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Kauppakeskuksien avulla tuetaan
jarakennetaan yhteisollisyytta

Cityconin tdmdn vuoden vuosikertomuksen ja
vastuullisuusraportin teemana on yhteisolli-
syys. Kertomus on kuvitettu yhteiséllisin kuvin
ja tarinoin kauppakeskusten arjesta.

Cityconissa yhteiséllisyys tarkoittaa erityi-
sesti sitd, ettd suurin osa Cityconin kauppa-
keskuksista sijaitsee keskeisilld paikoilla kau-
punkien keskustoissa, keskelld ihmisten arkea
jaeldmad - helppojen kulkuyhteyksien pGdssé.
Citycon on yhtiénd vaikuttamassa omalta osal-
taan toimintakaupunkiensa asioihin ja tulevai-
suuteen.

Vuoden 2012 aikana Cityconissa tehtiin eri-
tyisen paljon t6itd sidosryhmien kuulemiseksi.
Sidosryhmdétutkimusten tulokset vahvistivat,
ettd vaikkakin Cityconilla on kauppakeskuksiin
fyysinen omistajuus, myds keskuksen kdvijét
kokevat ne omikseen. Kauppakeskukset ndh-

dddn ikddn kuin moderneina keskustoreina.
Sielld vietetddn aikaa perheen ja ystdvien kes-
ken, vaihdetaan kuulumisia, nautitaan hyvdstd
ruoasta ja tehdadn samalla viikon ostokset.
Erityisesti Cityconin kauppakeskukset sopivat
keskeisten sijaintiensa puolesta téhdn ajatus-
malliin.

Vaikkakaan rakennetun ympdriston suunnit-
telun keinoin ei voida luoda yhteiséllisyyttd, sen
avulla voidaan luoda puitteet yhteiséllisyyden
kehittymiselle ja tehdd vuorovaikutus ihmisten
vililla helpommaksi. (Aalto Yliopisto: Yhdys-
kuntasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskes-
kus). Tahan Cityconkin tghtaa.

Voit lukea liséd Cityconin vuosikertomuksen
ja vastuullisuusraportin verkkosivuilta osoit-
teesta www.vuosikertomus201 2.citycon.fi

AT13LLISINVINTEL

Rakennetun

ymparistén avulla
voidaan luoda puitteet
yhteisollisyyden
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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Kohtiyhta yhtenaista Cityconia

Cityconin tarkeimmat tavoitteet vuonna 2012 olivat kannattavuu-
den ja vakaan kassavirran parantaminen. Taman toteuttamiseksi
tehostimme toimintaamme, tunnistimme kehitysmahdollisuuksia,
kaynnistimme hankkeita ja toteutimme valikoituja uushankin-
toja. Heindkuussa laajensimme kiinteistokantaamme maantie-
teellisesti Tanskaan hankkimalla Kddpenhaminassa sijaitsevan
Albertslund Centrum -kauppakeskuksen. Ruotsissa vahvistimme
markkina-asemaamme huomattavasti ostamalla tukholmalaisen
Kista Gallerian (kauppa saatiin paatokseen tammikuussa 2013).
Cityconin strategia on olla kolmen suurimman toimijan joukossa
tarkeimmilld markkinoillamme. Suomessa ja Virossa olemme jo
markkinajohtajia, ja Kista Gallerian hankinnan jalkeen olemme kar-
kikolmikossa my6s Ruotsissa, joka on tarkein markkina toiminta-
alueellamme. Kun kiinteistokantaamme tarkastellaan [ahemmin,
strategianamme on keskittyd kaupunkialueisiin.

Kohteiden valinnan perustana tiukat laatukriteerit
Citycon valitsee hankintakohteensa huolellisesti, ja niiden
on aina taytettava seuraavat neljd kriteeria:

1. Kohde on vaikutusalueensa merkittavin ja sijait-

see markkinoilla, joille padsy on erittdin vaikeaa.

2. Kohde sijaitsee kasvavassa kaupungissa.
3. Kohteella on hyva sijainti kaupunkiympéris-
tdssa ja sen ankkurivuokralaisena on tyypillisesti

paivittaistavarakauppa.

4. Kohteella on kehitys- ja tehostamismah-
dollisuuksia, jotka voidaan toteuttaa aktiivi-

sen vahittdiskaupan johtamisen avulla.
Cityconin kauppakeskukset voidaan
jakaa kahteen ryhmaan. Ensimmaiseen
ryhmaan kuuluvat suuret alueelliset
kauppakeskukset, jotka tarjoavat
my6s viihde-, ravintola- ja vapaa-
ajanpalveluja. N&ita ovat esimer-
kiksi Rocca al Mare Virossa ja
Iso Omena Espoossa sekd vast-
ikdan hankittu Kista Galleria
Ruotsissa. Toiseen ryhmaédn
kuuluvat pienemmat, pai-

vittaisasioinnin |8hikauppakeskukset, kuten Columbus ja Duo
Suomessa ja Magistral Virossa.

Periaatteena yhteistajattelu

Vuonna 2012 keskustelimme Cityconissa paljon yhteiséllisyydes-
t4, jota kutsumme sisdisesti nimelld "Cityconmunity". Cityconin
kauppakeskukset sijaitsevat lahelld koteja ja tyGpaikkoja, ja
haluamme olla osa ndita yhteistja ja niiden paivittaistd elamaa.
Kauppakeskuksiin liittyy luonnollista sosiaalista vuorovaikutusta,
ei pelkkad ostosten tekemista. Emme myy pelkdstaan liiketilaa,
vaan olemme myds palvelualalla. Haluamme houkutella ihmisia
kauppakeskuksiimme, koska heidan tdytyy tai he haluavat tulla
sinne. Erds konkreettinen tapa luoda my&nteisia asiakaskokemuk-
sia ja lisata yhteisollisyytta on panostaa sahkdiseen markkinoin-
tiin, kuten Facebookiin. Olemme iloisia siit3, etta Cityconin kaup-
pakeskuksilla oli vuoden 2012 loppuun mennessa jo 215 000
Facebook-seuraajaa. Esimerkiksi Suomessa Facebook-seuraaji-
emme maara perati kuusinkertaistui vuoden aikana.

Haluamme olla ldsnd kaupunkialueilla, l&helld ihmisten koteja
seka terveys- ja muita palveluja, julkisten liikenneyhteyksien var-
rella. Taman valinnan taustalla on myds pyrkimyksemme edistaa
yhteiskunta- ja ymparistdvastuuasioita.

Tuotot ja kustannukset

Vuonna 2012 yrityksen vertailukelpoiset nettovuokratuotot kas-
voivat 4,9 prosenttia. Kaynnistimme vuonna 2011 sisaisen, liike-
toiminnan kehittamiseen ja kustannussaastaihin liittyvan Project
Now! -hankkeen. Koko yrityksen kattava kustannustietoisempi
ajattelutapa johti sadstdihin jo vuoden 2012 aikana. Vuodelle
2013 onasetettu uusi hallinnon kuluihin liittyva 5 miljoonan euron
lisdsdastotavoite vuoden 2012 tasoon verrattuna. Yksi kustan-

Haluamme olla [asna
kaupunkialueilla, [ahella
ihmisten koteja seka terveys-
jamuita palveluja, julkisten
liikenneyhteyksien varrella.

nustehokkuuden osa-alue ovat energiansddstoon liittyvat inves-
toinnit, joita toteutettiin koko vuoden ajan. Tyd jatkuu, ja pyrimme
edelleen tehostamaan toimintaamme.

Vuonna 2012 Citycon siirtyi ldhemmads asiakkaitaan ja lisési kus-
tannustehokkuuttaan muuttamalla Suomen litketoiminnot kauppa-
keskus Isoon Omenaan Espooseen. Myds konsernitoiminnot siirtyi-
vat entista toimivimpiin ja kustannustehokkaampiin tiloihin.

Panostimme kauppakeskusten siséisiin laajennuksiin ja tilan-
kayton tehostamiseen, joiden avulla saimme lisad vuokrattavaa
pinta-alaa kauppakeskuksistamme. Keskityimme my®os lisatuot-
tojen hankkimiseen specialty leasing -toiminnalla ja ennen kaikkea
vuokralaiskokoonpanojen parantamiseen. Ndkemyksemme mu-
kaan kansainvaliset vuokralaiset ovat kiinnostuneita alueellisista
ja pohjoismaisista laajentumisista, vaikka ne yhd kasvattavatkin
toimintaansa perinteisesti yksi maa kerrallaan. Esimerkkind tasta
on brittildinen Debenhams-tavarataloketju, jonka kanssa teimme
sopimuksen ketjun tulosta seké Viroon (syksylld 2013) ettd Suo-
meen (aiesopimus tehty). Toimme Viroon my6s Hennes & Maurit-
zin, joka aloittaa toimintansa Cityconin Kristiine- ja Rocca al Mare
-kauppakeskuksissa syksylla 2013.

Vahva tase

Vuonna 2012 vahvistimme Cityconin tasetta merkittavasti. Kay-
tannossa kaikki oleelliset, vuonna 2013 erdantyvat pankkilainat
rahoitettiin uudelleen. Yhtidn lainojen keskimaardinen maturi-
teetti piteni, kun Citycon teki viisivuotisen, 360 miljoonan euron
arvoisen luottolimiittisopimuksen pohjoismaisen pankkiryhman
kanssa. Nama ovat tdrkeitd saavutuksia témanhetkisessd epavar-
massa taloustilanteessa. Citycon vahvisti myds maksuvalmiuttaan
ja tasettaan laskemalla liikkkeelle 150 miljoonan euron suuruisen
kotimaisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan toukokuussa
ja toteuttamalla noin 90 miljoonan euron merkintdetuoikeusannin
syyskuussa. Koska pankkirahoituksen ehdot ovat pysyneet tiukkoi-
na, etsimme edelleen aktiivisesti vaihtoehtoisia rahoitus|ahteita.

Ajattele alueellisesti, toimi paikallisesti

Vuosi 2013 on Cityconin 25-vuotisjuhlavuosi. Vuotta leimaa
Cityconin laadukkaan brandin ja profiilin vahvistaminen. Us-
komme, ettd kauppakeskuksen paikallinen bréndi tulisi yhdistaa




Cityconin voimaan ja osaamiseen pohjois-
maisena markkinajohtajana. Kaytanndssa
haluamme siirtdd paatoksentekoa lahemmas
markkinoita. Samalla jatkamme toimintam-
me yhtendistamista Cityconin osaamisen ja
hyvien kaytantdjen pohjalta. Tata toimintata-
paa johdamme ja toteutamme seka Cityconin
organisaatiossa, prosesseissa etta ajatteluta-
vassa.

Yhtidmme 25-vuotisjuhlavuonna pidémme
mielessd kauppakeskustemme paikallishis-
torian ja keskeisen aseman osana omia pai-
kallisyhteisojaan. Vuonna 2013 keskitymme
parantamaan toimintaamme uudistetussa, en-

tistd tehokkaammassa organisaatiossa, jonka
paamaarana on yhden, yhtenaisen Cityconin
rakentaminen.

Haluan kiittaa vuokralaisiamme, osakkeen-
omistajiamme ja muita sidosryhmiamme erin-
omaisesta vuodesta 2012. Erityiskiitoksen
haluan valittaa Cityconin henkiléstélle sitou-
tumisesta ja hyvin tehdysta tyosta.

Helsingissa 6.2.2013

Marcel Kokkeel
Toimitusjohtaja

AVAINLUVUT 2012 2011
Liikevaihto, Me 239,22 2171
Liikevoitto, Me 1634 81,8
% likevaihdosta 683 % 37.7%
Voitto ennen veroja, Me 95,5 19,7
Katsauskauden voitto, Me 87,7 213
Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit), Me 1357 1174
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 63,9 533
Sijoituskiinteisttjen kaypéa arvo, Me 27142 25221
Tulos/osake, euroa?) 0,26 0,05
Tulos/osake laimennettu, euroa ! 0,26 0,05
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa ! 0,214 0,197
Osinko ja sijoitetun vapaan oman padoman palautus
yhteensé/osake, euroa ! 0,152 0,15
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa ! 0,21 0,25
Oma p&&oma/osake, euroa 311 3,25
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa 3,49 3,62
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV)/osake, euroa 3,08 3,29
Omavaraisuusaste, % 37.8 36,0
Nettovelkaantumisaste, % 1398 1514
Korollinen nettovelka (kéypa arvo), Me 14878 14635
Kiinteistokannan nettovuokratuotto, % 6,4 6,0
Nettotuottovaatimus, ulkopuolisen arvioitsijan maarittelema, % 6.3 6,4
Taloudellinen vuokrausaste, % 95,7 95,5
Henkilostd tilikaudella keskimaarin 132 131
Henkilésto kauden lopussa 129 136
Energiankulutus, kWh/kévija 1,53 1,55
Hiilijalanjélki, kgCO,e/vuokrattava pinta-ala 50 47
Vedenkulutus, [/kévijé/vuosi 42 43
Jatteiden kierrétysaste, % 83,2 77,6

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdll lokakuussa

2012 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
2) Hallituksen esitys
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CITYCONIN VUOSI 2012

Tapahtumia vuodelta 2012

Cityconin huhtikuussa 2012 hankkima

kauppakeskus Arabia sijaitsee Hel- HUHTIKUU
singin koillisessa kantakaupungissa, | . K il
hyvien liikkenneyhteyksien ulottuvilla. ! onsernirakennetta muu-

Arabianranta on nykyisin urbaani asuin-, ; . e tetaan: Cityconin Suomen

tydssdkdynti- ja opiskelualue, mikd . LA .
luo kauppakeskuksen péivittdisasi- kiinteistdliiketoiminnot

ointiin kasvumahdollisuuksia. Citycon  [§ i : : siirretaan kahteen uuteen
aikoo jatkossa kehittdd aktiivisesti [ J Poldine T icE .
kauppakeskus Arabiaa ja monipuolistaa . al oldi g-yntioon Clt\/COI‘]

Finland Oy:hyn ja Etel&-

Suomen Kauppakiinteistot
i E T i [ Oy:hyn

TAMMIKUU i S | wif: © COS(Collection of Style)

« EfvaAttling-designko- : % i 3 avaa Suomen ensimmaisen

ruliike avaa myymalan =F ; i myymalansa Kamp Gallerias-
kauppakeskus Kamp ] sa

Galleriassa ] i i i . .
Cit B T s 5 a T FKFL palkitsee Cityconin mukaisesti H&M avaa vuoden 2013 [ERMERZe Il ElEEE
(tyconnisioalCERIIEEE o The best real estate syksylld kaksi ensimmdistd myymd- tuovansa H&M:n Viron

Act’ -kilpailu alkaa ) perf'ormancev of 2011 award” [6Gnsd Virossa, C“E;Sgg’(}‘,’(;”;iﬂigf;g markkinoille vuonna
palkinnolla Virossa 2013
MAALISKUU Citycon ostaa kauppakeskus Citycon ilmoittaa

+ Citycon Creating Green Arabian Helsingista TOUKOKUU ensimmaisen tanska-
-kampanja kauppakes- Tallinnan kaupunginhallitus « Kauppakeskus Magistralin laisen kauppakeskuk-
HELMIKUU kuksissa julistaa Magistralin laajen- laajennuksen avajaiset sensa, Albertslund
* Furla avaa kauppakeskus Kamp Léhes kaikki Cityconin nuksen parhaiten johdetuksi Uuden Myllypuron Ostarin Centrumin ostamises-
Galleriassa myymalan kauppakeskukset osallis- rakenniSEGIEEE rakentamisen viimeinen vaihe ta
« Cityconin Suomen liketoi- tuvat Earth Hour:iin 31.3. paliililzic Ostarll.le : valmistuu
mintayksikkd muuttaa Isoon kello 20.30-21.30 kgltatasoq LI_EED'S?ft'ﬁkaam Tukholman kaupungin liiken-
Omenaan Vuokralaistyytyvaisyys- Nilf StyfinimitE S neosasto ja Citycon sopivat
tutkimus Suomessa Cityconin sijoitusjohtajaksija yhdesss edistavins kauppa-
johtorynm=ESEUEE, keskus Hogdalen Centrumin
turvallisuutta ja viihtyvyyttd
Citycon laskee liikkeeseen
150 miljoonan euron suurui-
sen kotimaisen vakuudetto-
man joukkovelkakirjalainan

entisestddn sen tarjontaa.

Citycon allekirjoitti kesdkuussa H&M:n KESAKUU
kanssa vuokrasopimuksen, jonka
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Citycon laajenee Tanskan markkinoille
ostamalla kauppakeskus Albertslund
Centrumin

Citycon ostaa loput kauppakeskus
Strémpilenistd ja Lanken-nimisen
kauppapaikan Uumajasta

Suomen ensimmainen Yo! Frozen
Yogurt Bar avataan Isossa Omenassa
Marko Juhokas nimitetaan Cityconin
Suomen maajohtajaksi ja johtoryhman
jaseneksi

ELOKUU

* SPR:nKontti-tavaratalo
aloittaa toimintansa
entisen Tikkurilan Anttilan
rakennuksessa

Citycon otti ensimmdisen askeleensa
Tanskan markkinoille ostamalla 1.7.2012
kauppakeskus Albertslund Centrumin.
Albertslund Centrum on alueensa sosiaalinen
keskus, jossa on arjen tarpeita palvelevien
liikkeiden lisciksi myds kunnallisia palveluita,
kaupungintalo, teatteri, elokuvateatterija
toimistoja.

SYYSKUU

+ Citycon Qyj allekirjoittaa 360 miljoo-
nan euron suuruisen pitkaaikaisen
vakuudettoman luottosopimuksen
pohjoismaisen pankkiryhman kanssa
EPRA valitsee Cityconin vuosiker-
tomuksen ja vastuullisuusraportin
jalleen yhdeksi toimialan parhaista
ja Citycon saa kultaa my6s uudessa
Vastuullisuusraportoinnin kilpailu-
sarjassa
Hallitus paattaa noin 90,7 miljoonan
euron suuruisesta merkintéetuoi-
keusannista
Virolainen Expressions-ketju avaa
Suomen ensimmadisen myymalansa
Myyrmanniin
Citycon ottaa tasavallan presidentin
nuorisohaasteen vastaan
Citycon jarjestaa historiansa en-
simmaisen sidosryhmakeskustelun
Helsingissa
Citycon julkistaa tuovansa brittilai-
sen Debenhamsin Viroon, aiesopimus
allekirjoitetaan myds Suomeen tulos-
ta

Tampereen Koskikeskuksen MARRASKUU JOULUKUU

mittavan uudistushankkeen
valmistumistajuhlittiin 15. N O N

-18.11. Hankkeeseen inves- . N
toitiin léhes 40 miljoonaa JennUksen avajaiset
Cityconin paakonttori

euroaja sen yhteydessd
uudistettiin muun muassa muuttaa Korkeavuo-
renkadulle

julkisivuja ja sisddnkdynte-
jd. Esimerkiksi muotoaan
muuttanut keskusaukio [ thcon ilmoittaa
toimii jatkossa entistd ;
vahvemmin paitsi erilaisten Sokoksen Ja S-marke-
tin tulosta IsoKris-

tapahtumien ndyttéménd,
myds kaupunkilaisten - - AR . L
ohtoans tiinaan operatiiviseksi johtajaksi

kohtaamispaikkana.

LOKAKUU

* Uutta teknologiaa hyddyntavat séhkdautojen lataus-
pisteetIsoon Omenaan
K&mp Gallerian nimi muuttuu Galleria Esplanadiksi
GRESB-tutkimus luokittelee Cityconin Green Stars

den joukkoon vuonna 2012

Citycon hankkii Stenungstorgin védhemmistdosuuden
Vuokralaistyytyvaisyystutkimus Ruotsissa ja Virossa
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Citycon ilmoitti joulu-
kuussa 2012 ostavansa
yhdessd CPPIB:n kanssa
Tukholmassa sijait-
sevan Kista Galleria
-kauppakeskuksen.
Kista Galleria tulee
olemaan vuokrattavalta
kokonaispinta-alaltaan
Cityconin suurin kaup-
pakeskus. Kista Galle-
rian hankinta vahvistaa
merkittdvdsti Cityconin
asemaa ja markkina-
osuutta Ruotsissa.

» Citycon ilmoittaa ostavansa Tuk-
holmassa sijaitsevan Kista Galleria
-kauppakeskuksen yhdessa CPPIB:n
kanssa ja rahoittavansa sen erilliselld
kiinteistovakuudellisella lainalla seka
aloittavansa osakeannin suunnittelun
Johtoryhmaa uudelleen organisoi-
daan ja Harri Holmstrém nimitetaan

CTOZ ISONANINODALID



OLENNAISUUSARVIO

Ajankohtaiset toimialaa
ohjaavat trendit:

Yhteisollisyys
Eldmyksellisyys
Hyvinvointi
Tee-se-itse
Verkkokauppa ja
mobiilisovellukset
Kierratys
[lmastonmuutos

Kohtiintegroidumpaa raportointia

Tama on Cityconin neljds yhdistetty vuosikertomus ja vastuulli-
suusraportti. Raportin tavoitteena on kuvata toimintaymparistén
ja taloudellisen, sosiaalisen sekd ymparistévastuun osa-alueet
kattavasti.

