,0
Tilikauden voitto/tappio 7,6 -5,0
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EMOYHTION TASE, FAS

Me Liite 31.12.2011 31.12.2010 Me Liite 31.12.2011 31.12.2010
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvat vastaavat
Aineettomat hyddykkeet 9 24,5 129 Oma padoma 16
Aineelliset hyodykkeet 10 310 308 Osakepdaoma 2596 2596
Sijoitukset Ylikurssirahasto 1331 1331
Tytéryhtidosakkeet 11 12526 8575 Sijoitetun vapaan pddoman rahasto 277,22 201,5
Osakkuusyhtidosakkeet 12 330 34,8 Edellisten tilikausien voitto/tappio 39 186
Muut sijoitukset 13 699,4 9729 Tilikauden voitto/tappio 7,6 -5,0
Sijoitukset yhteensd 1985,0 1865,2 Oma padoma yhteensd 681,3 607,8
Pysyvét vastaavat yhteensa 20404 190838
Vieras pddoma 17
Vaihtuvat vastaavat
Pitkaaikaiset saamiset 15 16 - Pitkaaikaiset velat
Lyhytaikaiset saamiset 15 288 259 Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 68,1 66,3
Rahat ja pankkisaamiset 63,6 0,8 Joukkolaina 1/2009 39,6 39,5
Vaihtuvat vastaavat yhteensd 94,1 26,7 Muu pitkéaikainen vieras pddoma 10881 9879
Pitkaaikaiset velat yhteensd 11958 1093,7
Vastaavaa yhteensa 21346 19355
Lyhytaikaiset velat
Muu lyhytaikainen vieras padoma 2575 2341
Lyhytaikaiset velat yhteensd 257,5 2341
Vieras padoma yhteensa 14533 1327,7
Vastattavaa yhteensa 21346 19355
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

Me 1.1.-31.12.2011 1.1.-31.12.2010
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto/tappio ennen veroja 6,0 -5,0
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 120 42
Hoitokulut, joihin ei liity maksua 218 253
Rahoitustuotot ja -kulut 153 251
Tytaryhtidosakkeiden ja muiden sijoitusten myynti- ja
likvidointitappiot/-voitot 0,7 -4,4
Rahavirta ennen kdyttdpadoman muutosta 559 452
Kéyttopadoman muutos 4,6 22,8
Liiketoiminnan rahavirta 60,4 68,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -93,6 -64,2
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 527 15,0
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot 10,8 -10,6
Saadut/maksetut valittémat verot 74 -8,8
Liiketoiminnan nettorahavirta 37,6 -0,5
Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -18,0 -33
Luovutustuotot aineellisista hyodykkeisté 0,7 -
Myodnnetyt lainat -1221 -98,0
Lainasaamisten takaisinmaksut 335,6 66,9
Tytaryhtiéosakkeiden lisdykset -792,0 -27,3
Tytaryhtiéosakkeiden vahennykset 390,3 28
Ostetut vahemmist6t ja osakkuusyhtiéosakkeet -03 -03
Myydyt osakkuusyhtidosakkeet 18 3.2
Investointien nettorahavirta -204,0 -56,0
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen osakeanti 99,7 63,1
Omien osakkeiden myynti 0,4 0,2
Osakemerkinnat osakeoptioilla - 33
Lyhytaikaisten lainojen nostot 1356 1078
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -98,8 -198,5
Pitkaaikaisten lainojen nostot 5822 3476
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -470,4 -242,0
Maksetut osingot ja padoman palautus sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta -34,3 -310
Rahoituksen nettorahavirta 2144 50,5
Rahavarojen muutos 48,0 -6,1
Rahavarat tilikauden alussa -7.6 -1,5
Valuuttakurssien muutosten vaikutus - -
Rahavarat tilikauden lopussa ¥ 40,4 -7,6

1) Emoyhtiénrahavarat sisélsivit 31.12.2011 ja 31.12.2010 konsernitilin, jossa emoyhtién pankkitilin saldo voi olla negatii-
vinen. Konsernitilin saldo -23,3 miljoonaa euroa 31.12.2011 ja-8,4 milj. euroa 31.1.2.2010 on emoyhtitn taseessa kirjattu

lyhytaikaiseen vieraaseen pddomaan.
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EMOYHTION LITETIEDQT, FAS

1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtion tilinp&atds on laadittu Suomen lainsaéddannon mukaan.

Tuloslaskelmamuoto
Tilinpaatoksen tuloslaskelma esitetadn toimintokohtaisesti. Ta-
ten tuloslaskelmassa esitetdan brutto-ja nettovuokratuotot.

Pysyvit vastaavat

Pysyvét vastaavat on merkitty taseeseen alkuperaiseen hankin-
tamenoonsa vdhennettyna arvonalennuksin sekd kirjanpidossa
tehdyin poistoin.

Kiinteistéomaisuus
Rakennusten hankintameno poistetaan 2-4 prosentin vuotuisin
tasapoistoin. Korjausmenot kirjataan niiden toteutuessa kuluksi.

Muu kdyttéomaisuus

Muihin pitkavaikutteisiin menoihin sisaltyy kiinteistdomaisuu-
den hankintaan liittyvia aktivoituja kustannuksia, jotka poiste-
taan kolmen vuoden kuluessa, sekd vuokratilan muutostoita,
jotka poistetaan vuokrasopimusten kestoaikana.

Koneet ja kalusto poistetaan 25 prosentin vuotuisin meno-
jaanndspoistoin. Koneisiin ja kalustoon sisaltyvat myds raken-
nusten tekniset laitteet, jotka poistetaan myds 25 prosentin
menojaannospoistoin.

Eldketurvajdrjestelyt
Henkilokunnan eléketurva on hoidettu lakisaateisin eldkevakuu-
tuksin.

Ulkomaanrahan mddrdiset saamiset ja velat

Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat sekd valuuttatermii-
nit on arvostettu tilinpadtdspaivan kurssiin ja valuuttakurssierot
onkirjattu tulokseen kurssieroihin.

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina
Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina on esitetty omana erd-
naan vieraassa padomassa.

Tuloverot
Tilikauden tulokseen perustuvat verot on esitetty suoriteperi-
aatteen mukaisina.

Kirjanpitoarvojen ja verotuksellisten arvojen valisista valiai-
kaisista eroista johtuvat laskennalliset verot on merkitty omana
eranaan tuloslaskelmaan ja taseeseen.

Huomioitavaa

Tilinpaatoksessa esitettdvat yksittdiset luvut ja loppusummat
on pyoristetty satoihin tuhansiin tarkemmista luvuista ja siksi
yksittaisten lukujen summa ei aina tdsmad yhteissummiin.

5.POISTOT JA ARVONALENTUMISET
Me 2011 2010

Hallinnon kuluihin siséltyvét seuraavat suunni-
telman mukaiset poistot ja arvonalentumiset:

Poistot aineettomista hyddykkeista 47 33
2.LIIKEVAIHTO Poistot rakennuksista ja rakennelmista 0,5 0,5
Me 2011 2010 Poistot koneista ja kalustosta 03 03
Toimialoittainen jakauma: Tytaryhti6- ja osakkuusyhtidosakkeiden
Kauppakeskukset arvonalentumiset 6,6
Paskaupunkiseutu 324 325 Yhteensd 12,0 4.2
Muu Suomi 473 448 6, LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT
Muut kauppapaikat 27,0 26,2 Me 2011 2010
Yhteensa 107,3 1035

Maantieteellisestiemoyhtidn liikevaihto syntyy Suomessa. Emo-

Tytaryhtidosakkeiden ja muiden sijoitusten
myyntitappiot/-voitot -4,1 4.4

yhtidn lilkkevaihtoon sisaltyy seuraavia konserniyhtigilta veloitet- MY“YPUFEH OStOSkESkU_S Oyn ,“kVidOinti - =i .
tuia hallintopalvelumaksuia: Kiinteist6jen vuokraus- ja omaisuudenhoito-

) p Ja: palkkiot konserniyhtigilta 28 16
Me 2011 2010 Muut tuotot 01 0,1
Hallintopalvelumaksut konserniyhtigilta 09 09 Vhteensd 22 6.1

7.RAHOITUSKULUT (NETTO
3. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT M ( )
e 2011 2010
Me 2011 2010
Vuokratilan muutostydt ja vuokrauksen Osinkotuotot
vélityspalkkiot 0,2 0,0 Konserniyhtigilta 11,7 0,1
Luottotappiot 0,2 03 Muilta 00 0,0
Yhteensi 03 0.4 Yhteensa 11,7 0,1
4. HENKIL6STOKULUT Korko- ja muut rahoitustuotot
Me 2011 2010 Konserniyhtiﬁilté 32,5 38,8
. . - Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta

Henkiloston maara keskimaarin tilikauden aikana 86 81 syntynyt voitto _ 0.2
Henkildstokulut Valuuttakurssivoitot 537 73,0

Palkat ja palkkiot 10,0 74 Muut korko- ja rahoitustuotot 33 0,3

Elakekulut 12 1,7 Yhteensd 89,4 1123
Muut henkildsivukulut 0,4 03
Yhteenss 116 94 Rahoitustuotot yhteensa 1011 1124
Ylla esitetyt erét sisaltavat tydsuhteen paattymisestd johtuvia  Korkokulutjamuut rahoituskulut
kertaluonteisia henkil6stokuluja 1,2 miljoonaa euroa vuonna Konsernlyht“’"lle : 80 53
2011 (1,3 milj. euroa vuonna 2010). Valuuttakurssitappiot . 280 728
Henkilsstokuluihin siséltyy johdon palkkoja ja palkkioita. Kéyvén arvon tappio johdannaisista - 86

Muut korko- ja rahoituskulut 548 50,8

Me 2011 2010 Rahoituskulut yhteens3 116,4 137,5
Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 0,5 0,4
Hallituksen palkkiot 0.7 0.7 Rahoituskulut (netto) -15,3 -25,1
Yhteensd 12 11
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EMOYHTION LITETIEDOT, FAS

8. TULOVEROT 10. AINEELLISET HYODYKKEET 11. TYTARYHTIOOSAKKEET
Me 2011 2010 Me 2011 2010 Me 2011 2010
Tilikauden tulokseen perustuvat verot = - Maa-alueet Hankintameno 1.1. 8575 8303
Laskennallinen verotuotto 16 R Hankintameno 1.1. 33 33 Lisaykset 654,6 273
Véhennykset -0,1 - Arvonalentumiset -5.2 -
Tilikauden verot -16 0.0 Kirjanpitoarvo 31.12. 3,2 33  Vahennykset -254,7 0,0
Siirto erienvalilla 03 -
9. AINEETTOMAT HYODYKKEET Rakennukset ja rakennelmat Kirjanpitoarvo 31.12. 12526 857,5
Me 2011 2010 Hankintameno 1.1. 68,7 68,7
Aineettomat oikeudet Lisdykset 04 0,0 12. 0SAKKUUSYHTIOOSAKKEET
Hankintameno 1.1. 20 17 Hankintameno 31.12. 69,1 687  Me 2011 2010
Lisaykset 0,5 03 . Hankintameno 1.1. 348 348
Hankintameno 31.12. 25 20  Kertyneetpoistot L1 446 441 Arvonalentumiset -14 -
Tilikauden poisto -0,5 -0,5 Vahennykset -0,4 -
Kertyneet poistot 31.12. -45,1 -44.6 R
Kertyneet poistot 1.1. 12 .09 Y p Kirjanpitoarvo 31.12. 33,0 34,8
Tilikauden poisto 03 03 Kirjanpitoarvo31.12. 24,0 241 13.MUUT SUOITUKSET
Kertyneet poistot 31.12. -1,5 -1,2 Me 2011 2010
— E°"E?tia kalusiml = oo Vahemmistoyhticosakkeet
Kirjanpitoarvo 31.12. 10 0,8 L‘afj ::tameno L 0,2 0.3 Hankintameno 1.1. 09 37
i StEt T o5 o Lisaykset 03 03
Liittymismaksut anintameno 3.2. 1< : : Véhennykset = -3,2
Ganki 11 5 - P - -
K.at] lnt.ameno 3113 gi 8'2 Kertyneet poistot 1.1. -4,7 -43 i}lr‘to e'ril:en Vallgi 12 gg 09
irjanpitoarvo 31.12. | , Tilikauden poisto 03 03 irjanpitoarvo 31.12. ] ,
Kertyneet poistot 31.12. -50 -4,7 . e TIPSR
Vuokratilan muutostyst ja Lair ||.::t:|. konsernlyhtuotlta 698,5 972,0
muut pitkavaikutteiset menot Kirjanpitoarvo 31.12. 10 11 Muut saamiset konsernin ulkopuolelta = 0,0
Hankintameno 1.1. 237 184 M iotuk N 43112 o 9799
Lisdykset 158 54 Koneet ja kalusto siséltda myds rakennusten uut stjottukset yhteensa 3212 . g
o : _ teknisia laitteita.
Slirto erien valilla 00 femmeanele Sijoitukset yhteensa 31.12. 19850 18652
Hankintameno 31.12. 395 237 - - -
Muut aineelliset hyddykkeet 14. TYTARYHTIOT JA OMISTUSYHTEYSYRITYKSET
- Hankintameno 1.1. 0,2 02 . s . . .
Kertyneet poistot 1.1. -11,9 -89 : Emoyhtién tytaryhtiot ja omistusyhteysyritykset on esitetty
Hankintameno 31.12. 0,2 02 [ e N
Tilikauden poisto -43 31 konsernitilinpaatdksen liitetiedoissa kohdassa 33. Lé&hipiiri-
Kertyneet poistot 31.12. 163 119  Kertynest poistot 1.1. 02 oo  tepahtumat
Kertyneet poistot 31.12. -0,2 -0,2 .
Kirjanpitoarvo 31.12. 232 118 ;5. PITKA- JA LYHYTAIKAISET SAAMISET ot so10
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,1 01 d
Aineettomat hyddykkeet yhteensa 31.12. 245 129 Pitkdaikaiset saamiset konsernin ulkopuolelta
Keskenerdiset hankinnat Laskennallinen verosaaminen 1,6 --
Hankintameno 1.1. 2,2 49
Vahennykset/lisaykset 0,5 -27 Pitkdaikaiset saamiset yhteensd 16 -
Siirto erien valilla - 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 27 272 Lyhytaikaiset saamiset konsernin ulkopuolelta
Myyntisaamiset 20 1,0
Aineelliset hydykkeet yhteenss 31.12. 31,0 30,8 Muut saamiset 18 114
Siirtosaamiset 12 0,8
Yhteensd 5,0 13,2
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Me 2011 2010  17.VIERAS PAAOMA Me 2011 2010
Saamiset konserniyhticilta A) Pitkiaikaiset velat Velat konserniyhticille
Myyntisaamiset 12 09 Me 2011 2010 Ostovelat 00 06
Lainasaamiset 01 02 o A - Rahoitusvastikevelat 19 139
Kiintedkorkoiset lainat Muut velat 207 133
Hoitovastikesaamiset 45 24 Pazomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina ‘ ‘
: J Muut velat yhteensa 226 27,2
Muut saamiset 135 0,0 1/2006Y 681 663 =
M iset yhteens3 17,9 23 Joukkolaina 1/2009 396 395 2rtovelat 00 02
uut saamiset yhteensd \ ’ oukkolaina 1/ } ) Yhteensa 226 283
Korkosaamiset 1,7 94
Muut siirtosaamiset 29 01  Vaintuvakorkoiset lainat, joista Lyhytaikaiset velat yhteenss 2575 2341
Siirtosaamiset yhteens3 47 95 sovittu kiintedkorkoisiksi koronvaihtosopi-
= : - muksilla 10054 869,8 - "
Yhteensd cE) 127 markkinaehtoisiin korkoihin sidottuja lainoja 97,7 90,1 Vieras padoma yhteensd 14533 13277
Yhteensa 11031 9599 . . L . ) .
o - : : Cityconin kaikki johdannaissopimukset laaditaan emoyhtit
Lyhytaikaiset saamiset 28,8 25,9 i i 3 - - R " . R
Y w Korollisten velkojen yhennyserat T 05;2 gig; Citycon Oyj:n nimiin. Johdannaissopimusten kayvat arvot on
teensa d . esitetty konsernitilinpatoksen liitetiedoissa kohdassa 23. Joh-
{ dannaissopimukset
16. OMA PAAOMA Muu pitkdaikainen vieras pddoma P
Me 2011 2010 . . . .
La}nat I’ahOltUS‘laltLle(‘Sll:Ea 10781 940,2 18. VASTUUSITOUMUKSET
Osakepdsoma 1.1. Zis 2536 Lainat konserniyhti6ilta - 477 Emoyhtidlla ei ole kiinnityksia eikd annettuja vakuuksia
Osakepisoma 31.12. 2596 2596  Yhteensd 10881 9879 ’
e a A) Leasingvastuut
Viikurssirahasto 1.1. 1331 1331 Pitkdaikaiset velat yhteensa 11958 10937 Me 2011 2010
Ylikurssirahasto 31.12. 1331 1331 Velat, jotka erdéntyvat myshemmin kuin viiden Leasingsopimuksista maksettavat madrat
vuoden kuluttua 64,6 125 Seuraavalla tilikaudella maksettavat 08 0,9
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1. 201,5 157,0 My&hemmin maksettavat 0,4 0,9
Maksulli Keanti 997 631 1) Péddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan ehdot on esitetty konsernitilinpééték- "
aksutinen osaxeant! g . sen liitetiedoissa kohdassa 28. Lainat. Yhteensd 12 18
Omien osakkeiden myynti 04 02
Osakemerkinnat osakeoptioilla - 33 B) Lyhytaikaiset velat CichpnIn raho'itusfleqsingsopimuks',gt kp;kevgt . Pé%’éasiassa
Pssoman palautus sijoitetun vapaan oman Me 2011 2010 toimiston atk-laitteitaja koneita sekd autoja ja toimitiloja .
padoman rahastosta 24,5 221 Lyhytaikaiset korolliset velat B) A kauk
Sijoitetun vapaan oman pidomanrahasto 31.12. 2772 2015 Yritystodistukset 487 119 M) nnetut takaukset Jo11 2010
Lainat rahoituslaitoksilta 108,8 1421 :
Voitto edellisilt tilikausilta 1.1. 13,6 27,5 Korollisten velkojen lyhennysert 25,0 197  Pankkitakaukset 39,2 434
Osingonjako 938 88 Lainat konserniyhtigilta 40,7 19,3 Konserniyhtididen puolesta - 59
ili i i R Yhteensd 2232 1931
Tilikauden voitto/tappio 7.6 5.0 C) ALV-tarkistusvastuut
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. S5 13,6 5 vuoden 10 vuoden
Lyhytaikainen koroton vieras pddoma tarkistuskausi tarkistuskausi
- Velat konsernin ulkopuolelle Me 2011 2010 2011 2010
Oma padoma yhteensad 31.12. 681,3 607,8 Sand K 02 03
aadut ennakot . . Kiinteistdinvestointimeno (netto) 09 09 08 05
Ostovelat 16 L7 Kiinteistdinvestoinnin alv
Johdannaissopimukset 01 15 (100% osuus) 02 03 02 01
Muut velat 02 01  jostavahennetty alv valmistu-
Muut velat yhteensd 03 1.6 mishetkelld 0,2 03 0,1 01
Korkovelka 54 52 Vuotuinen tarkistuksen alainen
Muut siirtovelat 43 39 maara 0,0 0,1 0,0 0,0
Siirtovelat yhteensa 97 9,0 Tarkistusvastuu 31.12. 0,0 0,0 0,1 0,0
Yhteensa 11,7 12,7
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OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2011