Raportointi kattaa koko Cityconin toiminnan kaikissa toimin-
tamaissa. Citycon soveltaa toista kertaa raportoinnissaan Global
Reporting Initiativen kiinteistd- ja rakennussektorin toimiala-
kohtaisia (CRESS) suosituksia vastuullisuusraportoinnin sisél-
|6std ja raportointiperiaatteista. Ympaéristovastuun raportointi
noudattaa myds EPRA:n syksylla 2011 julkaisemia ohjeistuksia.
Uusien ja tarkennettujen ohjeistusten pohjalta laskentatapoja on
muutettu myds takautuvasti. Raportoinnin kattavuus suhteessa
GRI:n G3.1-raportointiohjeistukseen on esitetty sivuilla 78-80.
Cityconin tekeman itsearvionnin perusteella raportti vastaa GRI:n
mukaista raportointitasoa B.

Raportti julkaistaan vuosittain ja siind esitetyt tiedot vastaa-
vat tilinpaatdsjaksoa eli 1.1.-31.12. Seuraava raportti julkaistaan
ensimmadisen vuosineljanneksen aikana 2014. Esitetyt taloudelli-
set tunnusluvut perustuvat tilintarkastettuun kirjanpitoon ja hy-
vaksyttyyn tilinpaatokseen.

Tamaén yhdistetyn vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin
sisaltdd ja rakennetta on uudistettu kuvaamaan ne olennaiset
teemat, jotka liittyvat Cityconin toiminnan merkittavimpiin ta-
loudellisiin, sosiaalisiin ja ympdristdvaikutuksiin, tai jotka voivat
painoarvoltaan olla ratkaisevia Cityconin sidosryhmien tekemis-
sé valinnoissa. Raportoinnin tavoitteena on lisatd avoimuutta ja
lapinakyvyyttd ja taata siten osaltaan sidosryhmille entista pa-
remmat edellytykset toiminnan arviointiin ja paatdksentekoon.

Vastuullisuuden keskeisimmat tulokset on esitetty kutakin liike-
toiminta-aluetta kasittelevilld sivuilla 24, 28 ja 31.
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Olennaisten asioiden valintaan ovat vaikuttaneet seuraavat tekijat:
* sidosryhmatoiminnassa esiin tulleet nakékohdat

« Cityconin strategiset linjaukset

* riskienhallintaohjelma

sisdisen ja ulkoisen toimintaympariston muutokset, mm.
trendit

* toimialan benchmark
» kestdvénkehityksen viitekehys
* raportoinnin kattavuusperiaatteet
Sidosryhmien oleellisina pitdmia asioita on selvitetty erilaisten
sidosryhmatutkimusten ja keskustelutilaisuuksien avulla. My&s
muiden kanavien kautta saatu sidosryhmépalaute on huomioi-
tu olennaisuusarviota muodostettaessa. Teemojen merkitys eri
sidosryhmille vaihtelee huomattavasti. Yhtion verkkosivuilla on
kuvattu teemojen merkittévyys sidosryhmille ja Cityconin toimin-
nassa.

Tasséd raportissa esitettyjen tunnuslukujen valinta pohjautuu
olennaisuusarvion tuloksiin. Olennaisiksi luokiteltuja aiheita on

kasitelty vaihtelevalla laajuudella niiden painoarvon ja merkitta-
vyyden mukaan.



Cityconinmissioja strategia

Missio
Cityconin missiona on olla Pohjoismaiden ja Baltian paras laaduk-
kaiden kauppakeskusten kehittdja ja omistaja.

Strategia

Tulla paremmaksi, vahvemmaksi ja suuremmaksi, ja ndin saavut-

taa johtava asema kauppakeskustoimialalla Pohjoismaissa ja Bal-

tian alueella.

* Parempi: Keskitytdan kannattavuuden parantamiseen opera-
tiivisen tuloksen vahvistamiseksi.

* Vahvempi: Vahvistetaan edelleen tasetta, myydaan ydinliike-
toimintaan kuulumattomia kohteita ja tehddan joint ventu-
re —yhteisomistussopimuksia tarkeimmissa valikoiduissa

kiinteistoissa.

Rahoituksellinen
paremmuus:
Vahva tase ja

korkeammat tuotot

.3

Myynnit ja paddoman
kierrattaminen

Operatiivinen
paremmuus:
Parannetaan

orgaanista kasvua

Parannetaan
kannattavuutta

PAREMPI

* Suurempi: Kasvetaan olemassa olevia kauppakeskuksia
laajentamalla ja uudistamalla seka tekemalla valikoituja kiin-
teistdhankintoja. Kasvun padmaarana on lisdta tehokkuutta ja
yhtion merkitysta sidosryhmille.

Olennainen osa Cityconin strategiaa on operatiivisen tuloksen
(EPRA Earnings) parantaminen. Kuluja ja niiden kasvua kontrolloi-
daan tarkasti ja yhti6 hakee entista voimakkaampaa vuokratuot-
tojen kasvua mm. nostamalla markkinoinnin roolia. Yhtié panos-
taa entisestdan kauppakeskusten vuokrausasteen nostamiseen
houkuttelevien markkinointitoimenpiteiden ja uusien vahittdis-
kaupan toimijoiden avulla.

Osaamisen
hyddyntaminen:

Suuruuden ekonomia

.3

Valikoidut hankinnat
ja kumppanuudet

Strategia pitdd sisalldaan nykyisten strategisten kauppakes-
kusten suunniteltujen uudistus- ja laajennushankkeiden nopeut-
tamisen seka ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden myy-
misen. Yhtio etsii myds sellaisia hankintakohteita, joissa voidaan
tuottaa lisaarvoa aktiivisella kauppakeskusjohtamisella.

Citycon haluaa pitaa markkinajohtajan asemansa Suomessa
ja Virossa ja samalla nostaa muiden strategiaan kuuluvien mai-
den, etenkin Ruotsin, suhteellista painoarvoa. Suomen lisaksi
yhtio omistaa kauppakeskuksia Ruotsissa, Virossa, Liettuassa ja
Tanskassa. Strategiansa mukaisesti yhtid laajensi toimintaansa
Tanskaan kesélld 2011. Jatkossa tavoitteena on, etta yhti6lla on
kauppakeskuksia my6s Norjassa ja Latviassa. Citycon keskittyy
kilpailukykyisiin kauppakeskuksiin suurissa kaupungeissa.
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STRATEGISET TAVOITTEET

Strategiset Strategiset
tavoitteet toimenpiteet Key Performance Indicators KPI:t vuonna 2012 KPI:n tavoitteet (-2016)
PAREMPI * Parannetaan » Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen | ¢ Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen * Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen
kannattavuutta kasvu kasvu: 4,9 % kasvu 1 % korkeampi kuin kuluttajahinta-
* Vuokrausaste * Vuokrausaste: 95,7 %, kauppakeskusten indeksi
* Vuokra/m? vuokrausaste 96,8 % ja markettien ja * Kauppakeskusten keskimaarainen vuokra-
* Specialty leasing -tuotot myymaléiden 88,7 % usaste 98 %
* Hoitokulujen edelleenveloitus * Vuokra/m?: 20,7 euroa/m? kasvua 5,2 % * Nelidkohtaisen vuokran kasvu korkeampi
* Hallinnon kulujen kasvu verrattuna kiin- * Specialty leasing tuotot: 2,8 milj. euroa kuin kuluttajahintaindeksi
teistokannan kasvuun (2,0 milj. euroa vuonna 2011) * Specialty leasing -tuottojen vahvistami-
» Hoitokulujen edelleenveloitus alle 100 % nen
 Hallinnon kulujen lasku 4,3% ja kiinteisto- | ¢ Hoitokulujen edelleenveloitus 100 %
kannan kasvu 7,6 % * Hallinnon kulujen kasvu selkeasti
alhaisempaa kuin kiinteistékannan kasvu
(2013 tavoite: 5 milj. euron saastot vuo-
teen 2012 verrattuna hallinnon kuluissa)
VAHVEMPI | * Kiinteistdjen * Kiinteistémyyntien vuotuinen maara * Kiinteistéjen myynnit 2012: 31,1 milj. *  Myynnit: 200- 300 milj. euroa
myynnit ja paa- * Taseessa olevien ydinlilketoimintaan euroa * Pitkan tahtaimen omavaraisuusaste-
oman kierratta- kuulumattomien kohteiden koko (asunnot | * Ydinliiketoimintaan kuulumattomien koh- tavoite on 40-45 %
minen Ruotsissa ja marketit ja myymalat) teiden koko 200 milj. euroa 31.12.2012 * Velkasalkun suojausaste 70-90 %
* Taseenvahvista- | * Pitkdn aikavélin omavaraisuusaste * Omavaraisuusaste: 37,8 % » Keskimaarainen laina-aika >5 vuotta
minen * Velkasalkun suojausaste * Velkasalkun suojausaste: 89,2 %
e Keskimaarainen laina-aika ¢ Keskimaarainen laina-aika: 3,2 vuotta
ISOMPI * Valikoivia * Yhtion hallinnoimien kiinteistéjen * Yhtién hallinnoimien kiinteist&jen * Hallinnoitavan kiinteistékannan markkina-
hankintoja ja markkina-arvo (kiinteistot taysin, osittain markkina-arvo: 2,7 miljardia euroa arvo viiden vuoden kuluttua: 4,0-5,0
kehityshankkei- tai JV-kumppanin kanssa omistettuja) * Kiinteistojen hankinnat 2012: 58.8 mil]. miljardia euroa (kiinteistét taysin, osittain

den nopeampaa
toteuttamista

* Kiinteistohankintojen vuotuinen maard

* Hankintojen vaikutus osakekohtaiseen
tulokseen

» Kehityshankeinvestoinnit

euroa
 Kehityshankeinvestoinnit: 101.6 milj.
euroa

tai JV-kumppanin kanssa omistettuja)
» Hankintojen vaikutus osakekohtaiseen
tulokseen kasvattava
* Vuosittaiset kehityshankeinvestoinnit
keskimaarin 100-150 milj. euroa



NETTOVUOKRATUOTON KEHITYS 2008-2012

Me

Hankinnat
Kehityshankkeet
Divestoinnit
Vertailukelpoiset kohteet
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NETTOVUOKRATUOTTO JA LIIKEVAIHTO

KIINTEISTOKANNAN YDIN KILPAILUKYKYISISSA
KAUPPAKESKUKSISSA

Yhtin tavoitteena on investoida kasvavien kaupunkien vahvoihin kauppakeskuksiin. Hy-
valla kauppakeskuksella on vahva paikallinen markkinaosuus ja sen vuokratuottoa voidaan
kasvattaa. Yhtid jakoi kesélla 2011 julkaisemassa viiden vuoden strategiassaan kaikki
omistamansa kohteet ohessa esiteltyihin strategisiin osa-alueisiin, sen mukaan miten ne
sopivat yhtion tavoittelemaan positioon.

Paakaupunkiseudulla sekd muissa vahvoissa ja kasvavissa kaupungeissa sijaitsevia
kauppakeskuksia kehitetdan ja vahvistetaan entisestdan ja ne pidetdan yhtion kauppakes-
kussalkun ytimenad. Hyva esimerkki taman tyyppisestd kauppakeskuksesta on Koskikeskus
Tampereella. Néama kauppakeskukset pidetaan osana Cityconin kiinteistdsalkkua ja niita
yllapidetaan jatkossakin elinvoimaisina ja kilpailukykyising. Suurimmat ja paikkansa vakiin-
nuttaneet kauppakeskukset, kuten Iso Omena, pidetaan kiinteistokannan ydinosana, mutta
niihin voidaan ottaa valikoidusti osaomistajiksi joint venture -kumppaneita. Nain pddomaa
pystytaan irrottamaan ja kierrdttdmaan muun kauppakeskuskannan kehittdmiseen.

Ydinlitketoimintaan kuulumattomien kohteiden arvoa on tavoitteena kasvattaa ja sen
jalkeen markkinatilanteen salliessa myyda. N&ihin kohteisiin kuuluu Ruotsin kauppakes-
kusten yhteydessa sijaitsevia asuntoja ja etenkin Suomessa sijaitsevia market- ja myyma-
lakiinteist6ja, mutta myds joitain pienempid ostos- ja kauppakeskuksia.

SEGMENTEITTAIN JA KIINTEISTOKANTAKOHTAISESTI

Liikevaihto
kiinteistd-
kantakoh-

N k g ittdin ja ki Gk b taisesti

Baltia ja

uudet Citycon

Me Suomi Ruotsi markkinat Muut | Yhteensd | yhteensd
2010 86,7 28,7 11,8 0,0 127,2 1959
Hankinnat 01 0,8 6,0 - 7.0 103
Kehityshankkeet 4,2 14 -03 - 53 6,5
Divestoinnit 01 -0,9 - - -0,8 -1.8
Vertailukelpoiset kohteet -0,7 38 09 - 4,0 32
Muu (sis. valuuttakurssieron) -0,1 1.6 01 0,0 16 3,0
2011 90,5 35,4 18,4 0,0 1443 217,1
Hankinnat 15 14 4,6 - 75 111
Kehityshankkeet 4.6 0.6 0,6 - 58 83
Divestoinnit -0,5 -1,7 - - -23 -4,6
Vertailukelpoiset kohteet 2,2 23 11 - 55 54
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 12 -01 0,0 11 18
2012 98,2 39,2 24,6 0,0 162,0 239,1
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Kauppakeskus Magistralin laajennus Tallinnan Mustaméden alueella
valmistui toukokuussa 2012. Mustamden kaupunginosaa pyydettiin
juhlimaan 50-vuotista historiaansa Magistraliin sen avajaisten
yhteydessa. Kaupunginosan pormestari Helle Kalda (kuvassa) on ollut
mukana luomassa yhteistyota Magistralin ja kaupunginosan valille.
Han kertoo arvostavansa erityisestisita, etta kauppakeskus tarjoaa
. mahdollisuuksia ostoksilla kaynnin lisaksi ajoittain myds yhteisolliseen
toimintaan, kuten vaikkapa lasten taidendyttelyssa piipahtamiseen.

K&y katsomassa laajennuksesta kuvattu video osoitteessa:
www.vuosikertomus2012.citycon.fi/magistralvideo
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TOIMINTAYMPARISTO

Kaupan nakymat edelleen vahvat
Cityconin toiminta-alueella

Vuoden aikana markkinoiden epavarmuus on kasvanut euroalu-
een valtioiden velkakriisin vuoksi. Yleinen taloudellinen ilmapiiri
vaihteli vuoden aikana ja muuttui kesan jalkeen negatiivisemmak-
sierityisestieuroalueen valtioiden velkaongelmien seka yritysten
henkildstévahennysten takia. Vaikutukset heijastuivat kuluttajien
luottamukseen, mutta muutos ei ainakaan vuoden aikana nakynyt
merkittavasti kulutuskayttaytymisessa.

Vahittaiskaupan kasvu seké inflaatio ovat tarkeitd Cityconin
liiketoiminnassa, ja ne vaikuttavat suoraan liiketiloista saataviin
vuokriin. Léhes kaikki yhtion vuokrasopimukset on sidottu elin-
kustannusindeksiin, merkittdvassa osassa vuokrasopimuksista

on myds likkevaihtosidonnainen osuus. Kaikissa Cityconin toimin-
tamaissa kuluttajahinnat jatkoivat nousuaan vuoden aikana.
Joulukuussa inflaatio oli Suomessa 2,4 prosenttia, Ruotsissa
-0,1 prosenttia, Virossa 3,9 prosenttiaja Liettuassa 2,8 pro-
senttia. 12)3)4)5)

Kuluttajien luottamus oman taloutensa kehitykseen ol
edelleen positiivista Pohjoismaissa, vastaavasti Baltias-
sa kuluttajien luottamus oli koko vuoden ajan negatii-
vista. Epavarma taloustilanne ja negatiiviset uutiset
vaikuttivat kuluttajien luottamukseen Pohjoismais-
sa ja positiivinen trendi taittui kesalld ja heikentyi
merkittavésti vuoden viimeisten kuukausien
aikana kaikissa yhtién toimintamaissa. Joulu-
kuussa kuluttajien luottamus nousi Suomessa
ja Tanskassa takaisin alkuvuoden positiivisiin
lukuihin, mutta Ruotsissa se vaipui lahes

nollaan.®
Tyottomyys on Pohjoismaissa Eu-

roopan unionin keskiarvoa matalam-
pi: joulukuun lopussa tydttémyysas-
te oli Suomessa 7,7 prosenttia,

Ruotsissa 8,1 prosenttia ja Tanskassa 7,9 prosenttia. Virossa ja
Liettuassa tycttomyys on edelleen korkea, mutta laskussa poikke-
uksena Pohjoismaiden lukuihin, ja oli Virossa 9,5 lokakuun lopussa
ja Liettuassa 12,5 prosenttia. Suhteellisen alhainen ty&ttdmyys
ja kohtuullisen hyva kuluttajien luottamus yhdistettynd alhaiseen
korkotasoon vaikuttaa vahittaiskauppaan Pohjoismaissa positii-
visesti markkinoiden epavarmuudesta huolimatta. "2

Rahoitusmarkkinoiden Euroopan laajuinen epédvakaus vaikut-
taa edelleen rahoituksen saatavuuteen ja hintaan. Cityconin pitka
yhteistyd pankkien kanssa on ollut tarkea tekija rahoituspaatok-
sia tehtdessa. Cityconin rahoitustilanne sailyi koko vuoden hyva-
na. Cityconin taloutta ja rahoitusta kasitellaan tarkemmin vuosi-
kertomuksen sivuilla 60-62.

Pdivittdistavarakauppa edelleen keskittynyttd

Vuoden aikana vahittaiskaupan myynti kasvoi sekd Suomessa
ettd Ruotsissa. Kaikkiaan véhittdiskauppa kasvoi vuonna 2012
Suomessa 4,4 prosenttia ja Ruotsissa 2,3 prosenttia. Tammi-
marraskuussa véhittaiskauppa kasvoi Virossa 7,0 prosenttia ja
Liettuassa 4.8 prosenttia.

Péivittaistavarakaupan myynti on jatkanut kasvuaan Suomes-
sa ja Ruotsissa. Molemmissa maissa erityisesti suurten myyma-
|6iden, kuten hypermarkettien ja supermarkettien, myynti kasvoi
merkittdvasti. Esimerkiksi hypermarkettien likevaihto vuonna
2012 kasvoi Suomessa 3,7 prosenttia. ®

Suomessa kaupan toimijoista S-ryhmalla on vahvin markkina-
asema paivittaistavarapuolella, markkinaosuus oli noin 45 pro-
senttia koko maan paivittaistavarakaupasta. Keskon markkina-
osuus oli noin 35 prosenttia ja konserni on markkinaosuudeltaan
Suomen toiseksi suurin. Muista toimijoista Suomen Lahikauppa
Oy:n (ent. Tradeka) markkinaosuus oli alle kymmenen prosenttia.”

Ruotsin péivittaistavarakaupan markkinajohtaja on ICA lahes

50 prosentin osuudellaan. COOPin markkinaosuus oli yli 20 pro-
senttia ja Axfoodin noin 15 prosenttia®. Tanskassa toimii enem-
man keskieurooppalaisia ketjuja kuten Coop, Spar, SuperBest ja
Lidl. Viron paivittaistavarakaupan suurimmat toimijat ovat ICA:n
omistama Rimi, S-ryhman Prisma, Tallinna Kaubamajan tytaryh-
tion Selver, paikallinen osuuskunta ETK ja liettualainen Maxima.
Liettuassa paikallinen Maxima on suurin, muut suurimmat toimi-
jat ovat Rimi ja paikallinen IKI.

Cityconon strategiansa mukaisestikeskittynyt kauppakeskuk-
siin, joiden ankkurivuokralaisena on p&ivittaistavarakauppa tai ar-
jen erikoistavarakaupan toimijoita. Yhtion kauppakeskusvuokra-
laisista viidennes on paivittéistavarakaupan toimijoita. Suomessa
paivittaistavarakaupan myynti oli noin on noin 15,3 miljardia eu-
roa, josta ruoan osuus on noin 80 prosenttia.

Kauppakeskusten tuottovaatimukset pysyneet vakaina
Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoilla sijoituskysyntd on sailynyt
suhteellisen vakaana, mutta parhaiden kohteiden rajallinen tarjon-
ta on pitanyt transaktiovolyymit matalalla tasolla. Liikekiinteistd-
jen transaktiovolyymi asettui vuonna 2012 noin 400 miljoonaan
euroon Suomessa ollen hieman vuoden 2011 tasoa korkeampi.
Mydskaan ennuste vuodelle 2013 ei odota tilanteeseen merkit-
tdvid muutoksia. Parhaiden kohteiden tuottovaatimukset ovat py-
syneet vakaina, mutta kakkosluokan kohteissa tuottovaatimukset
ovat kddntymdssa nousuun. Vahittaiskaupan myynnin positiivisen
kehityksen myota liketilojen vuokrat ovat jatkaneet nousuaan,
painottuen kuitenkin parhaisiin sijainteihin.

Ruotsissa liikekiinteistdjen transaktiovolyymi, 13,4 miljardia
kruunua jaivuonna 2012 selkeésti edellistd vuotta (16,1 miljardia
kruunua) heikommaksi. Sijoittajien kiinnostus kiinteist6ihin, joilla
on hyvé sijainti ja joissa on vahvat vuokralaiset seka alhainen va-
jaakdyttd, on vahvaa. Sen sijaan niiden kohteiden myyminen, jotka
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KULUTTAJIEN LUOTTAMUSINDIKAATTORIN TULOKSET
Pisteluku

2008 2009 2010 2011 2012

® Suomi ® Ruotsi @ Tanska Viro @ Liettua ® Furoalue

eivat taytd joitakin tai kaikkia naistd kriteereistd on huomattavasti haasta-
vampaa. Prime-kauppakeskusten tuottovaatimukset ovat pysyneet vakaina
vuoden 2011 puolivalista saakka, mutta tuottovaateet nousivat tilaa vievan
kaupan kohteiden osalta vuoden 2012 viimeiselld vuosineljanneksella.

Virossa vahva myynnin kasvu on lisénnyt liiketilojen kysyntaa erityisesti
Tallinnan keskustassa ja moderneissa kauppakeskuksissa. Vajaakayttd Tallin-
nan kauppakeskuksissa on lahelld nollaa ja liiketilojen vuokrat ovat nousseet
linjassa inflaation kanssa. Myds sijoitusmarkkinat ovat aktivoituneet liikekiin-
teist6jen osalta ja tuottovaatimukset ovat laskeneet alle 8 prosentin. Myés
Liettuassa kysynta on elpyméssé ja sijoittajien aktiivisuuden ennustetaan
vaikuttavan tuottovaateita laskevasti.?

Léhde: Eurostat

Tilastokeskus

Statistiska Centralbyrén
Statistics Estonia
Statistics Lithuania
Eurostat
Pdivittdistavarakauppa ry
Jones Lang LaSalle
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Kotimainen omistus vahvistui

Citycon tarjoaa sijoittajalle mahdollisuuden investoida vahittais-
kaupan liikekiinteistdihin sijoittamalla Cityconin osakkeeseen.
Citycon Qyj on NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssé (CTY1S) vuodesta
1988 lahtien listattu kiinteistosijoitusyhtio, jossa yhdistyvat kiin-
teistosijoittaminen ja kaupallinen litkketoiminta. Yhtié omistaa,
vuokraa, kehittdé ja johtaa kauppakeskuksia Suomessa, Ruotsissa,
Virossa, Liettuassaja Tanskassa. Yhtid omistaa Suomessaja Ruot-
sissa myds hypermarketteja sekd ostos- ja litkkekeskuksia.

Osakkeen omistus ja kurssikehitys
Cityconin suurin osakkeenomistaja on Gazit-Globe Ltd, joka on
listattu Tel Avivin ja New Yorkin pérsseissé. Yhtio omistaa tytar-
ja osakkuusyhtididensa kautta vahittdiskaupan kiinteistdja,
erityisesti kauppakeskuksia, eri puolilla Eurooppaa, Pohjois-
Amerikassa, Israelissa ja Brasiliassa. Vuodesta 2004 lahti-
en Cityconin osakkeenomistajana ollut Gazit-Globe Ltd.
omistaa noin 49,0 prosenttia Cityconin osakkeista (lahde:
Gazit-Globe).

Cityconin toiseksi suurin osakkeenomistaja on
Keskindinen Elakevakuutusyhtio Ilmarinen. llmarisen

omistusosuus Cityconissa on noin 9 prosenttia.
Kiinnostus yhtion osaketta kohtaan on pysynyt
edelleen hyvand, mista kertoo esimerkiksi se,
ettd yhtion syys-lokakuussa jarjestama noin
90,7 miljoonan euron merkintaetuoikeusanti
ylimerkittiin. Cityconin osakekannan mark-
kina-arvo vuoden 2012 lopussa oli 840,1

OSAKEKURSSI JA OSAKEVAIHTO
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Cityconin osakkeen vaihto ® Cityconin osakekurssi

miljoonaa euroa, kun se vuoden 2011 lopussa oli 641,7 miljoonaa
euroa. Citycon on omistukseltaan edelleen yksi Helsingin porssin
kansainvalisimmista yhtidista. Tosin erityisesti merkintdetuoi-
keusannin my&ta Cityconin rekisterdityjen, suurimmaksi osaksi ko-
timaisten, osakkeenomistajien lukumaara kasvoi selvasti vuoden
aikana ja oli vuoden lopussa 7 177 (4 276). Kansainvalisten, paa-
asiassa hallintarekisterdityjen sijoittajien osuus yhtién omistajista
olivuoden lopussa 76,7 (82.9) prosenttia.

Cityconin osake siséltyy kansainvélisiin kiinteistosijoitusyhti-
diden vertailuindekseihin. Mm. FTSE EPRA/NAREIT Global Real
Estate Index toimii kansainvalisten sijoittajien vertailuindeksina ja
mittaa osakkeiden arvonnousua ja kokonaistuottoa. Vuoden aikana
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Citycon saavutti kansainvalisessa Global Real Estate Sustainabi-
lity Benchmark-tutkimuksessa (GRESB) korkeimman Green Star
-tason. Kyselyn taustalla on globaali sijoitusfoorumi, joka halusi
verrata kiinteistosijoitusyhtididen ja -rahastojen ymparistojoh-
tamisen tavoitteita ja saavutuksia. Monelle alan sijoittajalle tama
tunnustus on tarkea sijoituskriteeri.

Vuoden 2012 aikana Cityconin osakkeen vaihto Helsingin pérs-
sissé oli 199,2 miljoonaa euroa (270,7 milj. euroa) ja 82,0 miljoo-
naa (97,5 milj.) osaketta.

Yhtion taloudelliset tavoitteet

Yhtion hallitus on asettanut yhtille seuraavat taloudelliset tavoitteet:
- Yhtid jakaa osinkoina vahintaan 50 prosenttia tilikauden tulok-
sesta verojen jalkeen ilman sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon
muutoksia.



- Yhtidn pitkan aikavalin omavaraisuusastetavoite on 40
prosenttia.
Vuoden 2011 voitonjako oli yhteensa 0,15 euroa/osake, josta
0,04 euroa oli osinkoa ja 0,11 euroa padoman palautusta sijoi-
tetun vapaan oman padoman rahastosta. Yhtid korotti osingon ja
padoman palautuksen yhteensa 0,15 euroon/osake aiemmasta
0,14 euroa/osakkeesta. Citycon on vakaa osingonmaksaja, silla
yhtio oli maksanut osakkeenomistajilleen aiempaa 0,14 sentin
osakekohtaista osinkoa jo vuodesta 2003 |3htien, vaikka yhtion
osakkeiden lukum&ara on samassa ajassa lahes kolminkertaistu-
nut.
Omavaraisuusaste oli vuoden 2012 lopussa 37,8 prosenttia.

Hallituksen osingonjakoehdotus ja ehdotus varojen jakami-
seksi sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta

Hallitus ehdottaa, ettd vuodelta 2012 maksetaan osinkoa 0,04
euroa osakkeelta ja pddoman palautusta sijoitetun vapaan oman
padomanrahastosta 0,11 euroa osakkeelta.

Yhtion osakasluettelon ndhtévilldpitopaikka

Yhtion osakasluettelo on nahtavilla Euroclear Finland Oy:n asia-
kaspalvelupisteessa, osoitteessa Urho Kekkosen katu 5 C, Hel-
sinki.

Muutosten ilmoittaminen osakasrekisteriin
Osakkeenomistajaa pyydetdan ilmoittamaan osoitteen- tai ni-
menmuutoksensa siihen pankkiin tai muuhun rahoituslaitokseen,
jossa hanelld on arvo-osuustili. Téta kautta tiedot paivittyvat
myds automaattisesti yhtion osakasluetteloon, jota yllapitad Eu-
roclear Finland Oy.

TAPAHTUMAKALENTERI 2013

Tilinpaatostiedote, tilinpaatds ja toimintakertomus
sekd selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
tilikaudelta 1.1-31.12.2012

6. helmikuuta 2013 noinklo 9.00

Vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2012

viikolla 9, 2013

Yhtiokokouskutsu

viimeistaan 28. helmikuuta 2013

Yhtiokokouksen tasmaytyspaiva

11. maaliskuuta 2013

Viimeinen ilmoittautumispaiva yhtiokokoukseen

18. maaliskuuta 2013

Yhtiokokous

21.maaliskuuta 2013 klo 15, Helsinki

Osingon irtoamispéiva

22.maaliskuuta 2013

Osingonmaksun tadsmaytyspaiva

26.maaliskuuta 2013

Osingonmaksupéiva

4. huhtikuuta 2013

Osavuosikatsaus tammi-maaliskuu 2013

24. huhtikuuta 2013 noinklo 9.00

Osavuosikatsaus tammi-kesdkuu 2013

10. heindkuuta 2013 noinklo 9.00

Osavuosikatsaus tammi-syyskuu 2013

16. lokakuuta 2013 noinklo 9.00

Cityconin sijoittajaviestinndn keskeinen viestintdkanava ovat yhtion internetsivut, joilla yhtié julkaisee kaikki pérssi-
jalehdistétiedotteet, tilinpddtokset, osavuosikatsaukset, vuosikertomukset ja yhtickokouskutsut. Sivuilta [6ytyvét
myds tulosjulkistuksiin liittyvét johdon esitykset ja ndistd tilaisuuksista tehdyt tallenteet sekéd sddnnéllisten sijoit-
tajatapaamisten esitysmateriaali. Internetin vélitykselld voi myés osallistua yhtién tulosjulkistustilaisuuksiin sekd
mahdolliseen pddomamarkkinapdivédn. Yhtion julkaisemaa sijoittajaviestintdmateriaalia voi tilata yhtion verk-
kosivuilta www.citycon.fi/aineistotilaus, sGhkGpostitse osoitteesta info@citycon.fi tai puhelimitse numerosta

0207664 400.

Sijoittajaviestintd

Cityconin padomamarkkinoille suunnatun viestinnan ensisijainen
tavoite on lisata yhtién arvopapereiden kiinnostavuutta sijoitus-
kohteena. Yhti6 pyrkii lisaédmaan sijoitusinformaation avoimuutta
ja parantamaan toimintansa tunnettuutta sekd siten tuottamaan
lisdarvoa osakkeenomistajille. Viestinnan painopiste on pitkaai-
kaisen arvonkehityksen luonnissa lyhytnakdisen eduntavoittelun
sijaan.

Viestinndn periaatteena on tuottaa markkinoille jatkuvasti oi-
keaa, johdonmukaista, avointa ja ajan tasalla olevaa tietoa yhtids-
ta siten, ettd paddomamarkkinoilla olisi yhtiostd mahdollisimman
lapinakyva ja selked kuva, jonka perusteella yhtidn arvopaperei-
den arvo voidaan perustellusti madrittaa. Yhtié noudattaa paa-
omamarkkinaviestinndssa tasapuolisuuden ja samanaikaisuuden
periaatetta.

Yhti6n sijoittajaviestintd sai vuoden aikana tun-
nustusta, kun EPRA valitsi vuosikonferenssissaan
Cityconin vuoden 2011 vuosikertomuksen ja vas-
tuullisuusraportin yhdeksi toimialan parhaista jo
kolmannen kerran perdkkéin ja sai EPRA Gold -
tunnustuksen.

Sijoittajatapaamiset

Citycon tapaa aktiivisesti sijoittajia sekd
kotimaassa ettd ulkomailla. Yhtion johto
tapaa sijoittajia myds eri jarjestdjen ja
pankkien jarjestdmissd seminaareissa

ja yleisdtapaamisissa sekd jarjestd-
millaan tutustumisvierailuilla yhtion
kauppakeskuksiin.
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KAUPUNKILASET KEHIT
KOSKIKESKUSTA

b L -
~




- -

Citycon kutsui loppuvuodesta kuluttajia Facebookis-
sa mukaan kehittamaan kauppakeskuksiaan. Neljas-
saryhmassa keskustellaan ohjatusti eri-ikdisten
kehittajien kesken siita, miten itselleen aheista
kauppakeskusta voisi kehittaa. Susanna Mur-
tolaja Juho Heikkild (kuvassa) ovat aktiivisia

keskustelijoita ja keskuksen vakiokavijoi- §)
ta. Heidan mukaansa keskustelu ryh- ©
massa on helppoa ja he ovat lahteneet N
mukaan saadakseen mielipiteensa /.-\OQ

keskuksen asioista kuuluviin.

Kiinnostuitko? Kdy katsomassa
lgheisen Citycon-kauppakeskuk-
sesi Facebook-sivuja, kehittdjid
haetaan ympdri vuoden.
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LIIKETOIMINTAJOHTAJIEN TERVEHDYS

Kauppakeskuksista ajanviettopaikoiksi

Vaikka talouden kehitys onkin epadvarmaa ja tulevaisuutta vaikea
ennustaa, Citycon toteuttaa paattavaisesti vahvaa strategiaansa.
Viemme liketoimintamme ihmisten luo: kaupunkien keskustaan
ja kaupunkiymparistoon. Etenkin Suomessa ja Ruotsissa kauppa-
keskuksissamme on myds laaja valikoima muita palveluja, kuten
kirjastoja, kirkkoja ja terveyspalveluja, seka yleensa ankkurivuok-
ralaisena paivittaistavarakauppa.

Kauppakeskusten kehittamisessad keskitytaan edelleen palve-
luvalikoiman laajentamiseen. Haluamme tehdd kauppakeskuksis-
ta ajanviettopaikkoja, joissa ontarjolla erilaisia alueita ja palveluja
ihmisten erilaisten toiveiden ja tarpeiden mukaan. Tavoitteemme
on lisatd kauppakeskusten viihtyisyytta esimerkiksi lisadamalla
tarjontaan tunnelmallisia ravintoloita, kodikkaita kahviloita, teat-
teria ja muita kulttuurieldmyksid, monipuolisia lasten leikki- ja
ruokailupaikkoja seka rauhallisia tydskentely- ja lukupaikkoja. Li-
saksi elakeldiset ovat nopeasti kasvava asiakasryhmd, jonka eri-

tyistarpeet on huomioitava. Kauppakeskustemme vetovoimaan
ja asiakkaiden viihtyvyyteen ei vaikuta pelkdstaan valikoima,
vaan my6s osto- ja palvelukokemukset.

Cityconin kauppakeskukset sijaitsevat keskeisilld pai-
koilla kaupungeissa ja ovat siten tarked osa paikallista
yhteis6d. Yhteistyd kuntien kanssa on olennainen
osa toimintaamme. Kauppakeskusten johtamisen
kannalta on tarkeaa kayda aktiivista vuoropuhelua
asiakkaiden, kuluttajien ja paikallisen yhteison
kanssa. Kauppakeskusten johtajilla onkin tas-

sd tarkea rooli, jota tullaan entisestaan vah-
vistamaan vuonna 2013. Johtajat saavat
enemman omiin kehityshankkeisiinsa ja
vuokraustoimintaansa liittyvaa paatok-

sentekovaltaa, mikd taas lisda yhteistydta kauppakeskuksen si-
salla. Tiiviimman yhteistydn ansiosta kauppakeskusjohtajat ovat
paremmin tilanteen tasalla ja voivat suunnitella kehitystoimia
yhdessé vuokralaisten kanssa, sekd havaita mahdolliset ongelmat
ajoissa ja tarjota apua.

Kauppakeskustemme vuokralaiskantaan liittyvd uhka on poh-
joismaisten kauppakeskusten samanlaisuus. Asiakkailta saamam-
me palautteen perusteella on selvad, ettd kuluttajat kaipaavat
enemmadn vaihtoehtoja, esimerkiksi uusia kansainvalisia merkkeja
tai pienia paikallisia liikkeitd. Cityconin mittava kauppakeskus-
verkosto on kansainvélisille merkeille kiinnostava kumppani. Sen
osoittaa esimerkiksi brittildisen tavarataloketjun Debenhamsin
paatds laajentaa toimintaansa ensin Rocca al Mareen Virossa ja
avata lilkke myds Suomessa vuonna 2013. Myds H&M on paat-
tanyt avata ensimmadiset Viron-myymaéldnsd Rocca al Mareen ja
Kristiineen vuonna 2013. Brandien on helpompi (6ytaa kumppa-
neita Baltian maista, missa Cityconilla on suuret kauppakeskuk-
set. Tulevaisuudessa uskomme yhd useampien bréndien rantautu-
van Suomeen ja Ruotsiin Baltian kautta. Tana vuonna Suomeen on
Viron kautta tullut mm. YO! Frozen Yogurt -kahvilaketju, joka avasi
kahvilat Isossa Omenassa ja Columbuksessa.

Kiinteistokantaa uudistetaan ja kehitetddn vuonna 2013
Suomessa kiinteistdkannan kehittaminen painottuu ensi vuonna
pienempien kiinteistéjen saneerauksiin ja uudistuksiin. Cityconille
tarkedt kasvukeskukset Suomessa ovat Helsinki, Vantaa, Espoo,
Tampere, Jyvaskyla ja Lahti. Myds esimerkiksi Lappeenrannassa
on hyvia kasvumahdollisuuksia. Muualla painopiste on specialty
leasing -myynnin tehostamisessa. Vuokrattavaa pinta-alaa pyri-
taan hyddyntamaan tehokkaammin esimerkiksi tuomalla myyntia
kauppakeskuksen kaytaville ja aukioille. Tallainen tilojen kaytto
myos lisaa keskuksen viihtyisyytta.

Ruotsissa Citycon teki merkittavén strategisen hankinnan
ostaessaan Kista Gallerian, joka on yksi Tukholman suurimmista
kauppakeskuksista. Hankinnan my&ta Citycon nousi Ruotsin suu-
rimpien kauppakeskustoimijoiden joukkoon. Jatkossa keskitytaan
Kista Gallerian kehittdmissuunnitelmien eteenpdin viemiseen
ja keskuksen markkina-aseman vahvistamiseen. Lisdksi muissa
keskuksissa on kaynnissé useita pienid ja keskisuuria hankkeita.
Kehitystyd painottuu voimakkaasti kasvavaan Tukholman aluee-
seen. Ruotsissa kauppakeskuksemme ovat erityisen térked osa
paikallista yhteisda. Teemme tiivista ja kdytannonlaheista yhteis-
tyotd kuntatoimijoiden kanssa lukuisissa yhteisissa hankkeissa.

Virossa térkeitd hankkeita ovat Debenhamsin ja
Hennes&Mauritzin toiminnan kaynnistamiseen liittyva Kristiinen
uudistaminen jaRocca al Maren kehittaminen. Naiden hankkeiden
arvioidaan valmistuvan syksylla 2013. Liséksi keskuksiin pyritaan
tuomaan erilaisia yhteiso- ja viihdetapahtumia. Tulevaisuudessa
Viron kauppakeskuksissa tullaan todennakéisesti tarjoamaan
Ruotsin ja Suomen mallin mukaisesti myds muita palveluja, kuten
terveys- jakirjastopalveluja.

Marko Juhokas
Konsernin kehitys- ja vastuullisuusjohtaja
(alkaen 1.2.2013, kuvassa vasemmalla)

Harri Holmstrém
Operatiivinen johtaja (kuvassa oikealla)

Nils Styf
Sijoitusjohtaja






VUOKRAUSTOIMINTA

Liikkeita ja palveluita paikallisen asiakkaan tarpeisiin

Cityconin kauppakeskukset sijaitsevat sielld missa ihmisetkin.
Vuokralaiskokoonpano kuvastaa hyvin kauppakeskusten sijain-
tia kaupunkien ja kaupungin osien keskustoissa ihmisten arjen
keskelld. Menestyvdssa kauppakeskuksessa asiakkaat viihtyvat
ja he asioivat sielld usein, samalla kauppakeskus pysyy elavana
kohtaamispaikkana ja vuokralaiset menestyvat. Cityconin tavoit-
teena on pitaad omistamansa kauppakeskukset houkuttelevina ja
elinvoimaisina niin asiakkaiden kuin vuokralaistenkin kannalta.
Keskeinen osa tata on tasapainoinen vuokralaiskokoonpano. Té-
han tarvitaan kauppakeskuksen pitkdjanteisté johtamista ja aktii-
vista vuokrausta.

Vuokrauksen johtaminen
Yhteydenpitoa vuokralaisiinja vuokrausta hoidetaan kauppakeskuk-
sissa paikan p&alla toimivan johdon seka kunkin liiketoimintayksikén
vuokrausyksikdn kautta. Ruotsissa, Baltiassa ja Tanskassa vuok-
rauksen yhteyshenkilét hoitavat kaiken vuokrauksen. Suomessa
vuokraus on jaettu kohteiden, toimialojen ja toimintojen mukaan:
specialty leasing, market- ja myymalakiinteistéjen vuokraus ja
kehityshankevuokraus on jaettu omille yhteyshenkilgilleen.
Myds nimetyt ketjuasiakkuudet on jaettu kukin omalle vuok-
rausasiantuntijalleen, kuten kahvilat ja ravintolat, keskus-
liikkeet, muoti ja pukeutuminen, kauneus- ja terveys, pan-
kit ja vahittaiskauppa, sekd tavaratalot ja erikoiskauppa.
Kokonaisuudessaan vuokraustoimintaa Cityconissa

johtaa operatiivinen johtaja Harri Holmstrom.