OMISTUSJAKAUMA RYHMITTAIN 31.12.2011

Osuus osakkeista Omistajien Osuus Osakemddrd, Osuus osakkeista
Nimi Osakkeet, kpl ja ddnistd, % lukumaérd omistajista, % kpl ja ddnistd, %
Keskindinen Elakevakuutusyhtié llmarinen 24943027 8,98 Rahoitus-ja vakuutuslaitokset 30 070 226874710 81,66
Valtion elékerahasto 1700000 0,61 Yritykset 329 7,69 4182580 1,51
Sijoitusrahasto Aktia Capital 1310000 047 Kotitaloudet 3823 89,41 10764900 3,88
Odin Finland 1265586 0,46 Julkisyhteis&t 4 0,09 26720027 9,62
Folketrygdfondet 1171000 042 Ulkomaat 40 0,94 8145780 2,93
Sijoitusrahasto Taaleritehdas ArvoMarkka Osake 750000 0,27 Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 50 117 1123300 0,40
Sijoitusrahasto Evli Suomi Osake 620000 0,22 Kaikki yhteensa 4276 100,00 277811297 100,00
Icecapital European Property 482401 0,17 - joista hallintarekisterdityja 10 226398815 81,49
Tudeer Lauri 480120 0,17 Liikkeeseenlaskettu maara 277811297
von Fieandt Johan 480000 017
10 suurinta yhteensd 33202134 1195 OSAKEOMISTUKSEN JAKAUMA 31.12.2011 OSAKKEIDEN MAARAN MUKAAN
Omistajien Osuus Osakemddrd, Osuus osakkeista
Hallintarekisterdidyt osakkeet Osakkeita, kpl lukumadrd omistajista, % kpl ja ddnistd, %
Sampo Pankki Oyj 115998111 41,75 1-100 456 1066 26777 0,01
Skandinaviska Enskilda Banken AB 34683910 12,48 101-1000 1818 4252 914559 033
Nordea Pankki Suomi Oyj 32088996 11,55 1001-5000 1475 34,49 3530044 127
Svenska Handelsbanken AB (publ), filial verksamheten i Finland 21729734 7.82 5001-10000 250 585 1835707 066
Evli Pankki Oyj 17665651 636 1g001-50000 203 475 4465793 161
Muut hallintarekisterdidyt 4232413 1,53 50001-100000 31 072 2155943 078
Hallintarekisterdidyt yhteensa 226398815 81,49 100001-500000 30 070 6824054 245
500001-1000000 2 0,05 1370000 0,49
Muut 18210348 656 1000001- 11 026 256688420 92,40
Osakkeita yhteensé 277811297 100,00 kaikki yhteensa 4276 100,00 277811297 100,00
Yhtion saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd. omisti31.12.2011 yhteensa 133456 930 osaket-  TJopaor i riorektertitya = bl s
o . . e . iikkeeseenlaskettu maara 277811297
ta, mikd vastasi 48,04 prosenttia yhtion osake- ja dénimaérasta vuoden 2011 lopussa. Gazit-Globe
Ltd..n osakeomistus on hallintarekisterdity.
Liputusilmoitukset vuonna 2011 OSAKKEIDEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
Yhtié vastaanotti 14.7.2011 ilmoituksen, jonka mukaan Keskinginen Elédkevakuutusyhtid Ilmari- Laskentakaava 2011 2010 2009 2008 2007
nen oli osallistunut Cityconin heindkuussa jérjestémaan suunnattuun osakeantiin, minkd seurauk-  Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
sena llmarisen omistusosuus yhtidssa oli noussut yli 1/20. llmoituksen mukaan llmarinen omisti  Alin kurssi 202 229 13 1,26 3,24
14.7.2011 yhteensa 24 943 027 Cityconin osaketta, mika tuona péivana vastasi 8,99 prosenttia Ylin kurssi 341 331 3,16 4,28 6,09
yhtion kaikista osakkeista ja anista. Keskikurssi 16 277 284 1,99 294 476
Osakekannan markkina-arvo, Me 17 641,7 7533 649,9 3713 806,6
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Osakkeiden vaihdon kehitys

Vaihdettuja osakkeita vuoden alusta, 1 000 kpl 97483 114974 149340 150852 153696
Osuus, % osakkeista 351 470 67,0 68,3 69,6
Keskimaarainen osakemaara, 1 000 kpl 259778 228148 221035 220991 199404
Keskimaarainen osakemaara,

laimennettu, 1 000 kpl 276871 245806 239502 247223 227122
Osakkeiden lukumaara tilinpaatoshetkelld,

1000kpl 277811 244565 221060 220999 220981




1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

18)

Omavaraisuusaste, %
Nettovelkaantumisaste,%

Oman pa&oman tuotto-% (ROE)

Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI)

Quick ratio

Tulos/osake, euroa

Tulos/osake, laimennettu, euroa
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa
Oma p&sioma / osake, euroa

P/E luku (hinta/voitto -suhde)

Osinko ja pddoman palautus tuloksesta, %
Efektiivinen osinko- ja padomanpalautustuotto, %
Nettotuotto, %

Vuokrausaste, %

Taloudellinen vuokrausaste, %

Keskikurssi, euroa

Osakekannan markkina-arvo

Korollinen nettovelka (kéyp& arvo), Me

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

Oma padoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

X100

Oma padoma

Tilikauden voitto tai tappio

X100

Oma p&doma (painotettu keskiarvo)

Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut rahoituskulut

X100

X100

Taseen loppusumma (painotettu ka) - (korottomat velat tilinpaatdshetkellé + korottomien velkojen tilikauden alkusaldo)/2

Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras pdédoma

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio

X100

Tilikauden keskimaarainen laimennettu osakkeiden lukumaara

Liiketoiminnan nettorahavirta

X100

X100

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukuméaara

Emoyhticn omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden lukumaara tilinpaatospaivana

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

X100

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta)

X100

Keskimaarainen sijoituskiinteistéjen kaypé arvo

Vuokrattu pinta-ala

X100

Vuokrattava pinta-ala

Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

X100

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra + vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

Euromaarainen osakevaihto

X100

Vaihdettujen osakkeiden keskimaarainen lukumaara
Osakkeiden lukumaard X tilikauden viimeinen kaupantekokurssi ilman omia osakkeita

Korollisten velkojen kdypé arvo - rahat ja pankkisaamiset
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TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET
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Tilinpdatoksen 1.1.-31.12.2011 allekirjoitukset

Helsingissa helmikuun 7. paivéna 2012

Chaim Katzman

Roger Kempe

Claes Ottosson

Jorma Sonninen

Per-Hakan Westin

Marcel Kokkeel
toimitusjohtaja

Ronen Ashkenazi

Kirsi Komi

Dor J. Segal

Thomas W. Wernink

Ariella Zochovitzky

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissa helmikuun 7. pdivang 2012
Ernst & Young Oy
KHT-yhteisd

Tuija Korpelainen
KHT



Citycon Oyj:n yhtidkokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyjin kirjanpidon, tilinpaa-
téksen, toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1.-
31.12.2011. Tilinpaatds sisaltad konsernin taseen, laajan
tuloslaskelman, laskelman oman p&doman muutoksista, raha-
virtalaskelman ja liitetiedot sekd emoyhtion taseen, tuloslaskel-
man, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpddtoksen ja toimin-
takertomuksen laatimisesta ja siitd, ettd konsernitilinpaatos
antaa oikeat ja riittavét tiedot EU:ssa kayttoon hyvéksyttyjen
kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (IFRS) mukaisesti ja etta
tilinpaatos ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittavat tiedot
Suomessa voimassa olevien tilinpdatéksen ja toimintakerto-
muksen laatimista koskevien sddnndsten ja maardysten mu-
kaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan
asianmukaisesta jarjestdmisesta ja toimitusjohtaja siitd, ettd
kirjanpito on lain mukainen ja etta varainhoito on luotettavalla
tavallajarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen
perusteella lausunto tilinpadtdksestd, konsernitilinpaatokses-
ta ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttad, etta
noudatamme ammattieettisid periaatteita. Olemme suoritta-
neet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintar-
kastustavan mukaisesti. Hyva tilintarkastustapa edellyttda, etta
suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen hankkiaksem-
me kohtuullisen varmuuden siitd, onko tilinpdatoksessa tai toi-
mintakertomuksessa olennaista virheellisyyttd, ja siitd, ovatko
emoyhtion hallituksen jasenet tai toimitusjohtaja syyllistyneet
tekoon tai laiminlydntiin, josta saattaa seurata vahingonkorvaus-
velvollisuus yhtiotd kohtaan taikka, rikkoneet osakeyhtiélakia tai
yhtidjarjestysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteita tilintarkastusevi-
denssin hankkimiseksi tilinpaatékseen ja toimintakertomuk-
seensisaltyvistd luvuista ja niissa esitettavistd muista tiedoista.
Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan,
johon kuuluu vadrinkaytoksestd tai virheestd johtuvan olennai-

TILINTARKASTUSKERTOMUS

sen virheellisyyden riskien arvioiminen. N&ita riskeja arvioides-
saan tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen valvonnan, joka on
yhtiossé merkityksellista oikeat ja riittavat tiedot antavan tilin-
paatdksen ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta. Tilintar-
kastaja arvioi sisdistd valvontaa pystydkseen suunnittelemaan
olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta ei siind tarkoituksessa, etta han antaisi lausunnon yhtién
sisdisen valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen kuuluu
myds sovellettujen tilinpddtoksen laatimisperiaatteiden asian-
mukaisuuden, toimivan johdon tekemien kirjanpidollisten arvioi-
denkohtuullisuuden seka tilinpaatoksenjatoimintakertomuksen
yleisen esittamistavan arvioiminen.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme
perustaksi tarpeellisen mdardn tarkoitukseen soveltuvaa tilin-
tarkastusevidenssia.

Lausunto konsernitilinpddtoksestd

Lausuntonamme esitdmme, ettd konsernitilinpdatds antaa
EU:ssa kdyttéon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatésstan-
dardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja riittédvat tiedot konsernin
taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan tuloksesta ja raha-
virroista.

Lausunto tilinpddtoksestd ja toimintakertomuksesta

Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpdatds ja toimintakertomus
antavat Suomessa voimassa olevien tilinpaatdksen ja toiminta-
kertomuksen laatimista koskevien s&anndsten ja maaraysten
mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin sekd emoyhtién
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Toimintaker-
tomuksen ja tilinpdatoksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Helsingissa, 7. helmikuuta 2012
Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Tuija Korpelainen, KHT
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KIINTEISTOLISTA

KIINTEISTOLISTA

Valmistumisvuosi / Omistusosuus City:on?u:alri::::,: Tal?udellinen
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %o, m? ) %, EURY
SUOMI
PAAKAUPUNKISEUTU
1 Asolantien Liikekiinteisto Oy Asolanvayla 50 01360 VANTAA 1986 100 % 1800 100,0 100,0
2 Columbus 20900 98,4 99,6
Kauppakeskus Columbus Koy Vuotie 45 00980 HELSINKI 1997/2007 100 %
3 Espoon Louhenkulma Koy Louhentie 2 02130 ESPOO 1963 49 % 880 100,0 100,0
4  Espoontori 17100 83,3 85,7
Espoon Asemakuja 2 Koy Asemakuja 2 02770 ESPOO 1991 100 % 6300
Espoon AsematoriKoy Kamreerintie 5 02770 ESPOO 1989/2010 54 % 1800
Espoontori Koy Kamreerintie 3 02770 ESPOO 1987/2010 67 % 9000
Espoontorin Pysakéintitalo Oy Kamreerintie 1 02770 ESPOO 1987/2010 60 %
5 Hakunilan Keskus 3780 95,8 95,0
Hakucenter Koy Laukkarinne 6 01200 VANTAA 1986 19% 780
Hakunilan Keskus Oy Laukkarinne 4 01200 VANTAA 1982 41% 3000
6 Heikintori 6300 76,0 89,8
Heikintori Oy Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO 1968 69 %
7 IsoOmena 60600 99,7 99,8
Big Apple Top Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO 2001 60 %
8 Isomyyri 10800 87,5 94,3
Myyrméen Kauppakeskus Koy Liesitori 1 01600 VANTAA 1987 74 %
Liesikujan Autopaikat Oy Liesikuja 2 01600 VANTAA 1987 8%
9 Aseman Ostari 4000 809 893
Kirkkonummen Liikekeskus Oy Asematie 3 02400 KIRKKONUMMI  1991/2011 67 %
10 Kontulan Asemakeskus Koy Keinulaudankuja 4 00940 HELSINKI 1988/2007 35% 4500 100,0 100,0
11 Laajasalon Liikekeskus 2660 99,7 99,7
Laajasalon Liikekeskus Oy Yliskylantie 3 00840 HELSINKI 1972/1995 50% 2300
Kuvernddrintie 8 Koy Kuvernddrintie 8 00840 HELSINKI 1982 100 % 360
12 Lauttasaaren Liikekeskus Oy Lauttasaarentie 28-30 00200 HELSINKI 1970 24% 1500 100,0 100,0
13 Lippulaiva 18500 96,7 97,2
Lippulaiva Koy Espoonlahdenkatu 4 02320 ESPOO 1993/2007 100 %
14 Lansi-Keskus Koy Pihatorma 1 02210 ESPOO 1989 41 % 8600 54,8 54,7
15 Martinlaakson Ostari 7400 97,6 98,5
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4 01620 VANTAA 2011 100 %
16 Minkkikuja 4 Koy Minkkikuja 4 01450 VANTAA 1989 100 % 2300 100,0 100,0
17 Myllypuron Ostari 6600 89,5 90,1
Kivensilmankuja 1 Koy Kivensilmankuja 1 00920 HELSINKI 2011- 100 %
18 Myyrmanni 39700 92,3 94,7
Myyrmanni Koy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994/2007/2011 100 %
Myyrméaen Autopaikoitus Oy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994 63 %
19 Pihlajaméen liiketalo Oy Meripihkatie 1 00710 HELSINKI 1970 43% 1700 843 691
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Valmistumisvuosi /