Markkina-alueeseen sopiva vuokrausmalli ja
tiettyihin toimialoihin erikoistuneet vuokrauk-

sen asiantuntijat mahdollistavat muun muas-
sa useampien vuokrasopimusten tekemisen
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useaan kohteeseen kerralla, oman toimialan vaatimusten ja mah-
dollisuuksien tuntemisen ja optimaalisen vuokratason [ytamisen
kussakin kohteessa. Erityisend painopisteend on ollut rajat ylit-
tava vuokraus: uusien ketjujen tuominen eri maihin. Hyvana esi-
merkking tasta on Virossa vuonna 2013 avaava Suomen kautta
Viroon loikkaava Hennes&Mauritz. Viron kautta Suomeen tulleita,
ensimmadiset kauppansa tana vuonna avanneita ketjuja taas ovat
SockDrawer, Expressions ja YO!Frozen Yogurt Bar.

Tarkeimmit vuokralaiset
Paivittaistavara- ja muotitoimijat painottuvat vahvasti Cityconin
vuokralaisissa.

Suomessa suurimpia vuokralaisia ovat erilaiset Keskoon kuu-
luvat ketjut, esimerkiksi K-Citymarketit, K-marketit ja useat eri-
koiskaupan bréndit kuten Intersport ja K-kenka. Yhteensa Keskon
osuus Cityconin bruttovuokratuotoista vuoden 2012 lopussa ol
16,9 prosenttia (17,2 %). Keskon osuus bruttovuokratuotoista on
vahentynyt Cityconin laajentuessa Suomen ulkopuolelle. Myé&s S-
ryhméd on merkittava vuokralainen. Naiden lisaksi tarkedssa roo-
lissa ovat muodin ketjut, joista isoimpia ovat H&M, Stockmanin
Lindex ja Seppéld, Varner, Bestseller ja KappAhl.

Cityconin Ruotsin kauppakeskusten vuokralaisrakenne vastaa
hyvin pitkalle Suomea. Paivittaistavarakaupassa suurimpia ovat
ICA, COOP ja Axfood. Erikoiskaupan puolella Ruotsissa ovat vah-
voja monet samat ketjut kuin Suomessakin, ja tama nékyy vastaa-
vastimyos Cityconin vuokralaiskannassa.

Cityconin isoimmissa kauppakeskuksissa Baltiassa eli Rocca
al Maressa ja Kristiinessa on molemmissa selkea erikoiskaupan,
erityisesti muotikaupan painotus. Vuokralaisina on useita tun-
nettuja, kansainvélisid brandejd kuten Marks & Spencer ja New

Yorker. Suurin yksittainen vuokralainen on kuitenkin S-ryhmaan
kuuluva Prisma-tavaratalo, jolla on suurmyymaélét Rocca al Ma-
ressa ja Kristiinessa. Baltian kahdessa pienemmdssa paikal-
liskeskuksessa tarjonta painottuu arjen paivittdisasiointiin ja
ankkurivuokralaisena toimii ruotsalaiseen |CA-ryhmaan kuuluva
paivittaistavarakauppa RIMI. My&s Tanskan Albertslund on paivit-
taistavaravetoinen ja ankkureina toimivat pdivittaistavaraketjut
SuperBestja ALDL.

Vuoden aikana tulleita uusia vuokralaisia ovat mm. Tiger Suo-
messa ja Virossa aloittava Debenhams. Ei-pohjoismaisten tai
- baltialaisten vuokralaisten osuus on vuokratuotoista edelleen
verrattain pieni.

Sopimuskantaa hallitaan eripituisilla vuokrasopimuksilla

Tyypillisesti arjen tarpeisiin vastaavassa kauppakeskuksessa,
kuten Myyrmannissa Vantaalla tai Liljeholmstorgetissa Tukhol-
massa, on ankkurivuokralaisena yksi tai useampi ruokakauppa
tai hypermarket. Paivittaistavaravetoisten ankkurivuokralaisten
kanssa solmitaan yleensa pitkid, noin kymmenen vuoden mittaisia
vuokrasopimuksia. Arjen keskuksissa on my6s kattava valikoima
arjen palveluja tarjoavia toimijoita, kuten pankkeja, posteja, ap-
teekkeja, kiinteistovalittdjia, kampaamoita ja muita kauneuden
alan palveluita, kuntosaleja, pesuloita seka kunnallisia palveluita
kuten kirjastoja. N&illa toimijoilla vuokrasopimusten kestot vaih-

KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT
TOIMIALOITTAIN 31.12.2012 VOIMASSAOLEVAN
VUOKRASOPIMUSKANNAN MUKAAN

® Kahvilat jaravintolat 8 %
Kauneus ja terveys 8 %

® Muut erikoisliikkeet 3 %
Palvelut ja toimistot 10 %
Pukeutuminen 26 %

Paivittdistavarat 20 %
Tavaratalot 7 %
Vapaa-aika, kodintarvikkeet
17%
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3-6 kuukautta

televat paljon, esimerkiksikirjaston vuokrasopimus on tyypillises-
ti yhta pitka kuin muiden ankkurivuokralaisten eli noin kymmenen
vuotta kun taas lyhemmat sopimukset solmitaan 3-5 vuoden mit-
taisiksi jotta mahdollistetaan vuokralaiskokoonpanon joustava
kehittdminen asiakastarpeiden muuttuessa.

Kaupunkien keskustoissa sijaitsevat kauppakeskukset, kuten
Koskikeskus Tampereella tai Kristiine Tallinnassa, tarjoavat tyy-
pillisesti laajan muotivalikoiman sekd viihtyisid kahviloita ja ra-
vintoloita. Erityisesti ravintoloiden ja kahviloiden merkitys osana
kauppakeskusten vuokralaiskokoonpanoa on kasvanut viime vuo-
sina. Cityconin kaikissa toimintamaissa kahvila- ja ravintolaketjut
ovat useimmiten paikallisia tai yritt&jilla on yksittdisia kahviloita.
Kansainvélisia ketjuja on vield verrattain véhan. Ravintoloiden ja
kahviloiden vuokrasopimusaika on tavallisesti 5-10 vuotta. Kes-
kustoissa sijaitsevissa kauppakeskuksissa ankkurivuokralaisina
on usein yksi tai useampi muodin toimija ja/tai erikoisliike, kuten
urheiluliike.

Palveluilla on merkittéva rooli kaiken tyyppisissa Cityconin
kauppakeskuksissa: esimerkiksi yhti6lla on vuokralaisena yhteen-
sa 39 apteekkia, 56 pankkia, kaksi luterilaisen kirkon kappelia ja
60 terveys- tai ladkariasemaa.

Kéytavépaikkojen vuokraus, véliaikaiset pop up -liikkeet ja
muu nk. specialty leasing pitda kauppakeskukset muutoksessa

INVESTOINTIEN KEHITYS 2008-2012
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® Hankinnat
Kehityshankkeet
Muut investoinnit (Siséltdd investoinnit
yhteisessd madrdysvallassa oleviin yksikéihin)

jatkuvasti. Citycon on panostanut juuri specialty leasingiin viime
vuosinajase onkasvanut vaatimattomasta laht6tilanteesta vuon-
na 2012 huimat 37,5 prosenttia edellisvuodesta ja edustaa noin
yhtéd prosenttia yhtién (brutto)vuokratuotoista. Néma sopimuk-
set ovat tyypillisesti lyhyita, vain muutaman viikon tai kuukauden
pituisia.

Pidempid vuokrasopimuksia

Pidemmat vuokrasopimukset luovat vakautta kassavirtaan
etenkin taloudellisesti haastavina aikoina. Kuitenkin lyhemmat
sopimukset luovat mahdollisuuksia keskuksen uudistamiseen ja
vuokralaiskokoonpanon pitamiseen asiakkaille mielenkiintoisina
ja vaihtelevina. Yleisesti ottaen Suomessa ankkurivuokralaisten,
kuten paivittaistavarakauppojen, kanssa solmitaan pitki, jopa yli
kymmenen vuoden mittaisia sopimuksia. Ketjuasiakkaiden kans-
saneuvotellaan useimmiten 5-7 vuoden mittaisista sopimuksista.
Erityisesti muodin toimijat ovat halukkaita sopimaan aiempaa pi-
demmistd sopimusjaksoista.

Myds Ruotsissa ankkurivuokralaisten kanssa solmitaan pitkia
kymmenvuotisia vuokrasopimuksia. Muut maaraaikaiset vuokra-
sopimukset tehd&an padosin 3-5 vuoden pituisiksi, jonka jalkeen
vuokralaisen voi halutessaan irtisanoa tai esittda uusia sopimus-

VUOKRASOPIMUSTEN ENSIMMAINEN
MAHDOLLINEN PAATTYMISVUOSI
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® Kauppakeskukset
Muut kauppapaikat

ehtoja. Baltiassa isoimpien ankkurivuokralaisten sopimukset
tehdaan vahintaan kymmeneksi vuodeksi, pienemmilla toimijoilla
on noin 3-5 vuoden pituisia sopimuksia. Viiden ja kuuden vuoden
mittaisten sopimusten m&ara nousi vuonna 2012.

Tanska on Cityconille uusi markkina-alue Albertslund Centru-
min hankinnan my6ta. Tanskassa vuokralaisten nauttima juridi-
nen suoja on korkea. Ankkurivuokralaissopimukset ovat tyypil-
lisesti hyvinkin pitkia yli 15 vuoden mittaisia sopimuksia.

Vuodenvaihteessa vuokrasopimusten keskimaarainen
jaljelld oleva kestoaika oli 3,5 vuotta (3,4 vuotta). Vuokra-
sopimusten keskiméaarainen jaljelld oleva kestoaika nousi
l&hinna kehityshankkeiden valmistumisen ja asuntojen
myyntien myota.
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KIINTEISTOOMAISUUS JA VUOKRAUS

Uudet vuokrasopimukset vaikuttivat

positiivisestl

Vuokrasopimusten rakenne

Hyvin hallitun vuokrasopimuskannan tavoitteena on vakaa kassa-
virta ja joustavuus kauppakeskuksen kehittémisessa. Vakaa kas-
savirta taataan tekemalld pitkat madrdaikaiset vuokrasopimukset
ankkurivuokralaisten kanssa seka huolehtimalla siitg, ettei suurta
madrda vuokrasopimuksista umpeudu samanaikaisesti. Joustava
kehittdminen taas mahdollistuu eri vuokrasopimustyyppien, ku-
ten lyhyempien méaraaikaisten seka toistaiseksi voimassaolevien
vuokrasopimusten kautta. Uudet liiketilojen vuokrasopimukset
tehddan (dhes aina maardaikaisina kun taas varastotilojen seka
yksittaisten pysékdintipaikkojen vuokrasopimukset tehdéan usein
toistaiseksi voimassaolevina. Samoin asuntovuokrasopimukset
solmitaan toistaiseksi voimassaolevina lainsdadannéllisista syista.
Vuodenvaihteessa koko vuokrasopimuskannan keskimadrdinen jal-

jelld oleva kestoaika oli 3,5 vuotta.
Cityconin vuokrasopimuskannasta toistaiseksi voimassaole-
via sopimuksia on noin 9 prosenttia (12 %). Naiden sopimusten
tyypillinen irtisanomisaika on 3-12 kuukautta. Lyhyestd irtisa-
nomisajastahuolimatta toistaiseksivoimassaolevat sopimuk-
set saattavat olla kestoltaan hyvinkin pitkia ja vanhimmat
voimassaolevat, toistaiseksi voimassa olevat vuokrasopi-

mukset solmittiin yli 30 vuotta sitten.
Toistaiseksi voimassaolevat ja lyhyet madraaikaiset
liike- ja toimistotilojen vuokrasopimukset luovat jous-
tavuutta kehittda vuokralaiskokoonpanoa. Myés en-
nen suunniteltua kehityshanketta lyhyet tai toistai-
seksi voimassa olevat sopimukset ovat oiva keino
pitaa pian hankkeen tieltd tyhjennettdvid tiloja
vuokrattuna.

Vuokrauksen riskien hallinta
Vuokralaisiin kohdistuvia riskeja hallitaan
Cityconin kauppakeskuksissa yleisim-
min paikan paalld toimivan johdon avul-
la. Suurimmalla osalla vuokralaisista
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on velvollisuus raportoida kauppakeskuksen johdolle myyntilu-
kunsa kuukausittain. Jos vuokralaisen vuotuinen vuokra suhtees-
sa liikkkeen myyntiin (Occupancy cost ratio, OCR) ei ole kestavalla
tasolla tai nelidkohtainen myynti on liian alhainen, kauppakes-
kuksen johto pyrkii [8ytamdan keinoja tilanteen parantamiseksi
yhdessa vuokralaisen kanssa. Vuokran osuus vuokralaisen like-
vaihdosta (OCR) vaihtelee huomattavasti toimialasta riippuen.

Vuonna 2012 vuokran osuus vuokralaisen liikevaihdosta oli
vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa 8,9 prosenttia, jota voi-
daan pitda hyvéna, kestévana tasona. Suomessa osuus vuokralai-
sen lilkkevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa oli 9,5
prosenttia, Ruotsissa 7,3 prosenttia seka Baltiassa 11,1 prosent-
tia. Baltian kauppakeskusten korkeampaa lukua selittdd muodin
suuri osuus 34 prosenttia verrattuna kaikkien vertailukelpoisten
kauppakeskusten muodin maaraan 26 prosenttia.

Cityconin bruttovuokrat ovat lahella markkinavuokratasoa.
Vuokrasopimuksissa on usein liikevaihtosidonnainen osa, mutta
minimipadomavuokran tasosta johtuen se ei ole kovin merkitta-
va lisdvuokratulon lahde. Vuodenvaihteessa noin 53 prosenttia
(49 %) Cityconin vuokrasopimuskannasta oli likevaihtosidon-
naisia sopimuksia ja liikevaihtosidonnainen osa muodosti noin
kaksi prosenttia (2 %) vuokratuotoista. Tyypillisesti likevaihtosi-
donnaisia sopimuksia on solmittu erityisesti muodin toimijoiden,
erikoiskaupan sekd kahviloiden ja ravintoloiden kanssa, mutta
liikevaihtosidonnainen sopimus on enenevissa maarin nykyaan
enemmadn saantd kuin poikkeus ahes kaikissa kauppakeskuksis-
sa solmituissa sopimuksissa. Tiettyja palveluiden ja saanneltyjen
toimijoiden, kuten alkoholimyymaldiden kanssa litkevaihtosidon-
naista sopimusta ei lainsaddannollisista syista voida tehda.

Kiinteistdomaisuus

Cityconomistaayhteensa 37 kauppakeskusta. Naistd 23 sijaitsee
Suomessa, yhdeksan Ruotsissa, kolme Virossa, yksi Liettuassa ja
vuoden aikana hankittu Alberstlund Centrum Tanskassa. Kaup-

pakeskusten lisaksi Citycon omistaa 40 muuta kauppapaikkaa,
joista 35 sijaitsee Suomessa ja 5 Ruotsissa. Suomessa Citycon
omistaa naiden liséksi yhden rakentamattoman tontin.

Omistamiensa kauppakeskusten liséksi Citycon vuokraa ja
johtaa kaupallisesti kahta kauppakeskusta Suomessa: Helsingin
ydinkeskustassa sijaitsevaa llmarisen omistamaa Galleria Espla-
nadia sekd vuonna 2011 Cityconin Eldke-Fennialle myymaa Tam-
pereella sijaitsevan Tullintoria.

Muutokset kiinteistdomaisuudessa
Hankinnat ja myynnit on lueteltu yksityiskohtaisesti tilinpddtok-
sensivulla 4.

Tiivistelmd hankinnoista

Citycon ilmoitti joulukuussa ostavana yhdessé Canada Pension
Plan Investment Board (CPPIB) Tukholmassa sijaitsevan Kista
Galleria -kauppakeskuksen noin 530 miljoonalla eurolla (noin 4,6
miljardilla Ruotsin kruunulla). Kauppa toteutui 17 tammikuuta
eika vaikuta vuoden 2012 tulokseen tai kiinteistdomaisuuteen.

Yhti6 osti heindkuussa Oulussa sijaitsevan Citytalon 13,5 mil-
joonalla eurolla ja 25 prosentin osuuden Uumajassa Ruotsissa
sijaitsevasta kauppakeskus Strompilenista ja sen omistamasta
Lanken-nimisesta liikekiinteistdstd noin 121 miljoonalla Ruotsin
kruunulla (noin 13,8 milj. eurolla). Lisaksi yhti6 osti heindkuussa
Suur-Kéépenhaminan alueella sijaitsevan Albertslund Centrumin
181 miljoonalla Tanskan kruunulla (noin 24 milj. eurolla).

Yhtid hankki huhtikuussa Helsingissa sijaitsevan kauppakeskus
Arabian 19,5 miljoonalla eurollaja loput véhemmistoosakkeet kaup-
pakeskus Koskikeskuksesta ostamalla 41,7 prosenttia Kiinteisto
Oy Tampereen Koskenrannan osakkeista 7,8 miljoonalla eurolla.

Tiivistelmd myynneistd

Citycon osti marraskuussa 30 prosentin osuuden Stenungsundin
kunnassa Ruotsissa sijaitsevasta kauppakeskus Stenugstorgista
noin 126 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 14,7 milj. eurolla) KF
Fastigheter AB:(ta. Citycon hankki kauppakeskuksesta 70 prosentin



omistusosuuden vuonna 2006, jolloin KF Fastigheter AB pysyi va-
hemmistdosakkaana.

Citycon myi elokuussa Ruotsissa Drabanten bostader AB:n kaikki
osakkeet noin 50,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 5,6 milj. eu-
roa). Myyty yhti6 omistaa Tumba Centrumin yhteydessd 47 asuntoa.

Heindkuussa yhtio myi kaikki Jakobsberg Bostader 3 AB:n
osakkeet noin 90,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 10,0 milj.
eurolla). Myyty yhtié omistaa Ruotsissa Jarfallan kunnassa Ja-
kobsberg Centrumin yhteydessa 129 asuntoa.

Yhtié myi vuoden aikana yhteensa kaksi ydinliiketoimintaan
kuulumatonta kohdetta Suomessa seka kaksi ydinliiketoimintaan
kuulumatonta kohdetta ja kaksi asuntoportfoliota Ruotsissa.

Kayvdn arvon kehitys vuonna 2012
Vuoden lopussa Cityconin kiinteistdomaisuuden kdypa arvo oli
2 714,2 miljoonaa euroa ja se nousi 192,1 miljoonaa euroa edelli-
sesta vuodesta. Arvon nousu johtui padasiassa kehityshankeinves-
toinneista, uusista kiinteistdhankinnoista ja Ruotsin kruunun vahvis-
tumisesta euroon nahden. Lisaksi sijoituskiinteistdjen arvoa nosti
nettovoitot sijoituskiinteist6jen arvostuksesta kdypéan arvoon.
Kayvén arvon muutos, eli markkina-arvojen muutos inves-
toinnit ja valuuttakurssimuutokset pois lukien oli 23,6 miljoo-
naa euroa vuoden aikana. Arvonnousua kirjattiin yhteensa 54,4
miljoonaa euroa 28 kohteessa ja arvonalennusta yhteensa 30,8
miljoonaa euroa 47 kohteessa. Kdyvan arvon nousu kirjattiin
kauppakeskuskohteista kun taas arvonalennus kirjattiin etenkin
market- ja myymalakiinteistdista. Yhteensa muutosten nettovai-
kutus tulokseen oli siis 23,6 miljoonaa euroa.

Kiinteistdjen arviointi
Cityconin kiinteistdomaisuuden markkina-arvon maarittelee ul-
kopuolinen arvioija kiinteistikohtaisesti kansainvalisten IAS- (In-
ternational Accounting Standards)ja IVS- (International Valuation
Standards) standardien mukaisesti véhintadan kerran vuodessa.
Viime vuosina ulkopuolinen arviointi on teetetty vuosineljannek-
sittdin ja vuoden 2011 lopusta alkaen Cityconin kiinteistét on ar-

vioinut globaalikiinteistdasiantuntija Jones Lang LaSalle. Tuorein,
vuoden 2012 lopun tilanteen mukainen arviointilausunto lGytyy
oheisen tilinpaatoksen sivulta 69. Arviointilausunnosta ilmenevét
arviointiprosessi, arviointiin vaikuttavat tekijat ja arvioinnin tu-
lokset seka herkkyysanalyysi. Arviointimenetelména on kéytetty
paasaantdisesti kymmenen vuoden kassavirtamenetelmaa.

Jones Lang LaSalle maaritteli Cityconin koko kiinteistdkannan
vuoden lopun keskim&ardiseksi tuottovaatimukseksi 6,3 pro-
senttia (6,4 %). Yleisesti ottaen Suomen kiinteistémarkkinoilla
vahvasta kysynnastd johtuen parhaiden kohteiden tuottovaati-
mukset ovat pysyneet vakaina, mutta kakkosluokan kohteissa
tuottovaatimukset ovat kaantyméssa nousuun. Cityconin Suo-
messa sijaitsevien kiinteistjen keskimaaraiseksi tuottovaati-
mukseksi maériteltiin 6,2 prosenttia. Ruotsissa parhaiden kaup-
pakeskusten tuottovaatimukset ovat pysyneet vakaina vuoden
2011 puolivélista saakka, mutta tuottovaateet nousivat tilaa
vievéan kaupan kohteiden osalta vuoden 2012 viimeiselld vuosi-
neljdnneksella. Cityconin Ruotsissa sijaitsevien kiinteistdjen kes-
kimaaraiseksi tuottovaatimukseksi madriteltiin 6,0 prosenttia.

Virossa sijoitusmarkkinat ovat aktivoituneet likekiinteistdjen osal-
taja liikekiinteist6jen tuottovaatimukset ovat laskeneet alle 8 prosen-
tin. My®s Liettuassa kysyntd on elpymassd ja sijoittajien aktiivisuuden
ennustetaan vaikuttavan tuottovaateita laskevasti. Cityconin Baltian
maissa ja Tanskassa sijaitsevien kauppakeskusten tuottovaatimuk-
seksi madriteltiin 7,7 prosenttia, joka laski koko Cityconin kiinteistd-
omaisuuden tuottovaadetta 0,1 prosenttiyksikkda.

Markkina-arvon kirjaaminen

Citycon kirjaa kiinteistdomaisuutensa taseessa kdypaan arvoon
IAS 40 -standardin mukaisesti. Kiinteist6jen tilinpaatoshetken
mukainen, yhteenlaskettu markkina-arvo raportoidaan Cityconin
taseessa ja arvon muutos tuloslaskelmassa sijoituskiinteistdjen
kdyvan arvon muutoksena. Markkina-arvon muutoksilla on siis
myds tulosvaikutus, joka raportoidaan Cityconin tilinpaétoksissa
erikseen osana litkkevoittoa ja samalla tilikauden tulosta.
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VUOKRASOPIMUSTEN ENSIMMAINEN MAHDOLLINEN
PAATTYMISVUOSI SOPIMUSTYYPIN MUKAAN
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® Aluksi madrdaikainen sopimus
Médréaikainen sopimus
Toistaiseksi voimassaoleva sopimus

SIJOITUSKIINTEISTOJEN KAYPA ARVO, ME

® Suomi1659,0Me
Ruotsi 739,2 Me
Baltia ja uudet markkinat
316,0Me

Cityconintaseeseenkirjattava sijoituskiinteistdjen kay-

pa arvo muodostuu:

- ulkopuolisen arvioijan maarittaman kiinteistdomai-
suuden kokonaisarvosta

- sellaisista kehitysprojekti-investoinneista, joita
ulkopuolinen arvioija ei ota huomioon kayvan
arvon madrityksessa

- uusien, viimeisen kolmen kuukauden aikana
hankittujen kohteiden hankintahinnasta.
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CITYCON SUOMESSA

Citycon on Suomessa aktiivinen kauppakeskusosaaja

Citycon on Suomen kauppakeskusmarkkinoilla johtava toimija, yhtié omistaa Suomessa
23 kauppakeskusta ja johtaa naiden liséksi kahta kauppakeskusta toisen omistajan lukuun.
Cityconin kauppakeskuksilla on vahva asema joko ydinkeskustojen tai vahvojen aluekes-
kusten kaupallisten palveluiden tarjoajana. Tama sijaintistrategia on osoittanut vahvuuten-
samyds taloudellisesti heikompina aikoina.

Suomessa Cityconin kasvustrategia perustuu etupddssa orgaaniseen kasvuun eli ole-
massa olevien kauppapaikkojen kehittdmiseen. Cityconin fokus on vahvojen kaupunkien
keskustoissa eli kdytanndssa kasvukeskuksissa. Naisséd kohteissa markkina-asemaa py-
ritddn nostamaan esimerkiksi kehityshankkeiden avulla. Marraskuussa valmistui Tampe-
reen ydinkeskustassa sijaitsevan Koskikeskuksen perusteellinen uudistushanke ja kesalla
saatiin valmiiksi Myllypuron Ostarin viimeinen vaihe. Isossa Omenassa vanha kattoparkki
katettiin ja uudistettiin kaupalliseen kayttddn. Kehityshanke on suunnitteluvaiheessa Es-
poossa Isossa Omenassa ja Lippulaivassa, Myyrmannissa Vantaalla ja IsoKristiinassa Lap-
peenrannassa.

Citycon omistaa kauppakeskusten liséksi 37 market- ja myymalakiinteistoa. Niissa on
yleensa yksi tai kaksi isoa vuokralaista, jotka kdyttavat suurimman osan kiinteistdn vuok-

VK 24 cimYcoN oY) - VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2012 « LIKETOIMINTA

rattavasta pinta-alasta. Tasta syysta kaupalliselle kehittdmisosaamiselle j&& pienempi
rooli, eikd aktiivisella kauppapaikkajohtamisella voida luoda lisdarvoa samalla tavalla kuin
kauppakeskuksissa.

Monet ndistd kiinteistdistd sijaitsevat kuitenkin keskeisilla paikoilla ja niiden tuottota-
sot ovat usein hyvat. Niissd saattaa olla uudelleen kaavoitusta vaativaa, merkittavaa arvon-
nousupotentiaalia, joka pitaa sisalldan esimerkiksi asuntorakentamista. Pitkan aikavalin
tavoitteena on luopua naista kiinteistdista, mutta kiiretta ei ole. Market- ja myymalasalkun
johtamiseen on kiinnitetty tdna vuonna erityista huomiota salkun arvonnousun tehostami-
seksi mm. kunkin kiinteistdn pitkédn aikavalin kehittdmisen ja tyhjien tilojen vuokrauksen
avulla.

Cityconin Suomen liiketoiminnoissa kilpailutettiin syksyn aikana kiinteistdjen yllapito.
Yhdelle toimijalle keskitetystd kumppanuusmallista luovuttiin, ja kiinteistdjen yllapidon
vastuu jaettiin 1.2.2013 alkavalla sopimuksella kolmelle toimijalle: Securitas hoitaa var-
tioinnin, Lemminkainen Kiinteistdtekniikka kiinteistdjen teknisen yllapidon ja L&T vastaa
siivouksesta. Kilpailutus oli mittava prosessi, jossa analysoitiin huolellisesti Cityconin omat
tarpeet ja tarjolla olleet vaihtoehdot. Tavoitteena on parantaa kiinteistonpidon tehokkuut-

tajalaatua.

SUOMI, AVAINLUVUT

2012 2011
Bruttovuokratuotot, Me 1370 1273
Liikevaihto, Me 1432 1325
Nettovuokratuotot, Me 98,2 90,5
Nettotappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kaypéaan arvoon, Me -09 -40,4
Liikevoitto, Me 87,5 423
Bruttoinvestoinnit, Me 119,9 62,5
Sijoituskiinteisttjen kdypd arvo, Me 16590 15474
Nettotuotto-% 6,3 6,0
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,5 6,2
Henkilosto kauden lopussa 60 58
Energiankulutus, kWh/kavija 16 16
Hiilijalanjélki, kgCO,e/vuokrattava pinta-ala 85 93
Vedenkulutus, |/kévija/vuosi 19 21
Jatteiden kierratysaste, % 775 69,8




Uudelleenorganisointi: hyvd suhde
kansainvilistd ja paikallista
Cityconin Suomen lilkketoiminnoissa kaynnistettiin joulukuussa
2012 mittava koko organisaation uudelleenjarjestely, mika to-
teutettiin tammikuussa 2013. Siind kaikki Cityconin Suomen
kauppakeskukset ja muut kauppapaikat jaettiin neljaan klusteriin.
Jokaista aluetta johtaa oma kaupallinen johtaja, joka myds vastaa
alueensa tuloksesta. Kaupallisen johtajan tiimissa on kauppa-
keskuspaalliksitd, tekninen péallikkd ja vuokrauspaallikko, jotka
tydntelevédt tiimina.

Tehdyn muutoksen tavoitteena on nopeuttaa padtoksentekoa
jatuoda sitd l[ahemmas kauppapaikkoja seka lisatd kauppapaikko-
jen johtamiseen henkista omistajuutta ja asiakaslaht6isyytta. Tal-

SUOMEN KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT
TOIMIALOITTAIN 31.12.2012 VOIMASSAOLEVAN
VUOKRASOPIMUSKANNAN MUKAAN

® Kahvilat jaravintolat 9 %
Kauneus ja terveys 9 %

® Muut erikoisliikkeet 3 %
Palvelut ja toimistot 5 %
Pukeutuminen 26 %
Padivittgistavarat 19 %
Tavaratalot 13 %
Vapaa-aika, kodintarvikkeet 17 %

[

|& muutoksella pyritdan tuomaan organisaatioon lisda ketteryytta
reagoida toimintaympéristdn muutoksiin ja tehostaa tilojen vuok-
rausta seka kauppapaikkojen johtamista.

Cityconin johtamisjarjestelman tavoitteena on yhdistaa tehok-
kaasti paikallisuus ja kansainvélisyys, seka rakentaa siten pitka-
janteisestiyha kilpailukykyisempié kauppakeskuksia. Cityconissa
pyritdan luomaan yhteisiad toimintatapoja kauppapaikkajohtami-
seen, markkinointiin, vuokraukseen ja kehityshankkeisiin koko
konsernin tasolle.

Uusia ketjuja Suomeen

Citycon on Suomessa merkittdvé kauppakeskustoimija, ja yhtio
on eturintamassa tuomassa Suomen markkinoille uusia ketjuja
ja konsepteja. Vuonna 2012 avattiin Galleria Esplanadissa (ent.
Kamp Galleria) Suomen ensimméinen ja toistaiseksi ainoa COS
Store, useiden eri luksusmerkkien asusteita myyva tanskalainen
Collage the Shop, Tommy Hilfigerin lippulaivamyymala ja Furlan
myymala.

Virolainen koru- ja asusteketju Expressions avasi Suomen en-
simmdisen myymaldnsa Myyrmanniin Vantaalle. Virolainen Yo!
—-jugurttijaateloketju avasi Espoon Isossa Omenassa ja Helsingin
Columbuksessa kaksi kahvilaa, jotka olivat ketjun ensimmaisten

Suomen kahviloiden joukossa. Tanskalainen sisutus- ja lahjatava-
ramyyméla Tiger tuli Suomeen vuoden 2012 alussa, voimakkaas-
ti kasvava ketju avasi ensimmaéiset Cityconin kauppakeskuksissa
sijaitsevat myymalat syksylld Isossa Omenassa ja Lahden Triossa.

Viihtyminen ja sdhkdiset kanavat markkinoinnin
kehittamisen painopisteend
Kauppakeskusten kilpailutilanne kovenee entisestaan. Verkko-
kauppa haastaa kaikkia perinteisid kaupan tiloja. Cityconin vas-
taus asiaan on viihtyminen, kauppakeskuksista pyritaan kehitta-
maan yha vetovoimaisempia paikkoja, joissa on mukava viettda
aikaa. Téma voi tarkoittaa esimerkiksi kahvila- ja ravintolatilojen
lisdamista seka aivan uudenlaisten palveluiden tai tapahtumien
tuomista kauppakeskuksiin. Ndiden lisdksi kehitteilld on asiak-
kaiden lojaliteetin kasvattamiseen tdhtaavia toimenpiteitd, esi-
merkiksi lahjakortin lanseeraaminen. Melkein kaikissa Cityconin
Suomen kauppakeskuksissa on myds tarjolla ilmainen langaton
|&hiverkkoyhteys.

Cityconin tavoitteena on kasvattaa kauppakeskuksista
oman alueensa yhteisja, joihin asiakkaat haluavat kuulua
ja kytked kauppakeskus seka fyysisend ettd virtuaalisena
tilana toisiinsa. Vuoden aikana on panostettu erityisesti
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kauppakeskuskohtaisten Facebook-sivustojen kasvattamiseen.
Vuoden alussa Cityconin Suomen kauppakeskuksilla oli noin
20 000 fania, vuoden lopussa 155 000. Kauppakeskus Myyrman-
nissa piloitoitiin loppuvuodesta myds Suomen ensimmaista kaup-
pakeskuksen mobiilisovellusta.

Sahkoisten markkinointikanavien hyddyntaminen ja niiden
kautta tavoitettavien asiakkaiden maarén kasvattaminen ovat
myds vuoden keskeinen 2013 tavoite. Sahkdiset kanavat néh-
daan merkittdvand mahdollisuutena viestia kustannustehokkaas-
tiasiakkaiden kanssa ja kasvattaa ndin asiakkaiden lojaliteettia.

Toinen selked markkinoinnin tavoite on kasvattaa asiakkaiden
kauppakeskuksessa viettdmaa aikaa, ja saada asiakkaat viihty-
maan kauppakeskuksessa entista paremmin ja pidemp&an.

Ison Omenan ja Duon vuokralaiset tyytyvdisimpid
Cityconin Suomessa toimivien vuokralaisten keskuudessa ke-
vaalla teetetyn tyytyvaisyystutkimuksen mukaan kokonaistyy-
tyvaisyys oli kohtuullisen hyva. Vuokralaiset antoivat erityisen
korkeat arvosanat arjen toimivuudesta kauppakeskusten
lajittelumahdollisuuksille seka liikkkumisen ja asioinnin help-
poudelle. Parannuksia toivottiin eniten ilmastointiin ja
siisteyteen. Parhaat kokonaisarvosanat Suomen kauppa-
keskuksista saatiin Espoon Ison Omenan ja Tampereen

Duon vuokralaisilta.

SUUNNITTEILLA OLEVAT HANKKEET:
ENTISTAKIN MEHUKKAAMPI ISO OMENA

Cityconin Suomen suurimman kauppakeskuksen [son Omenan laajennushankkeen valmistelu on edennyt pitkélle vuoden 2012
aikana. Citycon aikoo laajentaa nykyista Isoa Omenaa noin 50 prosentilla nykyisesta. Laajennuksen jalkeen Ison Omenan vuok-
rattava pinta-alan on noin 75 000 nelidmetrid ja kauppakeskuksessa on reilut 200 erilaista likettd ja palvelua. Tama nostaa Ison
Omenan Suomen suurimpien kauppakeskusten joukkoon.

Ison Omenan tulevan laajennuksen alapuolelle sijoittuu pdakaupunkiseudun metrolaajennuksen - Lansimetron - ensimmaisen
vaiheen padteasema ja liityntaliikenteen bussiterminaali. Metroasemalta on suora yhteys kauppakeskukseen. Metro tekee Isos-
ta Omenasta merkittavan liikenteen solmukohdan, yksin metroaseman l&pi kulkee péivassa noin 35 000 matkustajaa.

Ison Omenan valittdman vaikutusalueen asukkaat ovat erittain ostovoimaisia. Alueen kotitalouksien ostovoima on kaksi ker-
taa suurempi kuin suomalaisten kotitalouksien keskiarvo. Ison Omenan laajennuksessa kauppakeskuksen tarjonta vahvistuu ja
monipuolistuu erityisesti muodin seka viihtymaan houkuttelevien kahvila- ja ravintolapalveluiden osalta.

Iso Omena on erittain vetovoimainen kauppapaikka, ja osoituksena tésta Citycon on allekirjoittanut esisopimuksen brittilai-
sen Debenhamsin kanssa. Pdédmaarana on saada Isoon Omenaan Suomen ensimmainen Debenhams-tavaratalo.

Tavoitteena on avata laajennettu ja uudistettu Iso Omena samaan aikaan, kun Lansimetron liikenne kdynnistyy vuoden 2015
loppupuolella. Citycon kehittaa hanketta yhdessa NCC Property Development Oy:n kanssa.

Cityconin osuus arvioidusta nettoinvestoinnista on noin 80-90 miljoonaa euroa. Citycon suunnittelee aloittavansa hankkeen
ensimmadiselld vuosipuoliskolla 2013.
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LAPPEENRANNASSA YHDISTY VAT
TEATTERIJA KAUPPAKESKUS

Citycon suunnittelee Lappeenrannassa sijaitsevan kauppakeskus
IsoKristiinan laajentamista ja perusteellista uudistamista. Uusiin
tiloihin sijoittuvat my&s Lappeenrannan kaupunginteatterin uudet
tilat.

IsoKristiinasta tulee uuden sukupolven kauppakeskus tai pi-
kemmin Lappeenrannan ydinkeskustan sisdkaupunkikortteli, jos-
sa yhdistyvat kulttuurin ja kaupan palvelut. Sinne tulee asiakkaita
laajalta alueelta ja se houkuttelee myds ostovoimaisia venaldisia
matkustajia, joiden maara on Lappeenrannassa ollut vahvassa
kasvussa.

IsoKristiinaan sijoittuvat Eteld-Karjalan Osuuskaupan uusija taso-
kas Sokos-keskustatavaratalo ja monipuolisesti palveleva paivittais-
tavarakauppa S-market sekd Finnkinon uusi elokuvateatteri.

Cityconin osuus arvioidusta nettoinvestoinnista on noin 55
miljoonaa euroa, ja Cityconin tavoitteena on aloittaa hanke kevaal-
[a2013.

Tarkempaa tietoa kehitys-
hankkeista l6ytyy kertomuk-
sen sivuilta 69-71

—

AMMATTIKORKEAKOULUN JAYLIOPISTON
YHTEISKAMPUS PORIN ASEMA-AUKIOLLE

Citycon valmistelee Porin keskustassa rautatieaseman vieressa
sijaitsevaan, entisen Citymarketin kiinteistédn merkittavaa kehi-
tyshanketta.

Ajatuksena on saneerata osa Asema-aukion kiinteistosta. Osa
rakennuksesta on tarkoitus purkaa ja rakentaa sen tilalle uutta
tilaa. Naihin perusteellisesti remontoituihin ja kokonaan uusiin
tiloihin sijoittuisi Satakunnan ammattikorkeakoulun ja Porissa si-
jaitsevan yliopistokeskuksen uusi yhteiskampus. Tontille voidaan
rakentaa myéhemmin tai samassa yhteydessa my6s suunnitteilla
oleva Porin Matkakeskus.

Porin kaupunginhallitus paatti tammikuussa 2013 kaynnistaa
neuvottelut Cityconin kanssa. Seuraavaksi hankkeesta laaditaan
puitesopimus, joka tdsmentyy mydhemmin vuokrasopimukseksi.
Cityconin tavoitteena on kdynnistaa hanke mahdollisimman nope-
asti, jotta kiinteistd saadaan tdyteen vuokrattuna kaytt66n.

QDAL
1%

1

S

vssanal
#

KOSKIKESKUS UUDISTUI

Tampereen ydinkeskustassa sijaitsevan Koskikeskuksen perus-
teellinen kehityshanke valmistui aikataulussa marraskuussa.
Kauppakeskus uudistettiin perusteellisesti sisalta ja ulkoa seka
kaupallisen konseptin osalta.

Hankkeen my&ta Koskikeskuksen kaupallinen kokonaisuus
suunnattiin yha paremmin vastaamaan keskusta-asioinnin tar-
peita. Tarjonta kasvoi erityisesti muotikaupan osalta, myds
kahviloiden ja ravintoloiden osuus kasvoi. Hankkeessa Kos-
kikeskukseen tuli noin 1 500 neliémetrid uutta vuokratta-
vaa pinta-alaa, liikkeiden lukum&ara kasvoi noin 80:sta
reiluun 90:een.

Citycon investoi hankkeeseen n. 40 miljoonaa eu-
roa.
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CITYCON RUOTSISSA

My06s Ruotsin kauppakeskusten kantavana
ajatuksena kaupunkikeskeisyys ja paikallisuus

Cityconilla on vahva markkina-asema Ruotsissa, missd se omistaa kymmenen kauppakes-
kustajakuusimuuta likekiinteistéa Tukholman, G6teborgin ja Uumajan alueilla. Kista Galle-
rian osto nostaa Cityconin yhdeksi kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtajaksi Ruot-
sissa. Kaupan myéta Citycon on saavuttanut Ruotsissa strategisen kasvutavoitteensa.

Ruotsi on l&hivuosina Cityconille strategisesti tarkea alue, ja kasvua tukee myés Kista
Gallerian osto, silld kyseessa on Tukholman suurin kauppakeskus kavijamaarilla mitattuna.
Citycon omistaa Ruotsissa kauppakeskuksia paikoilla, joissa on tasainen kavijavirta ja joi-
den vahvuuksia ovat muotijaruokatavarakauppa. Keskukset vastaavat asiakkaiden tarpei-
siinja sijaitsevat katevasti kotimatkan varrella.

Citycon jatkoi Ruotsissa ydinliiketoimintaansa kuulumattomien kohteiden myymista.
Yhtié myi Tumbassa ja Jakobsbergissa Suur-Tukholman alueella sijaitsevat asuinkiinteistot.
Lisaksi Citycon luopui Landvetter- ja Floda-paikalliskeskuksista Suur-G&teborgin alueella.

Markkinatilanne hillitsi brindien laajentumista
Ruotsin makrotaloudellinen tila on vakaa ja yksi Euroopan vahvimpia. Péariskejd ovat kor-
kea kotitalouksien velkaantuminen ja Ruotsin talouden korkea vientiriippuvuus.