Omistusosuus

Cityconin omistama

Talfudellinen

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m?1) %, EUR?)
20 Salpausselantie 11 Koy Salpausselantie 11 00710 HELSINKI 1973 31% 600 0,0 0,0
21 Sampotori Heikintori, Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO tontti 100 % 50 100,0 100,0
22 Sinikalliontie 1 Koy Sinikalliontie 1 02630 ESPOO 1964/1992 100 % 15700 96,1 98,3
23 Soukan Itdinentorni As Oy Soukantie 16 02360 ESPOO 1972 27% 1600 100,0 100,0
24 Talvikkitie 7-9 Koy Talvikkitie 7-9 01300 VANTAA 1989 100 % 9800 64,0 38,1
25 Tikkuri 13300 89,0 94,7
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Asematie 4-10 01300 VANTAA 1984/1991 84% 10500
Asematie 3 Koy Asematie 3 01300 VANTAA 1972 100 % 1400
Tikkurilan Kassatalo As Oy Asematie 1 01300 VANTAA 1956 60 % 1400
26 Ultima Oy Ayritie 1 01510 VANTAA tontti 100 %
27 Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Laajavuorenkuja 2 01620 VANTAA 1976 100 % 2000 100,0 100,0
28 Vantaan Saastotalo Koy Kielotie 20 01300 VANTAA 1983 61 % 3800 97,3 98,0
29  Wavulinintie 1 Koy Wavulinintie 1 00210 HELSINKI 1950/1992 100 % 1700 295 137
MUU SUOMI
30 Forssan Hameentie 3 Koy Hémeentie 3 31100 FORSSA 1978 100% 4500 0,0 0,0
31 Forum 16500 97,8 99,4
Jyvaskylan Forum Koy Asemakatu 5 40100 JYVASKYLA 1953/1972/1980/1991/2010 100 %
32 Galleria 3500 95,0 97,3
Oulun Galleria Koy Isokatu 23 90100 OULU 1987 100 %
33 lIsokarhu 14900 94,6 98,2
Kauppakeskus IsoKarhu Oy Yrjonkatu 14 28100 PORI 1972/2001/2004 100 %
34 IsoKristiina 19 400 89,6 94,6
Karjalan Kauppakeskus Koy Brahenkatu 3 53100 LAPPEENRANTA 1987 100 % 8400
Lappeen Liikekeskus Koy Brahenkatu 5 53100 LAPPEENRANTA 1987 91% 7400
Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Brahenkatu 7 53100 LAPPEENRANTA 1993 84 % 3600
Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy ~ Kaivokatu 5 53100 LAPPEENRANTA tontti 100 %
35 Isolinnankatu 18 Koy Isolinnankatu 18 28100 PORI 1986/2010- 100% 5300 36,3 427
36 Jyvdskeskus 5800 92,1 93,0
Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Kauppakatu 31 40100 JYVASKYLA 1955/1993 100 %
37 Kaarinan Liiketalo Koy Oskarinaukio 5 20780 KAARINA 1979/1982 100 % 9200 94,8 96,6
38 Karjaan Ratakatu 59 Koy Ratakatu 59 10320 KARJAA 1993 100 % 3100 100,0 100,0
39 Duo 13500 96,2 97,9
Hervannan Liikekeskus Oy Insindorinkatu 23 33720 TAMPERE 1979 79% 5200
Tampereen Hermanni Koy Pietilankatu 2 33720 TAMPERE 2007 100 % 8300
40 Koskikara 5800 96,3 96,9
Valkeakosken Liikekeskus Koy Valtakatu 9-11 37600 VALKEAKOSKI 1993 25% 1500
Valkeakosken Torikatu 2 Koy Valtakatu 9-11 37600 VALKEAKOSKI 1993 100 % 4300
41 Koskikeskus 28000 100,0 100,0
Tampereen Koskenranta Koy Hatanpaan valtatie 1 33100 TAMPERE 1988/1995/2011- 64 % 12100
Tampereen Hatanpéa Koy Hatanpéan valtatie 1 33100 TAMPERE 1988/2011- 100% 7200
Tampereen Suvantokatu Koy Hatanpaan valtatie 1 33100 TAMPERE 1988/2011- 100 % 8700
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KIINTEISTOLISTA

Valmistumisvuosi /

Omistusosuus

Cityconin omistama

Talfudellinen

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m?1) %, EUR Y
42 Kotkan Keskuskatu 11 Koy Keskuskatu 11 48100 KOTKA 1976 100 % 4300 63,8 65,5
43 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kauppakatu 41 70100 KUOPIO 1977 100% 11200 873 92,7
44 Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kauppakatu 7 45700 KUUSANKOSKI 1980 100 % 2100 100,0 100,0
45 Lahden Kauppakatu 13 Koy Kauppakatu 13 15140 LAHTI 1971 100% 8600 100,0 100,0
46 Lentolan Perusyhti6 Oy Mékirinteentie 4 36220 KANGASALA 2007 100 % 11900 80,7 79,4
47 Lillinkulma Koy Jannekatu 2-4 20760 PIISPANRISTI 2007 100% 7400 80,6 81,6
48 Linjuri 9200 96,2 96,5
Linjurin Kauppakeskus Koy Vilhonkatu 14 24100 SALO 1993/2007 89%
49 Orimattilan Markkinatalo Oy Erkontie 3 16300 ORIMATTILA 1983 77 % 3500 80,3 83,6
50 Aseman Ostari 18900 34,8 34,4
Porin Asema-aukio Koy Satakunnankatu 23 28130 PORI 1957/1993 100 %
51 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Sammakkolammentie 6 70200 KUOPIO 1971 31% 1500 100,0 100,0
52 Runeberginkatu 33 Koy Runeberginkatu 33 06100 PORVOO 1988 100% 6300 100,0 100,0
53 Sampokeskus 13700 86,0 93,6
Rovaniemen Sampotalo Maakuntakatu 29-31 96200 ROVANIEMI 1990 100 % 11700
Lintulankulma Koy Rovakatu 28 96200 ROVANIEMI 1989/1990 100 % 2000
54 Kiinteisto Oy Sakylan Liiketalo Pyhgjarventie 3 27800 SAKYLA 1969 100 % 1200 100,0 100,0
55 Torikeskus Kauppatori 1 60100 SEINAJOKI 1992/2007 100 % 11500 79,3 83,4
56 Trio 45700 89,6 93,1
Lahden Hansa Koy Kauppakatu 10 15140 LAHTI 1992/2010- 100% 10700
Lahden Trio Koy Aleksanterinkatu 20 15140 LAHTI 1977/1985-1987/1992/2007 90 % 35000
Kiinteisto Oy Hansaparkki Kauppakatu 10 15140 LAHTI 1992 36%
57 Vaakalintu Koy Keskuskatu 15 11100 RIHIMAKI 1980 96 % 6700 100,0 100,0
58 Valtakatu 5-7 Koy Valtakatu 5-7 37600 VALKEAKOSKI 1938/1992 31% 460 51,2 44,6
59 Valtari 7600 80,1 76,5
Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy Kouvolankatu 15 45100 KOUVOLA 1971-1975/1994-2002 100%
60 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Relanderinkatu 28-34 78200 VARKAUS 1990 100% 8200 100,0 100,0
60 SUOMI YHTEENSA 577 630 88,4 94,1
BALTIA
VIRO
1 Roccaal Mare 53300 100,0 100,0
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS ~ Paldiskimnt 102 13522  TALLINNA 1998/2000/2007-2009 100 %
2 Magistral 9500 100,0 100,0
Magistral Kaubanduskeskuse Oii Sdpruse pst 201/203 13419 TALLINNA 2000/2011- 100 %
3 Kristiine Keskus 42700 100,0 100,0
Kristiine Keskus Ot Endla 45 10615 TALLINNA 1999-2002/2010 100 %
LIETTUA
4 Mandarinas 7900 100,0 100,0
UAB Prekybos Centras Mandarinas Ateitiesg. 91 06324 VILNA 2005 100 %
4  BALTIA YHTEENSA 113400 100,0 100,0
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Valmistumisvuosi /

Omistusosuus

Cityconin omistama

Talfudellinen

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m?1) %, EUR?)
RUOTSI
TUKHOLMAN ALUE JA UUMAJA
1 Akersherga Centrum 27500 90,7 91,3
Akersberga Centrum AB Storéngstorget 18430 AKERSBERGA 1985/1995/1996/2010/2011 75%
2 Akermyntan Centrum Drivbanksvagen 1 16574 HASSELBY 1977 100 % 8400 98,0 99,0
3 Kallhall Skarprattarvagen 36-38 17677 JARFALLA 1991 100% 3700 100,0 100,0
4  Jakobsbergs Centrum 56 300 97,1 97,9
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993 100 %
Drabantvagen bostader AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993 100 %
5 Fruéngen Centrum Frudngsgangen 12952 HAGERSTERN 1965 100 % 14700 99,6 99,8
6 Liljeholmstorget Galleria 40900 99,0 98,1
Citycon Liljeholmstorget GalleriaAB  Liljeholmstorget 7 11763 TUKHOLMA 1973/1986/2007/2008/2009 100 %
7 Strompilen 26800 98,0 98,6
Strémpilen AB Strémpilsplatsen 90743 UUMAJA 1927/1997 75%
8 Lanken Graddvégen 1-2 90620 UUMAJA 1978/2004/2006 75% 7300 100,0 100,0
9  Tumba Centrum 29100 99,3 99,1
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB  TumbaTorg 115 14730 BOTKYRKA 1954/2000 100%
10 Hégdalen Centrum 19200 90,3 96,0
Citycon Hégdalen Centrum AB Hégdalsgéngen 1-38 12454 BANDHAGEN 1959/1995 100%
Citycon Imréret AB Hégdalsgéngen 19 12454 BANDHAGEN 1959/1995 100 %
GOTEBORGIN ALUE
11 Stenungs Torg 36 400 97,4 98,4
Stenungs Torg Fastighets AB OstraKépmansgatan 2-16, 18A-C 44430 STENUNGSUND 1967/1993 70%
12 Backa Backavagen 3-5 41705 GOTEBORG 1990 100 % 7800 56,0 589
Floda (Kohde myyty, kauppa toteutuu
13 maaliskuussa 2012) Rurik Holms vag 44830 FLODA 1960/1990 100 % 11300 91,6 93,8
14 Hindas Hindas Stationvag 41-47 43063 HINDAS 1978/1999 100 % 1700 100,0 100,0
Landvetter (Kohde myyty, kauppa
15 toteutui9.1.2012) Brattasvagen 43832 LANDVETTER 1975/1988/1999 100 % 4800 100,0 100,0
16 Lindome Almasgangen 43730 LINDOME 1974 100 % 7800 96,8 97,6
16 RUOTSI YHTEENSA 303 700 95,7 97,0
80 KAIKKI YHTEENSA 994730 92,0 95,5
1) Laskentakaavat ovat sivulla 57.
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ARVIOINTILAUSUNTO