Paikalliset ruokakauppavetoiset kauppakeskukset, joissa Cityconin asema on vahva,
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ovat voittajia Ruotsin ddrimmaisen kilpailluilla vahittaiskauppamarkkinoilla. Téma nakyy sii-
na, ettd Cityconin keskuksissa kehitys on ollut parempaa kuin Ruotsin markkinoilla yleensa.
Cityconin talld hetkelld omistamien keskusten helmi on Liljeholmstorget, jossa kauppiaiden
myynti kasvoi 15 prosenttia lahes 1,5 miljardiin Ruotsin kruunuun ja jonka kavijamaara oli
noin 9,5 miljoonaa. N&ita lukuja voidaan verrata ruotsalaisen HUI Researchin arvioon, jonka
mukaan vahittaiskaupan yleinen kasvuvauhti vuonna 2012 oli 2 prosenttia.

Cityconin keskittyminen kaupunkialueille ja ruokatavarakaupassa toimiviin ankkuri-
vuokralaisiin toi toimintaan vakautta Ruotsissa. Markkinatilanne vaikutti kuitenkin siihen,
ettei Cityconin Ruotsin kauppakeskuksiin saatu uusia brandejd, sekd kiinteistéjen vajaa-
kdyttdasteeseen. Vastatakseen verkko-ostamisen suosion kasvuun Citycon on lisdnnyt
kahviloiden jaravintoloiden maarad keskuksissaan.

Vuokralaisille suunnattua viestintda ja markkinointia tehostettiin

Kaikissa Ruotsin kauppakeskuksissa toteutettiin vuoden aikana asiakasprofilointitutki-
mukset, joiden avulla kartoitettiin keskusten imagon, identiteetin ja profiilin véliset yhte-
ydet ja erot. Tutkimusten avulla 8ydettiin tdsmalliset kehityskohteet kaikille toiminnoille,
liittyen erityisesti asiakasmielikuvan kehittamiseen. Kaikille keskuksille méariteltiin tarkat

RUOTSI, AVAINLUVUT

2012 2011
Bruttovuokratuotot, Me 60,3 574
Liikevaihto, Me 631 60,1
Nettovuokratuotot, Me 39,2 354
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon, Me 9,0 17
Liikevoitto, Me 48,2 324
Bruttoinvestoinnit, Me 181 45,5
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 739,2 697,1
Nettotuotto-% 56 54
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 57 55
Henkildstd kauden lopussa 31 35
Energiankulutus, kWh/kavija 16 18
Hiilijalanjalki, kgCO,e/vuokrattava pinta-ala 11 11
Vedenkulutus, |/kavija/vuosi 38 55

Jatteiden kierratysaste, %




jamitattavat tavoitteet ja erityistd huomiota on annettu sille, ettd
tavoitteet vieddan kdytantdon lapi koko Ruotsin organisaation.

Markkinointikampanjoita tehostettiin ja keskitettiin. Kampan-
jat on jaettu neljaan kategoriaan sen mukaan mita niilld tavoitel-
laan: yhtendistdd tarjouksia, nostaa keskusten kavijamaaria ja
asiakasuskollisuutta seka kasvattaa mainetta. Jokainen keskus
hyddyntda kampanjoiden valmiita elementtejd ja raataloi niita
edelleen paikallisten kumppaneiden ja yksityiskohtien avulla.
Kaikki markkinointikumppanit liittyen materiaaleihin ja palvelui-
hin myds keskitettiin yhdelle sopimukselle liilketoiminta-alueen
mukaan.

Keskuksissa jdrjestetdadn ryhmatapaamisia, joiden tarkoituk-
sena on luoda asiakkaille yhtendinen ostokokemus. Vuokralaisiin
ollaan saannéllisesti yhteydessa kuukausittaisten vuokralais-

RUOTSIN KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT
TOIMIALOITTAIN 31.12.2012 VOIMASSAOLEVAN
VUOKRASOPIMUSKANNAN MUKAAN

P

® Kahvilat jaravintolat 7 %
Kauneus ja terveys 8 %

® Muut erikoisliikkeet 1 %
Palvelut ja toimistot 23 %
Pukeutuminen 19 %
Péivittdistavarat 26 %
Vapaa-aika, kodintarvikkeet 16 %

KISTA GALLERIA - CITYCONIN UUSIN KRUUNUNJALOKIVIRUOTSISSA

Citycon ilmoitti joulukuussa ostavansa yhdessa Canada Pension Plan Investment Boardin (CPPIB) kanssa yhden Ruotsin suurim-
mista kauppakeskuksista, Kista Gallerian. Keskus sijaitsee 15 minuutin matkan paassa Tukholman keskustasta sen luoteispuo-
lella. Keskeinen sijainti Kistan alueella tekee keskuksesta taydellisen kohteen Cityconille. Alueella on liséksi erinomaiset met-
ro-, bussi-ja paikallisjunayhteydet. Kaupan my6ta Citycon nousi Ruotsin markkinoilla 11. sijalta kolmen suurimman toimijan
joukkoon.

Kavijamaarilla mitattuna Kista Galleria on Ruotsin suurin kauppakeskus (ldhde: Centrumutveckling). Silld on vuosittain
noin 18,1 miljoonaa kavijaa, ja sen vuosimyynti on 280 miljoonaa euroa. Kista Gallerian vuokrattava kokonaispinta-ala
on 90 000 neliémetrig, josta 60 000 nelidmetria on varattu vahittaiskaupan kaytt6on ja loput 30 000 neliémetria
hotellille, opiskelija-asunnoille, terveydenhuoltopalveluille ja kunnallisille palveluille. Galleriassa on 185 myymalaa
ja ravintolaa, ja tarjontaan sisaltyy myds elokuvateattereita, keilausta, mikroautorata sisétiloissa ja muuta va-
paa-ajan toimintaa. Ankkurivuokralaisia ovat muun muassa Ahléns, ICA, NewYorker, Clas Ohlson ja StayAt Hotel.

Kistassa onyli 125 000 asukasta, ja sielld tydskentelee 70 000 henked, mika tekee siitd Tukholman keskus-
tanjalkeen suurimman toimistomarkkinan. Alueella sijaitsevien tietoliikenne-, internet-ja I T-yritysten ansiosta
Kista on nopeasti kasvava huipputekniikan keskittyma.

Kauppakeskus tarjoaa tulevaisuudessa monia kehitysmahdollisuuksia. Seuraavan viiden vuoden aikana
Citycon aikoo parantaa keskuksen ravintolatarjontaa, ottaa keskuksen kattotilat kaupalliseen kayttdon ja
lisata asukas-, terveydenhuolto- ja/tai hotellitiloja. Pidemmalla aikavalilla on mahdollista rakentaa met-
roaseman suuntaan enintaan 10 000 nelimetrin laajennus vahittaiskaupan kayttoon.

Kauppa saatiin paatokseen tammikuussa 2013.




tapaamisten ja tiedotteiden seka Facebookin kautta. Keskuksissa jarjestetdan paivittain
kauppakeskuskierroksia vieraanvaraisen tunnelman luomiseksi. Lisaksi kumppaneita (toi-
mittajia) valitaan aktiivisesti vieraanvaraisuutta vahvistamaan.

Lisaksi kaikilla keskuksilla on oma, paikallinen PR-suunnitelma, jota paivitetaan kuukau-
sittain ja jota toteutetaan kauppakeskusten kuukausikokousten paatdsten mukaan. Valta-
osa PR-ideoista on johtanut tavoiteltuun ndkyvyyteen paikallismediassa.

Liljeholmstorget Galleriassa Cityconin Ruotsin tyytyvéisimmét vuokralaiset

Syksylla kaikille Cityconin vuokralaisille tehdyn tyytyvdisyyskyselyn mukaan kokonaistyy-
tyvdisyys Ruotsissa oli kohtalainen. Parhaat pisteet annettiin jokapaivdiselle toimivuudel-
le, joka oli hyvalla tasolla. Parannuksia toivottiin etenkin liikkeiden ja palveluiden maaraan
sekd joissain tapauksissa kauppakeskusten ulkoasuun. Eri keskusten saamissa pisteissa
olisuuria eroja, ja parhaat pisteet kaikista Ruotsin kauppakeskuksista sai Liljeholmstorget.

Tavoitteena kestivit keskukset

Ruotsissa toteutettiin vuoden 2012 aikana organisaatiouudistus, jolla pyrittiin tehokkuu-
den ja tavoitteellisuuden lisadmiseen. Lukuunottamatta tuoretta Kista Gallerian hankin-
taa, kaikki kauppakeskuspaallikdt seka kiinteistopéallikdt ja -teknikot asetettiin kahden
kauppakeskujohtajan alaisuuteen. Johtajien vastuulla on seka operatiivinen johtaminen
ettd kiinteistkohtaisten taloudellisten tavoitteiden saavuttaminen. Kustannussadstdja on
haettu irtisanomalla useita konsulttisopimuksia.

Kestava kehitys on osa kauppakeskusten paivittdista johtamista, ja erityistd huomio-
ta kiinnitetaan energiankayton optimointiin. Citycon kdy saannéllisesti &pi [ammityksen,
sahkon ja jaghdytyksen aiheuttamat kayttékustannukset. Energiankdyton optimointi on
toteutettu kaikissa keskuksissa.

Keskusten kehittdminen
Akermyntan Centrum avattiin loppuvuodesta uudistustushankkeen valmistuttua. Hank-
keeseen kuului ICA:n laajentaminen, keskuksen julkisivujen uusiminen ja tarjonnan paran-
taminen uusilla myymaldilla. Keskuksen pinta-ala lisdantyi yhteensa 1 600 neliometrilla, ja
investoinnin kokonaisarvo oli 6,9 miljoonaa euroa.

Kunnan kanssa solmittiin puitesopimus Tumba Centrumin kehittdmisesta yhteistydssa
Strabag-rakennuskonsernin kanssa vuodesta 2014 alkaen.




Uusia brandeja rantautui Baltiaanja
sieltd edelleen Suomeen

Baltian liiketoimintayksikkd nimettiin uudelleen "Baltia ja uudet
markkinat" -liiketoimintayksikdksi alkuvuodesta. Tanskasta os-
tettu Albertslund Centrum kuuluu tahan yksikkéon Baltiassa si-
jaitsevien keskusten lisdksi.

Virossa Cityconilla on vahva jalansija ja se on kauppakeskuslii-
ketoiminnan markkinajohtaja Tallinnassa sen kolmella kauppakes-
kuksella ja yli 100 000 neliometrin vuokrattavalla kokonaispinta-
alallaan. Cityconin kauppakeskus Rocca al Mare on Viron suurin,
kevaalld 2011 hankittiin toiseksi suurin Kristiine ja pienempi Ma-
gistral sijaitsee Mustamden alueella. Liettuan Vilnassa Citycon
omistaa paivittaistavaroitaja-palveluita tarjoavan Mandarinaksen.

Citycon on maaritellyt kaikki Pohjoismaat yhtién kannalta
strategisesti tarkeiksi alueiksi. Strategiansa mukaisesti Citycon

BALTIA JA UUDET MARKKINAT, AVAINLUVUT

lagjentui kesalld 2012 Tanskaan hankkimalla ensimmaisen
kauppakeskuksensa Suur-Kéépenhaminan alueella. Albertslund
Centrumissa on 45 liikettd ja noin 16 000 neliémetria vuokrat-
tavaa kokonaispinta-alaa.

Cityconilla on Virossa monipuolinen bréndivalikoima
Erityisesti nuoret ja nuoret aikuiset kuluttavat entista enem-
man, mika on houkutellut keskieurooppalaisia brandeja Balti-
aan. Kulutuksen kasvu yhdistettynd Baltian yrittdjahenkiseen
kulttuuriin on taannut monille brandeille nopean ja tehokkaan
laajentumisen Viroon, Latviaan ja Liettuaan. Paras todiste
tastd kehityksestd on Cityconin Viron kauppakeskuksiin
saapuneiden uusien ketjujen ja brandien huomattava maara.

Bruttovuokratuotot, Me

Liikevaihto, Me

Nettovuokratuotot, Me

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypdan arvoon, Me

Liikevoitto, Me

Bruttoinvestoinnit, Me

Sijoituskiinteistojen kéypéa arvo, Me

Nettotuotto-%

Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet

Henkiléstd kauden lopussa

Energiankulutus, kWh/kavija

Hiilijalanjalki, kgCO.e/vuokrattava pinta-ala

Vedenkulutus, |/kavijé/vuosi

Jatteiden kierratysaste, %

328 24,5
24,6 18,4
15,4 3.4
391 20,5
230 108,1
316,0 2776
8,6 79
83 78
10 10
10 10
197 179
18 2,0
86,4 82,1

Vuonna 2012 Viron
keskuksiin saapui 13 uutta
b

randia:

Jacadi

Papas & Mamas (Beebicenter)
Geox

Rieker

Tommy Hilfiger

Guess ja Guess Accessorize
Etam

Change of Scandinavia
Oodiji

OnOff

Colombini Casa

Takko

L Cosmetics
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CITYCON BALTIASSA JA UUSILLA MARKKINOILLA

VUOKRATUOTOT TOIMIALOITTAIN 31.12.2012
VOIMASSAOLEVAN VUOKRASOPIMUSKANNAN
MUKAAN BALTIASSA JA UUSILLA MARKKINOILLA

® Kahvilat jaravintolat 5 %
Kauneus ja terveys 7 %

® Muut erikoisliikkeet 9 %
Palvelut ja toimistot 10 %
Pukeutuminen 35 %
Paivittdistavarat 16 %
Vapaa-aika, kodintarvikkeet
18%

Jotkin brandit ovat kuluneena vuonna tulleet Baltian kautta myds
Cityconin Suomen kauppakeskuksiin, ja laajentumisten odotetaan
jatkuvan vuonna 2013.

Aktiivinen markkinointi suojelee markkinoiden uhkilta
Cityconin Viron markkinajohtajuutta haastavat useat uudet kaup-
pakeskushankkeet Virossa, samoin kuin Liettuassa. Lisdantyvan
kilpailun liséksi kauppakeskustoimijoihin kohdistuu my&s muita
uhkia, kuten markkinoiden pieni koko ja kuluttajien alhainen os-
tovoima. Citycon vastaa naihin tekijéihin sekd kasvavaan verkko-
kauppaan monipuolistamalla keskusten tarjontaa vahvoilla ravin-
tola- ja kahvilakonsepteilla seké aktiivisella markkinoinnilla.

Huolimatta ennustetusta talouden hidastumisesta, joka myds
toteutui monilla alueilla, Cityconin kauppakeskukset Baltiassa ja
Tanskassa ovat onnistuneet sailyttdmaan markkina-asemansa ja
kasvamaan tasaisesti.

Citycon suunnittelee kaikki markkinointitapahtumansa Bal-
tiassa ja Tanskassa yhteistydssd vuokralaisten kanssa. Kaikissa
kauppakeskuksissa on markkinointitoimikunnat, jotka tapaavat
saanndllisesti keskusten markkinoinnista vastaavia henkil6ita.
Tapaamisissa keskustellaan ja paatetaan erilaisista markkinoin-
tiratkaisuista. Liséksi vuokralaisille tehddén saannéllisesti mark-
kinointitapahtumia koskevia kyselyja. Tanskan Albertslundissa
kauppakeskusyhdistys paattaa markkinointiin liittyvistd asioista
yhdessa vuokralaisten kanssa.
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Kévijamadrdt kasvaneet voimakkaasti

Viron kauppakeskusten kavijémaarat ovat kehittyneet hyvin viime
vuosina. Kristiinen kavijamaara kasvoi noin 7,1 prosenttia edellis-
vuoteen verrattuna. Rocca al Maren kévijamaara pysyi ennallaan,
mutta vuokralaisten myynti lisdantyi 11,5 prosenttia edellisvuo-
desta.Kristiinessa myyntinousi 17,4 prosenttia vuoden takaisesta.

Liettuan Mandarinaksessa vuokralaisten myynti sdilyi tasaise-
na: kasvua oli 1,1 prosenttia. Mandarinaksen ankkurivuokralainen
Rimi uudisti koko konseptinsa syksyn 2012 aikana, mika vaikutti
negatiivisesti koko vuoden kavijdmaaraan. Tilanteen odotetaan
kuitenkin paranevan alkuvuonna 2013.

Virossa Magistral avasi jalleen ovensa toukokuussa kunnos-
tus- ja laajennustdiden valmistuttua. Magistralin sisatilat ja pysa-
kdinti uusittiin kokonaisuudessaan, ja kauppakeskuksen pinta-ala
lisaantyi 1 900 neliometrilla. Koko keskus oli suljettuna hankkeen
ajan. Toukokuun avajaisetjarjestettiin yhdessa Mustaméaen alueen
viranomaisten kanssa. Keskuksen markkina-asema Mustaméessé
vahvistui hankkeen seurauksena huomattavasti, ja siitd tuli alueen
suosituin kauppapaikka.

Rocca al Mare on vuokralaisten mielestd

Viron paras kauppakeskus

Syksylld kaikille Cityconin vuokralaisille tehdyn tyytyvéisyys-
kyselyn mukaan kokonaistyytyvdisyys Virossa oli hyva. Etenkin
arjen toimivuus sekd vuokralaisten ja Cityconin vélinen yhteistyd




arvioitiin hyviksi. Kullakin keskuksella oli omat erityiset kehitys-
tarpeensa, jotka liittyvéat kdytanndn asioihin, kuten pysakdintiin,
jatteiden lajittelu- ja kdsittelytiloihin seka sisalampdotilaan. Rocca
al Mare arvioitiin kyselyssa selvdsti useimmiten Viron parhaaksi
kauppakeskukseksi.

Saneeraukset ja laajennukset vuonna 2013

Citycon solmisyksyllda 2012 sopimuksen ruotsalaisen muotiketjun
Hennes&Mauritzin kanssa myymaldiden avaamisesta Viron Rocca
al Mareen jaKristiineen. Myymaldiden on tarkoitus avautua syksyl-
1& 2013. Toisen keskeisen sopimuksensa Citycon solmi brittildisen
tavarataloketjun Debenhamsin kanssa myymalan avaamisesta
Rocca al Mareen samaan aikaan H&M:n kanssa.

Samassa yhteydesséd molemmissa keskuksissa on tarkoitus
tehdd myds kunnostus- ja kehitystdita. Investointipaatokset on
tehty, ja rakennustytt ovat alkaneet tammikuussa 2013. Toiden
valmistuttua Rocca al Maressa on 3 500 nelidmetridjaKristiinessa
995 neliémetria enemman vuokrattavaa pinta-alaa. Investointien
kokonaiskustannusten arvioidaan olevan noin 8,4 miljoonaa eu-
roa. Rakennustyot eivat vaikuta keskeisesti paivittaiseen eldmaan
Kristiinessd ja keskus pysyy auki kunnostuksen ajan. Rocca al Ma-
ressahanke eiole yhta nakyva, koska toita tehdaan [&hinna olemas-
sa olevien tilojen takana. Osana Rocca al Maren hanketta nykyisia
vuokralaisia sijoitetaan uusiin tiloihin ja talld hetkelld yleisessd
kdytdssa olevia tiloja muutetaan vuokrattaviksi tiloiksi. Lisdksi
molemmissa keskuksissa on tarkoitus tehdd uudelleenjarjestelyja
nykyisten vuokralaisten kesken syksylla 2013 esiteltavaa uudis-
tettua konseptia varten.

Tanskan Albertslund Centrumin lyhyen téhtdimen kunnostus-
mahdollisuudet sisaltavat esimerkiksi energiansadstdtoimenpiteitd,
silla keskus on rakennettu 1960-luvulla, ja monet sen jérjestelmista
ovat uusimisen tarpeessa. Mahdollisia muutoksia koskevat alustavat
suunnitelmat on tehty, ja ne on tarkoitus toteuttaa vuonna 2013.

CITYCON LAAJENTUI TANSKAAN

Citycon ilmoitti kesakuussa ostaneensa Albertslund Centrum -kauppakeskuksen Suur-K66penhaminan alueella Tanskassa.
Albertslund on Cityconin ensimmainen keskus Tanskassa.

Albertslundin kunnan keskustassa noin 17 kilometrid Kéépenhaminan keskustasta lénteen sijaitseva Albertslund Cen-
trum on paikallinen ulkoilmakauppakeskus, jossa on 45 liiketta. Keskus sijaitsee rautatie- ja linja-autoaseman vieressa.
Albertslundin kunnan sosiaalisena keskuksena toimivassa kauppakeskuksessa on liikkeiden liséksi monia kunnallisia
palveluita, kaupungintalo, teatteri, elokuvateatteri ja toimistoja. Cityconin kumppanina keskuksen kehittamisessa
toimii Albertslundin kunta. Citycon ja Cityconin puolesta keskusta pydrittava TK-Development kayvat aktiivista
vuoropuhelua viranomaisten kanssa.

Kauppakeskuksen vuokrattava kokonaispinta-ala on télla hetkella noin 16 000 neliometria. Albertslundin
hankintasopimukseen sisaltyy sopimus noin 4 000 neliémetrin suuruisen, ruokakauppaa varten tehtavan laajen-
nuksen ostosta, joka tapahtuu laajennuksen valmistuttua vuoden 2014 lopulla. Suunnitelmissa on ruokakau-
pan avaamisen yhteydessa uudistaa koko Albertslund Centrumin imago ja jérjestaa koko kauppakeskusta
koskevat uudelleenavajaiset. Laajennus nostaa keskuksen vuokrattavan pinta-alan 20 000 neliémetriin.

Hyva sijainti rautatie- ja linja-autoaseman vieressa takaa kauppakeskukselle tasaisen kavijamaaran.

Albertslund Centrumin ankkurivuokralaisia ovat ruokakaupat Superbest ja Aldi.
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o Kauppakeskus Triossa avattiin nuorten kohtaamispaikaksi Lahden kaupungin

N nuorisopalveluiden toimesta Nuortentila Tripla syksylla 2011. Tilassa nuoria on
vastassa nuorisopalveluiden tiimi, johon kuuluu mm. nuorisonohjaaja Tommi
Aaltola (kuvassa). Ohjaajat opastavat, ohjaavat ja tukevat 13-25 -vuotiaita nuoria
esimerkiksi erilaisten seksuaaliterveyteen, paihteisiin tai opiskeluun liittyvilla

tapahtumilla. "Tripla on hieno paikka, tanne on kiva tulla tapaamaan kavereita.
Tammoainen sopisi kylla muihinkin saman kokoisiin kauppakeskuksiin, kommen-
toi tilaa kayttava 15-vuotias Paavo.

Lue yhden nuoren koskettava tarina verkosta osoitteesta:
www.vuosikertomus2012.citycon.fi/tarina

‘
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Citycon on vastuullisuuden

edelldkavija

Kulunut vuosi on ollut erittdin mielenkiintoinen
ja palkitseva. Viime vuoden aikana peradnkuu-
lutimme tuloksia ja pitkdjanteinen tyd palkitsi
jalleen. Saavutimme globaalissa GRESB-tut-
kimuksessa (Global Real Estate Sustainability
Benchmark) Green Star -tason pitkélti tulosten
positiivisen kehityksen ansiosta. Saavutimme
myds EPRA:n vastuullisuusraportoinnissa kul-
tatason. Tunnustus annettiin ensimmadista ker-
taa ja ylsimme yhdessé taloudellisen raportoin-
nin kultatason kanssa tuplamitalisteiksi.

Ulkoiset tunnustukset ovat merkittavia ar-
vostuksen eleitd mutta tarkein kehitys tapahtui
kuitenkin toiminnassa. Vastuullisuuden mitta-
reiden kehittamisen ja seurannan mydtd henki-
|6std on omaksunut tavoitteet ja toimenpiteet
yha vahvemmin osaksi paivittdista toimintaa.
Tavoitteen asettaminen etenkin energian osal-
ta oli vahvasti mukana budjetointiprosessissa,
mikd edesauttaa sitoutumista tavoitteisiin jat-
kossakin. Parhaita kaytantdja levitetaan aktii-
visesti kauppakeskusten ja toiminta-alueiden
kesken.

Johdon kannustus energiatehokkuusinves-
tointeihin oli myds merkittdva tekija tulosten
saavuttamisessa. Energiatehokkuustoimenpi-
teitd edistettiin hyvassa tahdissaja tuloksia voi
odottaa jatkossakin.

Yhteisollisyys nousi teemana vahvasti
sidosryhmavaikutusten  arvioinnin  myota.
Citycon jdrjesti syksylla ensimmaista kertaa
sidosryhmilleen tilaisuuden, jossa se halusi
kuulla eri sidosryhmien ajatuksia ja kehityside-
oita Cityconin toimintaan liittyen. Tilaisuudessa
saatiin arvokkaita nakemyksia vastuullisuudes-
ta. Esille nousi muun muassa se, etté vastuulli-
suuden teoista ja saavutuksista olisi aiheellista

tiedottaa nykyista enemmén kauppakeskuk-
sissamme. Erityisesti vuokralaiset ja kuluttajat
ovat kiinnostuneita Cityconin vastuullisuus-
tydsta. Aktiivisen tiedottamisen lisd@minen
onkin nyt nostettu yhdeksi ensi vuoden tavoit-
teista.

Vuoden 2013 vastuullisuuden painopiste-
alueena on sidosryhmaviestintd. Tekomme ja
saavutuksemme ansaitsevat tulla my6s sidos-
ryhmien tietoisuuteen ja tdma on myos heidan
toiveensa. Viestinnan ja yhteistyon mahdolli-
suudet ovat rajattomat, joten vuodesta tulee
mielenkiintoinen.

Vuoden 2013 haasteena koen organisaatio-
rakenteiden muutosten vaikutukset vastuulli-
suuden kehittdmiseen ja toimintaan ylipadnsa.
Johtamisen kaytannot tulevat tdssakin asiassa
entista tarkedmmiksi. Luotan henkildstdn am-
mattilaisuuteen ja voimaan seka johdon kykyyn
vieda (api muutokset ja yllapitdad jo saavutettu
tekemisen taso, koskee se sitten kaupallisia
uudistuksia tai energiatehokkuuden lisdamista.
Haasteet ovat aina myds mahdollisuuksia.

KirsiBorg
Vastuullisuusjohtaja



VUODEN 2012 KOHOKOHDAT

TALOUDELLINEN
VASTUU:

123 %
0,214 euroa

0,15 euroa
161,7 milj.€

600 milj.€
792 kpl

YMPARISTOVASTUU:

3,3 %
1,7%

112%

Vastuullisuuden merkitys

Cityconille

Vastuullisuus on ollut osana Cityconin strategiaa vuodesta 2008.
Vastuullisuuden eri osa-alueet, taloudellinen, sosiaalinen ja ympa-
ristdvastuu, ovat tarked osa yhtion liikketoimintaa.

Cityconin tarkein tehtavé on kehittda ja pitad ylla taloudellises-
ti vakaata ja menestyvaa liketoimintaa. Vastuullisuusohjelman
avulla voidaan tuottaa lisdarvoa toiminnalle, parantaa taloudel-
lista suorituskykya, vahvistaa sidosryhmasuhteita ja parantaa
riskienhallintaa.

SOSIAALINEN
VASTUU &
GOVERNANCE:

129

83,2% 469

14358 MWh

Kultatason

GRESB Star

90 kpl
EPRA Gold

539

sidosryhmatilaisuus
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Ymparistoohjelmalla Citycon pyrkii ilmastonmuutoksen hillit-
semiseen, energiatehokkuuden lisdémiseen, vedenkulutuksen vé-
hentamiseen, jatteiden kasittelyn parantamiseen sekd kestavan
kehityksen mukaiseen rakentamiseen ja maankayttdon. Ympé-
ristdohjelman tavoitteet ja toimenpiteet on integroitu ja ulotettu
kauppakeskusjohtamisessa ja kiinteistokehityksessa osaksi pai-
vittaista toimintaa ja normaalia kdytantda. Toimenpiteilla Citycon
hakee kustannussaastoja, jotta kiinteistdt ovat houkuttelevia eri
sidosryhmille nyt ja tulevaisuudessa.

Cityconin toiminta vaikuttaa useisiin eri sidosryhmiin kuten
vuokralaisiin, henkildstédn, yhteisty6kumppaneihin ja viranomai-
siin. Sdannollinen vuorovaikutus ja raportointi lisaavat lapinaky-
vyyttd ja edistavat tavoitteiden toteutumista. Sosiaalinen vastuu
kulminoituu henkildstojohtamiseen seké eettisten periaatteiden
ja hyvien hallintotapojen edistamiseen. Yhteisollisyys ja paikallis-
yhteisot ovat merkittévassa roolissa etenkin kauppakeskusjohta-
misessa ja kiinteistokehityksessa.

OL3AN3FILHASNNSITINNLSYA




SIDOSRYHMAT

Sidosryhmavuoropuhelu elinehtona menestymiselle

Citycon on méaritellyt sidosryhmikseen sellaiset tahot, joihin sen
toiminnalla on tai saattaa olla merkittéva vaikutus ja jotka voivat
vaikuttaa Cityconin tavoitteiden toteutumiseen.

Cityconin sidosryhmat ovat:

* Kuluttajat

* Vuokralaiset

» Omistajat, rahoittajat ja analyytikot

* Henkildstd

* Yhteistyskumppanit (palveluntuottajat, tavarantoimittajat,
urakoitsijat, konsultit)

* Viranomaiset ja paikallisyhteisot

* Media

* Toimiala- jakansalaisjérjestot.

Kiinteistokehityshankkeissa etenkin yhteistyckumppanit, viran-
omaiset ja paikallisyhteisot ovat projektiluonteisia sidosryhmia.

Toimiva vuorovaikutus Cityconin ja sidosryhmien valilla:
» Lisdadpindkyvyytta

+ Edistaéa tavoitteiden toteutumista

+ Vahvistaa molemminpuolista ymmarrysta

+ Toimii yhteisend oppimisprosessina.

Cityconin tavoitteena on kehittad jatkuvasti tapoja vuorovaikutuk-
senedistamiseksijaesiinnousseiden nakdkohtienhuomioimiseksi.
Citycon viestii sidosryhmiensd kanssa apunaan mm. vuosi- ja osa-
vuosikatsaukset, porssi- ja lehdist&tiedotteet, esittelymateriaalit,
yhtiokokoukset, verkkosivut, vuokralaisille suunnattu verkkopor-
taali, asiakastyytyvéisyystutkimukset, kauppakeskustapahtu-
mat, markkinaselvitykset, kuluttajatutkimukset sekd tiedotus- ja
keskustelutilaisuudet. Viereiselld sivulla esitelldén vuoden 2012
aikana kaytyd vuoropuhelua erityisesti tutkimusten kautta.

Myds yrityksen edustajien esiintymiset eri tilaisuuksissa, medi-
anedustajien tapaamiset, road show:t, [3hialueyhteistyd, jokapdivai-
nen epavirallinen kanssakdyminen, toimialajarjestdissa vaikuttami-
nen seka henkildston kehityskeskustelut ja henkilostotutkimukset
ovat Cityconin sidosryhmatoiminnan muotoja.

Cityconin toiminnan vaikutukset sidosryhmiin ja yhteiskuntaan
Citycon on kauppakeskusten aktiivinen omistaja ja pitkéjantei-
nen kehittdja. Yhtid luo puitteet menestyvélle kaupankdynnille.
Cityconin kauppapaikat palvelevat sekd kuluttajia ettd vahit-
taiskauppaa. Yhtio pyrkii mahdollisuuksiensa mukaan ottamaan
huomioon ymparistén edun ja kauppapaikkojensa l&hialueiden
hyvinvoinnin. N&in ollen Cityconin vaikutukset sidosryhmiin ja yh-
teiskuntaan ovat monitahoiset:
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+ Cityconin investointien vaikutus alueelliseen taloudelliseen
hyvinvointiin, mm. tydpaikat, alueen ostovoiman kehitys

« Cityconin maksamien palkkojen, verojen ja henkilokulujen
vaikutus paikalliseen talouteen

* Houkuttelevien kauppapaikkojen tarjoaminen vuokralaisille

» Mahdollisuuksien luominen kansainvalisille ketjuille Cityconin
kauppapaikoissa

* Kauppapaikkojen rakentamisen ymparistévaikutusten huomi-
oonottaminen

* Asiointiliikenteen vaikutukset ilmastonmuutokseen

* Kiinteist6issa kdytettavéan energian tuotannon ymparistdvai-
kutukset

* Kauppapaikkojen (=vuokralaisten) jatteiden ympéristévaiku-
tukset

 Jatteidenkierratyksen edistéaminen tarjoamalla tarkoituksen-
mukaiset lajittelumahdollisuudet

» Tydsuhteiden ja tyduralla kehittymisen mahdollistavan
tydyhteison vaikutus henkildstdn hyvinvointiin ja tydtyytyvai-
Syyteen

» Kauppapaikkojen vaikutukset paikallisyhteisdjen kehittymi-
seen, mm. palvelujen ja tuotteiden saatavuus

» Kauppakeskusten vaikutukset kaupunkikuvaan ja -rakentee-
seen sekd viihtyisyyteen ja toiminnallisuuteen

* Turvallisuus kauppakeskuksissa.

Cityconin toiminta vaikuttaa taloudellisesti useisiin eri sidosryh-
miin kuten vuokralaisiin, henkiléstédn, yhteistydkumppaneihin ja
viranomaisiin. Taloudellisen vastuun vaikutuksia eri sidosryhmiin
on kuvattu tarkemmin sivuilla 44-45ja 76.
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YMPARISTOVASTUU

Upeita saavutuksia vuositavoitteissa

Vastuullisuuden ajurit

Kiinteist6- ja rakennustoimiala voi merkittévasti vaikut-

taa padstdjen ehkdisemiseen ja vahentdmiseen.

* Kiinteistot tuottavat noin 30 prosenttia maailman
kasvihuonekaasupaastoista.

Rakennetun ympariston osuus on:

» Energiasta 40 prosenttia

» Raaka-aineista 30 prosenttia

* Vedestd 25 prosenttia

* Kiintedn jatteen kokonaismaardsta 25 prosenttia

* Maankaytdsta 12 prosenttia.

* Rakennettu ymparistd vaikuttaa myds ekosysteemeihin.

(Lahde: UNEP Common Carbon Metric)

Toimialan parhaat keinot kasvihuonekaasupdastojen
vahentdmiseen ovat rakennusten energiatehokkuuden
parantaminen, energiankulutuksen vahentédminen ja uu-
siutuvien energiamuotojen osuuden lisdaminen kiinteis-
tén energiantuotannossaja-hankinnassa.
Ekologia ja ekonomia kulkevat kasi
Cityconissa vastuullisuuden ajureina toimivat:
* llmastonmuutoksen ja sen seurausten myota
energiaan ja padstdihin liittyvén lainsdddannon seka
verotuksen kiristyminen
* Energian hintojen ja materiaalikustannusten nousu
» Kustannustehokkuus ja kilpailuedun saavuttaminen
* Riskienhallinnan paraneminen

kadessa.

CITYCON NOUDATTAA SEURAAVIA PERIAATTEITA
YMPARISTOPAAMAARIENSA SAAVUTTAMISEKSI:

Toimii ymparistovastuullisesti kaikissa operatiivisissa

toiminnoissaan

Noudattaa lainsdaadantda ja varautuu ennalta tuleviin lain-
saadantouudistuksiin seuraamalla aktiivisesti yhteiskunnan

muutoksia

Kehittaa jatkuvasti ymparistdasioidensa hallintaa, johtamista

jaraportointia

Edellyttaa yhteistyokumppaneiltaan toimintaa, joka tukee
Cityconin ymparistopaamaarien toteutumista
Huolehtii siita, ettd yhtion ymparistopolitiikan linjaukset ovat

sidosryhmien saatavilla

Ohjaa henkildstdaan vastuullisuuteen ymparistokysymyksissa
tavoiteasetannan, koulutuksen ja sisdisen viestinnan avulla.

Ympéristdohjelman toimenpiteilld Citycon pyrkii ilmastonmuutoksen hillitsemiseen,
energiatehokkuuden lisdé@miseen, vedenkulutuksen véhentdmiseen, jatteenkdasittelyn
parantamiseen seka kestavan kehityksen mukaiseen rakentamiseen ja maankaytt6on.
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YMPARISTOVASTUUN STRATEGISTEN TAVOITTEIDEN
TOTEUTUMINEN JAUUDET VUOSITAVOITTEET

Tavoitteet
vuodelle 2012

Tulokset Tavoitteet
2012 vuodelle 2013

Ilimastonmuutos

Kasvihuonekaasupaastdjen
vahentéminen 20 prosentilla
vuoteen 2020 mennessé
vuoden 2009 tasosta.

Energiankulutuksen (sahks,
1&mpo ja jaéhdytys) pienentd-
minen 9 prosentilla vuoteen
2016 mennessé vuoden 2009
tasoon verrattuna.

Uusiutuvan energian kayttéon-
ottoon liittyvien ratkaisujen
(6ytaminen.

Vedenkulutuksen alentaminen:
keskimaarin alle 3,5 /kéavija/
VUOSI.

Véhintaan 80 prosentin
kierrdtysasteen saavuttaminen
kauppakeskusten jatteen-
kasittelyssd vuoteen 2015
mennessa.

Kaatopaikkajatteen osuuden
pudottaminen kokonaisjate-
madrasta enintdan 20 prosent-
tiin vuoteen 2015 mennessé

Maankiyttd ja kestévén kehityk
Kaikki kehityshankkeet toteu-

tetaan ymparistoluokitusten
periaatteiden mukaisesti.

Kehityshankkeet sijaitsevat
rakennetussa ymparistéssa
hyvien joukkoliikenneyhteyksi-
enulottuvilla.

2-3%

2-3%

4,0 \/kévija

78%

sen mukainen rake

Kaikki 2012
valmistuvat

hankkeet
arvioidaan LEED-
kriteereilla

100%

vertkelp. | v/ 2-3%
kauppa-
keskukset
-33%

vertkelp. | O 2-3%

kauppa-

keskukset
-1.7%

kéynnissd | v | Toteutettavuus-

selvitys hankkei-

denyhteydessa

vertkelp. | v 3,9 /kavija
kaupEakes-
ukset
3,9 |/kavija

ntaminen

saavutettu | v/

saavutettu | v/ 100%

83% | v 80%

Kaikki 2013 val-
mistuvat hankkeet
arvioidaan LEED
-kriteereilla

V =tavoite saavutettu, O = l&hes saavutettu



Cityconin keinot
ilmastonmuutoksen ehkaisyyn

» Kauppapaikkojen keskeiset sijainnit ja hyvat jouk-
koliikenneyhteydet mahdollistavat asiakasliiken-
teen aiheuttamien ympdristdvaikutusten vahen-
emisen
Kohdekohtaisten energiansaastdtoimenpiteiden
toteuttaminen
Energiansdastoon tahtadvan vuokralaisyh-
teistydn lisad@minen
Uusiutuvan energian osuuden kasvattaminen
ostetusta sahkdsta.

Ympiristdjohtamisen periaatteet
Cityconin ympéristdjohtamista ohjaa ja tukee yhtion strategia,
pitkan tahtaimen tavoitteet ja ymparistopolitiikka. Cityconin joh-
to ja henkil6std ovat sitoutuneet toimimaan yhtidn asettamien
ymparistépaamaarien ja -tavoitteiden saavuttamiseksi.

Hiilijalanjalki

Cityconin aiheuttama hiilijalanjalki vuonna 2012 oli yhteensd

74 208 hiilidioksidiekvivalenttitonnia sisaltden kiinteistéjen

energian- ja vedenkulutuksen, jatelogistiikan seka Cityconin oman

organisaation aiheuttamat paastot. Hiilijalanjaljen osuudesta

99,2 prosenttia muodostuu kiinteistdjen energiankulutuksesta.

« Hiilijalanjélki kasvoi 5,5 prosenttia edelliseen vuoteen ndhden.
Kasvu johtui muutoksista kiinteistdkannassa

 Vertailukelpoisten kauppakeskusten hiilijalanjalki pieneni 3,3
prosenttia ja kavijamaariin suhteutettu hiilijalanjalki sailyi
samalla tasolla kuin edellisena vuonna

« Hiilijalanjaljen alentamiseen tahtaava vuositavoite toteutui.

Hiilidioksidipaastojen liséksi olennaisia ilmastopadstdja aiheu-

tuu energiantuotannossa vapautuvista typen ja rikin oksideista,

jotka mm. happamoittavat vesist6ja, hidastavat kasvien kasvua

ja sy6vyttavat rakennuksia. Cityconin kdyttdman energian osalta

happamoittavien paastsjen on arvioitu olevan yhteensa 363 000

kiloa rikkidioksidiekvivalenttia’.

KIINTEISTOJEN KASVIHUONE-
KAASUJEN OMINAISPAASTOT CRE3

kgCO,e/kavija

KIINTEISTOJEN KASVIHUONE-
KAASUJEN OMINAISPAASTOT CRE3

kgCO,e/m?

0,40 60

Energia

Cityconin kiinteistjen energiankulutus on padosin epdsuoraa

energiankulutusta eli ostoenergiaa. Ainoastaan yhdessa kauppa-

keskuksessa on l[dmpélaitos, jonka kayttdma polttoaine raportoi-
daan suorana energiankulutuksena.

Cityconin vuonna 2012 ostaman séhkdn maara oli 183,4 giga-
wattituntia.

* Kulutus nousi 0,9 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna
johtuen kiinteistékannan muutoksista ja vuokralaisten sah-
kénkulutuksen kasvusta

* Kiinteistésahkon (pl. vuokralaisten sahkd) kulutus oli 109,7gi-
gawattituntiaja laski 3,6 prosenttia edelliseen vuoteen
verrattuna

* Vertailukelpoisten kauppakeskusten kiinteistdsahkdn kulutus
laski 5,2 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna

* Sahkénkulutuksen laskuun vaikuttivat aktiiviset saato- ja opti-
mointitoimenpiteet sekd energiansédstdinvestoinnit.

Lammitysenergiankulutus oli 143,4 gigawattituntia.
» Lammonkulutus nousi 3,8 prosenttia edelliseen vuoteen
verrattuna
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* Saanormeerattu ldmmdnkulutus, 144,4 gigawattituntia, laski
2,2 prosenttia

* Vertailukelpoisten kauppakeskusten [ammdnkulutus nousi
1,5 prosenttia ja sdéanormeerattu kulutus laski 4,2 prosenttia

* Talviolikeskiarvoa lauhempi lukuunottamatta helmi-ja joulu-
kuuta, jotka olivat poikkeuksellisen kylmia. Kesa oli normaalia
viileampi, jolloin jaahdytystarve pysyi normaalia alhaisempana.