ARVIOINTILAUSUNTO

1. TOIMEKSIANTO

Citycon Oyjn ("Yritys") toimeksiannosta olemme mééarittaneet
Yrityksen hallussa olevien sijoituskiinteistdjen markkina-arvon
arvopaivana 31. joulukuuta 2011. Maaritetty markkina-arvo ei
sisalld mahdollisia kaupankayntikuluja.

“Markkina-arvolla tarkoitetaan kohteesta saatavaa todennd-
koisinta kauppahintaa, mikali kohde myytaisiin vapaaehtoisella
kaupalla normaalein kauppaehdoin toisistaan riippumattomien
osapuolten kesken tehdylld kaupalla arvoajankohtana” (Kansain-
véliset arviointistandardit)

Arvio on tehty taloudellista raportointia varten kansainva-
listen tilinp&atds- (IFRS) ja arviointistandardien (IVS) kriteereja
noudattaen. Vakuutamme, ettd Jones Lang LaSallen arviointiasi-
antuntijat ovat suorittaneet Citycon Oyjin sijoituskiinteistdjen
arvioinnin riippumattomina ja ulkopuolisina kiinteistdnarvioit-
sijoina. Tiedossamme ei mydskaan ole mitdan toimeksiantoon
liittyvia eturistiriitoja.

Olemme suorittaneet katselmuksen jokaiseen arvioinnin koh-
teena olevaan kiinteistédn aikavalilla syyskuu-joulukuu 2011.
Emme ole suorittaneet pinta-alojen tarkistusmittauksia vaan
luottaneet Yrityksen meille toimittamiin tietoihin. Emme ole
my6skaan nahneet vuokrasopimuksia tai niithin liittyvia muita
dokumentteja vaan luottaneet Yrityksen toimittamaan vuokra-
laislistaukseen.

Suomessa ja Ruotsissa arvioinnit ovat suorittaneet Jones
Lang LaSallen paikalliset toimistot. Virossa ja Liettuassa paikal-
liset yhteistydkumppanimme ovat toimineet apunamme arvioin-
tien suorittamisessa.

Tama lausunto on tarkoitettu Citycon Oyjn ja sen sijoittajien
kayttdon ylla mainittuun kdyttotarkoitukseen ja sen kayttd muu-
hun tarkoitukseen ilman Jones Lang LaSallen kirjallista lupaa on
kielletty. Jones Lang LaSallen vastuu rajoittuu yhta lailla edelld
mainittuihin tahoihin.

2. YLEINEN MARKKINATILANNE

Lantisen Euroopan kuluttajien ja yritysten luottamus talouteen
on laskenut huomattavasti viime kuukausien aikana euroalueen
velkakriisin ja sitd seuranneen rahoitusmarkkinoiden epavar-
muuden myd&td. Vahvasti alkanut taloudellinen toipuminen on
heikentynyt ja bkt:n kasvuennusteet ovat laskeneet selvasti
aiemmista. Samaan aikaan hajonta alueiden valilla on kasvanut,
joka konkretisoituu selvimmin vertailtaessa vahvoja Pohjoismai-
taja Saksaa Etela-Euroopan heikompiin talousalueisiin.
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Suomi
Suomen talous jatkoi kasvuaan vuoden 2011 kolmannella neljan-
nekselld bruttokansantuotteen noustessa Tilastokeskuksen mu-
kaan 2,7 % verrattuna vastaavaan ajankohtaan vuotta aiemmin.
Arviot koko vuoden kasvusta ovat kolmen prosentin tietamill,
joka on selvasti euroalueen keskiarvoa korkeampi. Suomen vien-
tivetoinen talous karsii kuitenkin heikkenevésta kansainvélisesta
markkinatilanteesta, joten ennusteita bkt:n kasvusta vuodelle
2012 on jouduttu laskemaan viime kuukausina. Markkinoilla val-
litsevasta epdvarmuudesta johtuen ennusteet vaihtelevat huo-
mattavasti. Pessimistisimmat arviot povaavat jopa 1,5 prosentin
laskua optimistisimpien ennustaessa noin prosentin kasvua.
Vaikka kuluttajien luottamus talouteen on heikentynyt ja on
selvésti pitkan ajan keskiarvon alapuolella (marraskuussa 0,4 vs.
13,0 vuodesta 1995 alkaen), véhittaiskaupan myynti on jatkanut
kasvuaan. Positiivinen kehitys on saanut tukea mm. yhd vahvis-
tuneesta tyollisyystilanteesta ja matalasta korkotasosta. Tilas-
tokeskuksen mukaan vahittaiskaupan myynti kasvoi lokakuussa
2011 5,4 % ja myynnin volyymi 2,3 % verrattaessa edellisvuo-
den vastaavaan ajankohtaan. Vuoden 2011 ensimmaisten 11
kuukauden aikana véhittaiskaupan myyntikasvoi 5,8 %.

Ruotsi
Vahva kasvu jatkui Ruotsissa vuonna 2011 ja bruttokansantuot-
teen nousuksi koko vuodelle ennustetaan 4,3 prosenttia - lukema,
joka on yksi korkeimpia ldpi Euroopan. Vahvan kasvun taustalla
ovat hyvin vetéva vienti, kotitalouksien kulutus ja yksityiset inves-
toinnit yhdistettynd matalaan korkotasoon ja valtion ekspansii-
viseen talouspolitiikkaan. Bkt:n kasvun uskotaan kuitenkin ldhes
pysahtyvan vuonna 2012, kun maailmantalouden epavarmuus ja
erityisesti euroalueen vaikeudet alkavat vaikuttaa myds Ruotsiin.
Taman hetkinen ennuste bkt:n kasvulle vuonna 2012 on 0,5 %.
Ruotsalaisen vahittaiskaupan instituutin = HUL:n - mukaan
Ruotsin vahittdismyynti on kasvanut joka vuosi viimeisen 14
vuoden ajan. Vuonna 2010 vahittdiskaupan kokonaismyynti
kasvoi nimellisesti 3,7 %. Péivittaistavaran myynnin kasvaessa
2,2 % muiden tuotteiden myyntikasvoi 5,0 %. Viimeisimman en-
nusteen mukaan vahittdiskaupan kokonaismyynti kasvoi 0,5 %
vuonna 2011 paivittaistavaran myynnin kasvaessa 1,0 % ja mui-
den tuotteiden myynnin 0,5 %. Vuodelle 2012 odotetaan yhden
prosentin kokonaiskasvua.

Viro
Vuoden 2011 ensimmaiselld puoliskolla Viron bruttokansantuote
kasvoireaalisesti jopa yhdeksan prosentin vuosivauhtia, mutta hi-

dastui hieman kolmannella vuosineljénnekselld, jolloin kasvuvauh-
diksi kirjattiin 7,9 %. Viron talous lep&a vahvasti viennin varassa,
mutta my6s yksityisen ostovoiman kasvu, joka johtuu laskeneesta
ty6ttdmyydestdjanousseesta palkkatasosta, siivitti bkt:n kasvua.
Vientivetoisuuden johdosta talouden tulevaisuus on vahvasti riip-
puvainen tarkeimpien vientimaiden/-alueiden - Skandinavian, Bal-
tian, Vendjan ja Saksan - ndkymisté. Mikali ndma alueet ajautuvat
vaikeuksiin, tulee Viro mita luultavimmin seuraamaan perdssa.

Vuoden 2011 ensimmaéisten 11 kuukauden aikana Viron va-
hittdismyynti kasvoi vuositasolla mitattuna reaalisesti 4,0 pro-
senttia, josta ruokakaupan kasvu kattoi yli puolet. Nimellisesti
vahittdiskaupan myynti kasvoi 9,5 prosenttia tammi-marras-
kuussa 2011. Hidastunut inflaatio kdansi kuitenkin ruoan hinnan
laskuun loppuvuonna 2011 ja marraskuussa ruoan hinta laski
4,3 % verrattuna edellisvuoden vastaavaan ajankohtaan. Syys-
kuussa vastaava luku oli 9,3 % ja lokakuussa 6,0 %.

Liettua

Liettuan talous kasvoi nopeasti vuoden 2011 ensimmaiselld
vuosipuoliskolla ja bkt:n vuosikasvu péatyi arvoon 6,3 %, joka
kiihtyi 6,7 % prosenttiin kolmannella vuosineljannekselld. Euroo-
pan komission ennusteen mukaan Liettua saavuttanee toiseksi
korkeimman bkt:n kasvun EU:ssa heti Viron jélkeen. Viron tapaan
Liettuan talous nojaa vahvasti viennin varaan, jota yksityinen
kulutus tukee. Vuodelle 2012 ekonomistit ennustavat reaalisen
bruttokansantuotteen kasvun olevan 2,5-3,4 %.

Vuoden 2011 ensimmaisten 11 kuukauden aikana vahittais-
kaupan myynti kasvoi reaalisesti 7,6 % vuositasolla. Erityisen
vahvaa kasvu oli ruokakaupassa, joka kasvoi kaksinkertaista
vauhtia verrattuna muiden vahittaiskaupan tuotteiden myyntiin.

Lahteet: Paikalliset tilastokeskukset, tutkimusinstituutit ja
rahoituslaitokset

3. KIINTEISTOMARKKINAT

Sijoitukset liikekiinteistoihin Euroopassa pysyivat vahvalla ta-
solla vuoden 2011 viimeiselld vuosineljannekselld ja témén het-
kisen ennusteen mukaan suorat sijoitukset ylittivat 28 miljardia
euroa vuonna 2011, joka kuvaa vahvaa kasvua edellisvuosista.
Vuonna 2010 kokonaisvolyymioli 20,7 miljardia euroaja vuonna
2009 12,3 miljardia euroa. Maantieteellisesti pddosa transak-
tioista tapahtui Isossa-Britanniassa ja Saksassa, mutta myds
Ranskassa ja Ruotsissa markkinat olivat aktiivisia erityisesti vii-
meiselld neljannekselld. Ylipdansa vuosi 2011 jakoi Eurooppaa
kahtia; kansallinen talouskasvu ja vakaus ohjasivat myos kiinteis-
tosijoituksiaja vaikuttivat toteutuneisiin hintoihin.



Suomi

Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoiden transaktiovolyymi on
pysynyt alhaisella tasolla vuonna 2008 Suomeen rantautuneen
finanssikriisin jélkeen. Vaikka sijoituskysynta on kasvanut, par-
haiden kohteiden rajallinen tarjonta on pitanyt volyymit mata-
lalla tasolla. Liikekiinteistéjen transaktiovolyymi jai alle 400
miljoonaan euroon vuonna 2011. Vahvasta kysynndsta johtuen
sekd kauppakeskusten etta tilaa vievan kaupan prime-kohteiden
tuottovaatimukset ovat olleet lievéssé laskussa vuoden 2010
ensimmadisestd vuosineljdnneksestd alkaen. Tamén hetkisten
ennusteiden mukaan tuottovaatimusten lasku on kuitenkin talla
erad takanapéin.

My6s markkinoiden polarisaatio ndyttaisi jatkuvan - samalla
kun parhaiden kohteiden kysynta on edelleen vahvaa, heijastuu
rahoituksen saatavuuden ja rahoitusehtojen kiristyminen velka-
vipuun nojaavien value added- ja opportunistisijoittajien hinnoit-
teluun.

Véhittaiskaupan myynnin positiivisen kehityksen my&éta myos
liiketilojen vuokrat ovat jatkaneet nousuaan. Vuokrien nousu
on painottunut kuitenkin parhaisiin sijainteihin, joka nakyy eri-
tyisesti tilaa vievan kaupan liiketilojen vuokrien kehityksessa.
Vuokralaiskysyntd on myds vahvinta keskusta-sijainneissa ja
kauppakeskuksissa.

Ruotsi

Liikekiinteistjen transaktiovolyymikasvoivuoden 2010 ensim-
maisen puoliskon 3,22 miljardista kruunusta yli viisi miljardia
kruunua 8,54 miljardiin kruunuun vuoden 2011 ensimmaéiselld
puoliskolla. Sijoituskysyntda on kasvattanut bkt:n ja yksityisen
kulutuksen suotuisa kasvu yhdistettyna rahoituksen saatavuu-
den paranemiseen (erityisesti prime-kohteet) viime vuosina.
Kysynta on kuitenkin heikompaa kakkosluokan kohteille. Vuoden
2011 ensimmaisen puoliskon liikekiinteistékaupoista 79 % oli
kauppakeskuksiaja 15 % tilaa vievan kaupan kiinteistdja.

Liikekiinteistdjen tuottovaatimukset ldhtivat nopeaan nou-
suun taantuman iskiessa 2008. Vuoden 2009 puolesta valistd
lahtien tuottovaatimukset ovat kuitenkin olleet laskussa. Prime-
kauppakeskusten tuottovaatimukset ovat laskeneet 6,5 %:sta
5,5 %:iin vuoden 2011 loppuun mennessd ja parhaiden tilaa
vievan kaupan kohteiden tuottovaatimus on laskenut samaan
aikaan 6,75 %:sta 6,0 %:iin.

Keskustakohteiden vahvakysynté on pitanyt liiketilojen vuok-
rat kasvussa. Kansainvalisten tuotemerkkien lisdéantyminen on
osaltaan tukenut tilakysyntdd, mutta trendina on yleisemminkin
ollut parhaiden kohteiden ja sijaintien suosiminen.

Viro

Kauppakeskustilojen kysynta on jatkanut kasvuaan asiakkaiden
ostotottumusten muuttuessa yhd enemmén kauppakeskuksia
suosiviksi ja ketjujen laajentaessa verkostoaan. Yleisesta epéd-
varmasta taloustilanteesta huolimatta Viron vahittdiskaupan
kehitys ndyttaa positiiviselta ja kauppakeskusten laajentamis-
suunnitelmat on pidetty voimassa. Vuokrat ovat nousseet 3-5 %
suurimmissa kauppakeskuksissa ja vajaakayttd pysyttelee [dhes
0 %:ssa.

Keskimaarin liikkekiinteistdjen tuottovaatimukset ovat Baltian
maissa yli 8 %. Yleisesti tuottovaatimukset ovat hieman korke-
ampia Liettuassa ja Latviassa kuin Virossa, joka heijastaa Viron
vakaampaa taloutta.

Liettua

Vilnassa ei ole yhtdan uutta kauppakeskushanketta vireilld, mut-
ta muutamia super- ja hypermarketteja on rakenteilla. Liiketila-
vuokrat keskuksissa kaantyivét kasvuun vuonna 2010 ja hitaan
kasvun odotetaan jatkuvan vuonna 2012. Hyvin yllapidetyissa
kauppakeskuksissa ei ole kdytanndssa lainkaan vajaakayttoa
ja liiketilojen kokonaisvajaakaytto Vilnassa on viiden prosentin
tietamilla.

4. ARVIOINTIMENETELMAT

Paaasiallisena arviointimenetelmana on kdytetty 10-vuoden
kassavirtamenetelmad. Mallinnus on tehty kéyttden Citycon
Oyj:n kassavirtamallia. Laskennassa on kunkin vuokratun tilan
osalta huomioitu vuokrasopimusten mukaiset vuokrat ja vuokra-
kaudenjélkeiselta ajalta vuokrana on kdytetty arvioitsijan arvioi-
maa markkinavuokratasoa.

Potentiaalinen bruttovuokratuotto on saatu laskemalla yh-
teen vuokrasopimusten mukainen tuotto ja tyhjien tilojen mark-
kinavuokrillalaskettu tuottopotentiaali. Efektiivinen vuokratuot-
to on saatu vahentdmalla laskentahetken mukainen vajaakdyttd
sekd uudelleenvuokrauksen jalkeiselta ajalta rakenteellinen va-
jaakayttooletus. Nettotuotto on saatu véhentamallad edelleen
kiinteistonhoitokulut ja vuokralaisparannukset. Vahentamalla
peruskorjaustyyppisten korjausten ja investointien arvo on saa-
tu nettotuotto peruskorjausten jalkeen. Kassavirtojen nykyarvo
on laskettu diskonttaamalla edelld mainittu nettotuotto nykyhet-
keen.

Jaanndsarvo kassavirtakauden lopussa on laskettu padomit-
tamalla 11. vuoden nettotuotto peruskorjausten jalkeen paa-
tearvon tuottovaatimuksella. Kiinteistén kokonaisarvo on saatu
laskemalla yhteen kassavirtakauden vuosittaisten nettokassa-

virtojen nykyarvot seka tarkasteluhetkeen diskontattu jaannds-
arvo ja muut mahdolliset arvoa lisddvat erat kuten hyddynnetta-
vissa olevan kdyttdmattéman rakennusoikeuden arvo.

Kehityshankkeet on sisdllytetty arvioitavaan kokonaisuuteen
Citycon Oyj:ltd saamamme informaation perusteella. Laskennas-
sa kohteiden tuleva vuokratuotto huomioidaan solmittujen sopi-
musten ja markkinavuokraolettamien perusteella. Vastaavasti
hankkeen rakennusaika huomioidaan periodina, jolloin tiloista
ei saada tuottoja tai tuottoja saadaan rajallisesti. Jaljelld olevat
sitoutumattomat investoinnit on huomioitu laskelman kulupuo-
lella arvoa véhentavana tekijana. Tastd johtuen kehityshankkei-
den arvo nousee automaattisesti investointien realisoituessa ja
uudistetun keskuksen avaushetken lahestyessa.

5. ARVIOINTI

Kiinteistosalkku

Kiinteistosalkku koostuu padasiassa liikekiinteistdistd, joita
Citycon Oyj omistaa Suomessa 60, Ruotsissa 14, Virossa kolme
ja Liettuassa yhden. Yhteensa 78 kiinteiston salkun runko koos-
tuu 36 kauppakeskuksesta, jotka edustavat 79 % koko portfo-
lion vuokrattavasta alasta ja muodostavat selvasti suurimman
osan koko kiinteistdsalkun arvosta. Kauppakeskusten lisaksi
portfolio sisaltdad muita toimitiloja ja kehityskohteita. Kaikki
omistetut kiinteist&t, pois lukien yksi tontti padkaupunkiseudul-
la, ovat rakennettuja.

Citycon Oyj on myynyt muutaman kiinteiston viime arvioinnin
jalkeen, joista Suomessa kauppakeskus Tullintori Tampereella ja
osaomistus Otaniemen Liikekeskus Oy:std Espoossa. Ruotsissa
Yritys onmyynyt toimitiloja ja asuntoja - Landvetter Harrydassa,
Floda Lerumissa ja Jakobsberg LB Bostéder AB nimisen yhtion,
joka omistaa 57 asuntoa Jakobsbergs Centrum -ostoskeskuk-
sessa. Myytyjen kohteiden markkina-arvo edellisessd arvioinnis-
sa(Q3)olinoin 23 500 000 euroa.

Kiinteistésalkun markkina-arvoksi 31.12.2011 on arvioitu
noin 2 515 miljoonaa euroa. Verrattaessa edelliseen arvioon
salkun markkina-arvo, pois lukien myydyt kohteet, on noussut
33 000 000 euroa eli 1,3 %, mutta painotettu keskimdardinen
tuottovaatimus on pysynyt samana (6,4 %). Suurimmat arvon-
nousun aiheuttajat ovat neljannelld kvartaalilla tehdyt investoin-
nit sekd Ruotsin kruunun valuuttakurssin vahvistumisesta.

Seuraavalla sivulla olevassa taulukossa on esitetty paino-
tetut keskimaardiset tuottovaatimukset (kohteen markkina-
arvolla painotettuna). Citycon Oyj:n portfolio siséltda muuta-
man erittéin arvokkaan kiinteistén verrattuna salkun muihin
kohteisiin. Tama johtaa siihen, ettd painotetut keskiarvot seu-
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raavat pitkalti ndiden muutaman kohteen muutoksia. Kauppa-
keskus Iso Omena Espoossa on portfolion arvokkain kohde.

Kiinteistot Suomessa
Suomen kohteiden markkina-arvo on 1 542 miljoonaa euroa,
joka on 0,6 % (9 miljoonaa euroa) alhaisempi kuin edellisessa
arviossa (Q3/2011). Painotettu tuotto-vaatimus (6,3 %) on py-
synyt ennallaan. Painotettu alkutuottovaatimus on laskenut 10
korkopistettd ollen nyt tasan kuusi prosenttia ja tuottovaatimus
markkinavuokrille 20 korkopistettd ollen nyt 6,8 %.
Markkina-arvon muutos johtuu pddasiassa market- ja myy-
malakohteiden arvon laskusta. Kunkyseiset omistukset jatetaan
huomioimatta, on arvonmuutos -0,2 %.

Kiinteistdt Ruotsissa

Ruotsin kiinteistdjen markkina-arvo on 695 miljoonaa euroa ja
on nain ollen noussut 2,2 % verrattuna edelliseen arvioon (680
miljoonaa euroa). Painotettu tuottovaatimus on laskenut 10 kor-
kopistettd ollennyt 5,9 %.

Ruotsissa on myyty seuraavat kohteet edellisen arvion jal-
keen: Landvetter Harrydassa, Floda Lerumissa ja Jakobsberg
LB Bostéader AB niminen yhtig, joka omistaa 57 asuntoa Jakobs-
bergs Centrum -ostoskeskuksessa. Myytyjen kiinteisttjen arvo
edellisessa arviossa oli noin 17 miljoonaa euroa. Kun myydyt
kiinteistot jatetadn pois vertailusta on Ruotsin kiinteistdjen arvo
noussut 4,8 % eli 32 miljoonaa euroa.

Kiinteistdt Virossa ja Liettuassa

Virossa ja Liettuassa sijaitsevien kohteiden markkina-arvo on
278 miljoonaa euroa ja on néin ollen noussut 1,5 % verrattuna
edelliseen arvioon. Painotettu tuottovaatimus on noussut 10
korkopisteelld ollen nyt 8,0 %. MyGs painotettu alkutuottovaa-
timus seka painotettu tuottovaatimus markkinavuokrille ovat
nousseet verrattuna edelliseen arvioon - alkutuottovaatimus
on nyt 8,2 % eli 90 korkopistetta korkeampi ja tuottovaatimus
markkinavuokrille 8,4 % eli 10 korkopistettd korkeampi.

6. HERKKYYSANALYYSI

Kiinteistokannan markkina-arvon herkkyysanalyysig varten on
muodostettu yhteenvetokassavirta, jossa yksittaiset kassavir-
talaskelmat on yhdistetty yhdeksi kokonaisuudeksi kuvaamaan
koko kiinteistokantaa. Taman jalkeen markkina-arvon muutoksia
on tarkasteltu muuttamalla laskennan keskeisia muuttujia yksi
kerrallaan. Tarkastelussa mukana olevat muuttujat ovat tuot-
tovaatimus, markkinavuokrat ja hoitokulut. Vertailu- ja (&ht6-
kohtana on kaytetty kiinteistdkannan nykyistd markkina-arvoa.
Herkkyystarkastelu on suoritettu muuttamalla yhden paramet-
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rin arvoa kerrallaan ja laskemalla kiinteistékannalle vastaava
uusi markkina-arvo. Kyseessa on yksinkertaistettu malli, jonka
tarkoitus on osoittaa suuntaa antavasti eri muuttujien vaikutus
kiinteistdsalkun arvon muodostumisessa. 10 % nousu markki-
navuokrissa aiheuttaa noin 14 % nousun arvossa ja 10 % lasku
tuottovaateessa aiheuttaa noin 11 % nousun arvossa. Kulujen
muutoksen vaikutus arvoon on selkedsti muita tarkasteltuja pa-
rametreja pienempi.

7.MARKKINA-ARVO 31.12.2011

Mielestamme Citycon Oyj:n sijoituskiinteistéjen markkina-ar-
vojen yhteissumma velattomana, kiinnityksista ja rasituksista
vapaana on yhteensd 2 515000 000 (kaksituhatta viisisataavii-
sitoistamiljoonaa) euroa.

Helsingissa ja Tukholmassa 19.1.2012

Tero Lehtonen
Johtaja
Jones Lang LaSalle Finland Oy
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Jones Lang LaSalle Finland Oy



ILMASTONSUOIELUA
EDISTAVA PAPERI

www.mapsuoemi.fi

Suunnittelu ja toteutus: Citycon Oyj, Spokesman Oy.
Kuvat: Studio Blick Oy, Cityconin kuva-arkisto.
Vuosikertomusmalleina toimivat: Juha Etelaniemi, Hanna
Jaakkola, Pauli Jaakkola, Milla Juslin ja Sanna Kostiainen
Kirjapaino: Lénnberg Oy

Paperit: Galerie Art Matt 300 g/m?

Galerie Art Matt 130 g /m?, Scandia 2000 White 90 g/m?




CITYCON oY)
POHJOISESPLANADI 35 AB
00100 HELSINKI

PUH. 0207 664 400
INFO@CITYCON.FI
WWW.CITYCON.FI