Cityconin kokonaisenergian (ml. kiinteistésahké, [&mpd, jaahdy-
tys) kulutus oli 257,3 gigawattituntia.
* Kulutus nousi 1,1prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna.
* Vertailukelpoisten kauppakeskusten kokonaisenergianku-
lutus laski 1,7 prosenttia
* Kauppakeskuksissa energiankulutus laski kdvijamaa-
riin suhteutettuna 1,3 prosenttia ja myyntiin nahden
7,2 prosenttia
» Energiankulutuksen vahentémiselle asetettu
vuositavoite toteutui.
Primaérienergiaa Citycon kaytti yhteensd 1,956
terajoulea. Kdytetyn energia alkuperd kdy ilmi
graafista seuraavalla sivulla.

1) Sdéhkénmyyjiltd ei lakisddteisesti vaadita tuotannossa syntyvien typen oksidien tai rikkidioksidipdadstéjen ilmoittamista, joten pédstét on arvioitu

maakohtaisten tuotantoprofiilien perusteella.
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YMPARISTOVASTUU

Energiatehokkuuden liséamiseksi tehdyt toimenpiteet vuonna

2012

* kiinteistdjen energiansadstétoimenpiteiden toteuttaminen
aktiivisten saatétoimenpiteiden ja investointien avulla

* vihredn sdhkon osuutta lisattiin 189,7 prosentilla.

Vesi

Cityconin veden kokonaiskulutus vuonna 2012 oli 626 953

kuutiometria.

* Vedenkulutus laski 2,0 prosenttia edelliseen vuoteen verrat-
tuna

* Vertailukelpoisten kauppakeskusten vedenkulutus laski 10,0
prosenttia

* Myynteihin suhteutettu vedenkulutus laski 9,0 prosenttia
edelliseen vuoteen verrattuna

* Kulutuksen laskun syynd ovat muutokset Ruotsin kiinteistd-
kannassa, jossa asuntoja myytiin vuoden aikana

* Vuonna 2012 kauppakeskusten vedenkulutus kavijaa kohti oli
4,2 litraa ja vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa 3,9 litraa

* Vuodelle 2012 asetettu tavoite vedenkulutuksen kavijakoh-
taiselle vahennykselle toteutui.

Vedenkulutukseen sisaltyy kiinteistdyhtion ja vuokralaisten

vedenkulutus. Vuokralaisten vedenkulutus on korkeimmillaan

paivittaistavaraliikkeissg, ravintoloissa ja kahviloissa, parturi-

kampaamoissa, pesuloissa sekd autonpesupaikoissa. Kiinteistén

vedenkulutukseen siséltyy yleisten tilojen, kuten esimerkiksi

ENERGIAN ALKUPERA

® Uusiutuva
energia 25,8 %
Fossiilinen polt-
toaine 42,9 %
Ydinenergia
26,9 %
Muu, tuntema-
ton4,4%

léhde: IEA:n

energiatilastot

asiakas-WC-tilojen vedenkulutus, seka siivoukseen, kiinteisto-
huoltoon ja viherkasvien kasteluun kdytettava vesi.

Vedenkaytdn vahentdmisen toimenpiteet:

* Kiinteistokohtaisissa toimenpidesuunnitelmissa tavoitteena
on lisata vesimittareita siten, ettd kayttdjakohtaista kulutusta
voidaan mitataja seurata.

Jatteenkdsittely

Cityconin kiinteistoissa syntyi jatetta 14 896 tonnia, josta

14 118 tonnia kerattiin kauppakeskuksista ja 778 tonnia muista

kiinteistoista. Jatteiden kierrdtysaste oli Cityconin kauppakes-

kusten osalta 83,2 prosenttia.

» Jatemaarat laskivat 3,0 prosenttia edelliseen vuoteen verrat-
tuna

* Vertailukelpoisten kauppakeskusten jatemaérédt laskivat 8,2
prosenttia

» Myds myyntiin suhteutettuna jatemaara laski 12,2 prosenttia

* Jatteidenkasittelylle jakierratykselle asetetut vuositavoitteet
toteutuivat.

Jatteiden lajittelun lisddmiseksi tehdyt toimenpiteet vuonna

2012:

* Lajitteluohjeet toimitettiin kaikille kauppakeskusten toimijoil-
le jane olivat my6s sahkdisesti saatavilla

» Kauppakeskuksissa jarjestettiin tarpeen mukaan jatekoulu-
tusta lajittelun ja kierrdtyksen parantamiseksi.

ENERGIAN ENERGIAN
OMINAISKULUTUS
kWh/kévija 20 kWh/m?

OMINAISKULUTUS

Jatteenkdsittelyssa on toiminnallisia eroavaisuuksia Cityconin
toiminta-alueella. Cityconin kiinteistdjen jatehuolto ja lajittelu on
jarjestetty maakohtaisen jatelainsaddannén ja paikallisten mui-

den maardysten edellyttamalld tavalla.

Maankdytto ja kestdvin kehityksen mukainen rakentaminen

Kauppakeskusten kehittdjana Cityconin vastuullisuus ulottuu

myds hankkeisiin. Kiinteistékehityshankkeiden suunnittelussa ja

toteutuksessa voidaan oleellisesti vahentaa ympéristdvaikutuk-

sia. Ymparistosertifiointijarjestelmien periaatteiden noudattami-

nen hankkeiden toteuttamisessa edesauttaa kestavaa kehitysta.
Citycon toteuttaa kaikki kehityshankkeensa ymparistéluo-

kitusten periaatteiden mukaisesti. Hankkeiden suunnittelussa

huomioidaan energiatehokkuus, vedenkéytén tehokkuus, mate-

riaalivalinnat, sisdilman laatua koskevat rakennusmaérdykset ja

-asetukset ja liséksi Cityconin omat ohjeistukset. Pa&tss sertifi-

oinnista tehdaan erikseen hankekohtaisesti. Cityconilla on seu-

raavissa kohteissa LEED-sertifikaatit:

* Kauppakeskus Trion peruskorjaushanke (sertifioitu), Pohjois-
maiden ensimmainen LEED-sertifikaatti, 2009

» Kauppakeskus Rocca al Maren laajennus- ja peruskorjaushan-
ke (hopea), 2010

* Kauppakeskus Liljeholmstorgetin uudishanke (platina), 2010

* Martinlaakson Ostarin uudishanke (kulta), 2012.

Yhtion strateginen linjaus kiinteistéhankinnoissa on hankkia kiin-

teistdja, jotka sijaitsevat rakennetussa ymparistdssa hyvien julkis-

ten joukkoliikenneyhteyksien ulottuvilla. Tésta hyvéna esimerkkina

VEDEN OMINAISKULUTUS
VERTAILUKELPOISISSA

2009 2010 2011 2012
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on Tukholmassa sijaitseva kauppakeskus Kista Galleria, jonka han-
kinta julkistettiin vuoden 2012 lopussa.

Luonnon monimuotoisuus huomioidaan hankkeissa
Maankayttdon ja rakentamiseen liittyy uhka luonnon monimuo-
toisuuden eli biodiversiteetin heikkenemisestd, ja siksi Citycon
pyrkii valttdmaan rakennushankkeita rakentamattomilla alueilla,
joissa maankaytén muutos voisi héiritd luonnon monimuotoisuut-
taja ekosysteemien toimintaa. Kaikki Cityconin kauppakeskukset
sijaitsevat rakennetussa ympdristdssa.

Kaavoituksen ja suurten hankkeiden yhteydessa tehddan
yleensad ympéristdvaikutusten arviointi, mika sisaltda luonnon
monimuotoisuuden sailymisen arvioinnin. Niissd kohteissa, jois-
sa YVA-menettelya ei lakisdateisesti edellytetd, Citycon tekee
tapauskohtaisesti paatoksen laajemman oman arvioinnin tekemi-
sestd. Kauppakeskusten sijainti valmiiksi rakennetussa ymparis-
t6ssa ja hyvat joukkolikenneyhteydet véhentavét ympéristovai-
kutuksia sekd uhkia biodiversiteetin heikkenemiselle.

Cityconin kiinteist6t eivat sijaitse suojelluilla maa-alueilla.
Kauppakeskus Rocca al Mare sijaitsee suojelualueen vieressa.

Vastuullisuudesta kustannustehokkuutta

Vastuullisuuden mahdollisuudet kulminoituvat toiminnan kannat-
tavuuteen ja energiatehokkuuteen. Alenevat energia- ja jatekus-
tannukset parantavat kannattavuutta ja lisaévét kohteiden hou-
kuttelevuutta ja kilpailukykya.

KAUPPAKESKUSTEN
KIERRATYSASTE

EUn ja kansallisten ilmasto-, energia- ja jatepolitiikoiden
toimeenpano vaikuttaa tulevaisuudessa energiaratkaisuihin ja
energianhintoihin sekd verotukseen. Hinnankorotuspaineet mo-
tivoivat energiansdastdon. Energian hinnoittelu on kannustava
tekija my6s uusiutuvien energiamuotojen hyddyntdmisessa. Uu-
siutuvien energiamuotojen kayttd kiinteist6issa on toistaiseksi
ollut vahaista Cityconin toimialalla ja toiminta-alueilla. Teknolo-
gian hyodyntamattomyyden syité ovat kalliit investoinnit, pitkat
takaisinmaksuajat ja melko tuoreet teknologiaratkaisut, joista ei
ole ehtinyt kertyd kokemusperdistd palautetietoa. Citycon tutkii
aktiivisesti uusiutuvien energiamuotojen hyddyntémista hankkei-
den suunnittelun yhteydessa.

Jatteenkdsittelyyn liittyvat jateverot ja kaatopaikkamaksut
ovat nousseet lyhyen aikavalin tarkastelussa huomattavasti ja
niiden odotetaan edelleen nousevan. Hintojen nousu kannustaa
lajitteluun ja jatemaérien véhentamiseen.

Vastuullisuusnakokulmien merkitys eri sidosryhmille on koros-
tunut edellisind vuosina. Citycon haluaa vastuullisella liiketoimin-
nalla vahvistaa myds positiivista yritysmielikuvaa profiloitumalla
vastuullisuuden edellékavijéksi.

Vastuullisuuden pédariskit liittyvit energianhintoihin ja
maineeseen

llmastonmuutoksen riskit vaikuttavat Cityconin toimintaympa-
ristdon pitkalla aikavalilla. Eri [dhteiden ja skenaarioiden mukaan
ilmaston on arvioitu lampenevan Cityconin toiminta-alueilla kah-

JATTEIDEN KASITTELYN

SUHTEELLINEN OSUUS

LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN

%
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® Kierrdtetty jdte

80 Kompostoitu jdte

Poltettu jate
60 Kaatopaikkajdte

140

— 20

Suomi Ruotsi Baltia
jauudet
markkinat

desta kuuteen celsiusastetta useiden vuosikymmenien kuluessa.
llmaston [dmpeneminen lisda sddolosuhteiden dari-ilmisitd, esi-
merkiksi voimakkaat myrskyt, tulvat ja lumisateet lisdantyvat.
Aari-ilmididen toteutuminen lisaa yllapidon kustannuksia ja hei-
kent&a kannattavuutta.

Maankayttdon ja rakentamiseen liittyy uhka luonnon moni-
muotoisuuden eli biodiversiteetin hairitsemisesta. Kaavoituksen
ja suurten hankkeiden yhteydessd tehddan yleensd ymparisto-
vaikutusten arviointi, joka sisaltdd luonnon monimuotoisuuden
sailymisen arvioinnin. Luonnon monimuotoisuudesta saattaatulla
ldhivuosina aihe, johon kiinnitetd@n huomiota poliittisessa kes-
kustelussaja lainsaadannossa.

Cityconilla on kiinteistosijoitusyhticna ja kauppakeskustoimi-
jana seka julkisena yhtitna useita sidosryhmia. Useat naista ovat
kiinnostuneita Cityconin vastuullisuusasioista, niiden johtamises-
ta ja tuloksista. Vastuullisuuteen liittyvien teemojen viestintd on
sidosryhmien moninaisten tarpeiden vuoksi haasteellista ja epé-
onnistumiset tavoitteiden toteutumisessa tai viestinndssa voivat
atheuttaa maineriskia.

Asiantuntijaorganisaatiolle tyypilliseen tapaan Cityconin me-
nestys riippuu hyvin paljon henkildstdstd. Henkildstériskia halu-
taan vahentdd panostamalla henkildstén tyShyvinvointiin ja ura-
kehitysmahdollisuuksiin. Vuosittainen henkildstdtutkimus toimii
térkednd mittarina henkildstdjohtamisen kehitystydssd. Henkilds-
t66n liittyvia tunnuslukuja on esitelty sivuilla 47 ja 75.

Pitkan aikavalin tarkastelussa ilmastonmuutoksen mydté
monilta véesté&tiheilta alueilta siirtyy ns. ilmastopakolaisia mui-
hin maihin ja maanosiin. Osa naista pakolaisista paatyy vastaan-
ottavissa maissa tehtaviin, joissa koulutus- ja palkkataso ovat
vaatimattomia. Cityconin alihankintaketjuun sisaltyy tallaisia
tehtavid, kuten esimerkiksi siivous, rakennusaputyd ja kiin-
teistdnhoito. Henkildiden palkkaamisessa ndihin tehtaviin
saattaa esiintyd tydolosuhteisiin ja ihmisoikeuksiin liitty-

vid riskitekijoita.

Citycon voi varautua ndiden riskitekijoiden poistami-
seen kehittdmalla alihankintaketjuihin eettisia ohjeita
ja edellyttamalla alihankkijoiltaan vastuullista toi-
mintaa.
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LIIKETOIMINTAYKSIKOIDEN OSUUS
INVESTOINNEISTA

TALOUDELLINEN VASTUU

Baltia ja uudet markkinat

Suomi

Ruotsi

Suomen osuus investoinneista oli
74,2 prosenttia, Ruotsin 11,2 prosenttia

jaBaltian ja uusien markkinoiden 14,2 prosenttia.

Pddkonttorin osuus investoinneista oli 0,4
prosenttia.

Taloudellinen vastuu paikallisuutta tukien

Cityconin toiminta on sekd kansainvélista etta paikallista. Yhtio
on listattu Helsingin porssissa ja sen sen suurin osakkeenomis-
taja on Gazit-Globe Ltd, jonka omistusosuus 31.12.12 oli 49,0
prosenttia yhtion kaikista osakkeista ja danista. Cityconin toimin-
ta-alueita Pohjoismaissa ja Baltiassa johdetaan operatiivisista
liiketoimintatulosyksikoista. Liiketoimintayksikdiden johto on
paikallinen eli kunkin maan kansalainen. Paikallisuus taloudelli-
sesta nakokulmasta maaritelldan Cityconissa liiketoimintayksi-
kéiden mukaan.

Cityconissa tuotettua ja jaettua taloudellista arvoa on kasitel-
ty Perustietoa ja avainlukuja osiossa sivulla 76.

Cityconin toiminta vaikuttaa taloudellisesti useisiin eri sidos-
ryhmiin kuten vuokralaisiin, henkildstd6n, tavarantoimittajiin ja
aliurakoitsijoihin. Taloudellista vaikutusta kuhunkin sidosryhmaén
on arvioitu seuraavassa kuvassa Cityconin ja sidosryhmien valis-
tenrahavirtojen avulla.

Kiinteistojen hoitamiseen liittyvat ostot olivat yhteensé 65,6
miljoonaa euroa (62,8 milj. euroa). Suomessa Citycon jatkoi
edellisen vuoden tapaan keskitettyd kumppanuussopimusmal-
lia, jossa kiinteistdhuolto, vartiointi ja siivous siséltyvat palve-
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lukokonaisuuteen. Kiinteistdhuollon, vartioinnin, siivouksen ja
ymparistéhuollon palvelukokonaisuudet kilpailutettiin syksylla.
Tarjouskilpailu kohdistettiin kotimaisten toimijoiden liséksi myds
eurooppalaisille. Kilpailutuksen tuloksena palvelukokonaisuu-
det eriytettiin eri toimijoille, jotka kuitenkin s&ilyvat paikallisina.
Ruotsissa ja Baltiassa kiinteist6jen hoitoon liittyvia palvelut oste-
taan erikseen kiinteisténhuoltoon, vartiointiin ja siivoukseen.

Energia on kokonaisuutena suurin hoitokuluihin liittyva kuluera.
Vuoden 2012 aikana energian tuottajille ja toimittajille makset-
tiin 25,1 miljoonaa euroa (24,2 milj. euroa). Lammitystapana on
paddosin kaukoldmpd ja sen hankinta tapahtuu aina paikallisesti
kunkin alueen kaukolampdyhtiélta. Vain yhdessa kauppakeskuk-
sessa l[ammitys hoidetaan kaasulla ja muutamassa kiinteistdssa
on lisaksi sahkolammitys. Sdhkon osalta Suomessa ja Ruotsissa
on keskitetyt sdhkdnhankintasopimukset, jotka kilpailutettiin
vuoden 2012 aikana. Viron kohteissa on myds keskitetty sah-
kénhankinta. Baltiassa sdhkdmarkkinat ovat muuttumassa, mika
mahdollistaa jatkossa l&pindkyvamman kilpailutuksen.

Cityconin liiketoimintayksikét kilpailuttavat kunkin kiinteistoke-
hityshankkeensa paikallisesti projektille asetettujen tavoitteiden
mukaisesti. Cityconin kokonaisinvestoinnit olivat yhteensa 161,7
miljoonaa euroa (216,7 milj. euroa). Investoinneista 101,5 miljoo-
naa euroa (75,0 milj. euroa) kohdistui kiinteistokehitykseen, 58,8
miljoonaa euroa (140,0 milj. euroa) uusien kiinteistéjen hankintaan
sekd aiemmin tehtyjen kiinteistdhankintojen sopimustenmukai-
siin kauppahinnan tarkistuksiin. Liséksi 1,4 miljoonaa euroa (1,7
milj. euroa) kohdistui muihin investointeihin. Investoinnit rahoitet-
tiin litkketoiminnan kassavirralla ja olemassa olevilla rahoitusjar-
jestelyilla.

Cityconilla on kansainvélisia sijoittajakumppaneita Isossa
Omenassa ja 2013 alkaen myos Kista Galleriassa. Kauppakeskus



SIDOSRYHMIEN VALISET RAHAVIRRAT

Liikevaihto-
sidonnaisten vuokrien
osuus Cityconin
likevaihdosta

noin 2%

Vuokralaiset Henkil6sto

Maksetut palkat ja palkkiot
10,9 milj. euroa
Henkildston koulutukseen

Likevaihto kaytetyt varat 0,1 milj. euroa

239, 2mil.

Véhittaiskaupan
euroa

myynti Cityconin
kauppakeskuksissa
2,4 miljardia euroa

Yhteistyo-
kumppanit

Kiinteistojen
hoitokuluthin
liittyvat ostot
65,6 milj. euroa
Investoinnit
161,7 milj.euroa

iy

Maksetut verot 7,9 milj. euroa
Saadut avustukset 0,5 milj. euroa

Viranomaiset SIJOIttaJat Ja Maksetut osingot ja padoman-

A A palautukset sijoitetun vapaan oman
rahmttajat padoman rahastosta 41,7 milj. euroa

Lainojen takaisinmaksut 17,4 milj. euroa

(sis. kurssitappiot)

Maksetut nettorahoituskulut 84,7 milj. euroa

LIIKETOIMINTAYKSIKOIDEN OSUUS KIINTEISTON
HOITAMISEEN LIITTYVISTA OSTOISTA

Baltia ja uudet markkinat

Ruotsi

Suomen osuus kiinteiston hoitamiseen liittyvistd
ostoista olinoin 62,0 prosenttia, Ruotsin osuus oli
26,4 prosenttia ja Baltian ja uusien markkinoiden
11,6 prosenttia.

Ison Omenan sijoittajakumppani on GIC Real Estate,
joka on singaporelaisen sijoitusyhtion Government
of Singapore Investment Corporationin kiinteistdsi-
joitusyksikko. Citycon omistaa kauppakeskukses-
ta 60 prosenttia ja GIC Real Estate 40 prosenttia.
Citycon ilmoitti joulukuussa 2012 Tukholmassa si-
jaitsevan Kista Galleria -kauppakeskuksen ostosta
yhdessa Canada Pension Plan Investment Board
(CPPIB) kanssa. CPPIB on sijoitusorganisaatio,
joka sijoittaa kanadalaisen elakejarjestelman
Canada Pension Planin (CPP) varoja.
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SOSIAALINEN VASTUU

Alansa ainutlaatuinen asiantuntijayhteiso

Cityconin henkildsté yhdistdd tydssaén kauppapaikkajohtami-
sen, liketilavuokrauksen, markkinoinnin ja kiinteistokehittamisen
seka rahoituksen ja kiinteisttransaktioiden osaamisensa ainut-
laatuiseksi voimavaraksi alalla. 129 oman tydntekijansa lisaksi
Citycon tydllistad merkittdvan maaran tyontekijoita valillisesti
ostamalla erilaisia palveluita.

Suurin osa Cityconin henkildstdsta toimii joko johto- tai vaati-
vissa asiantuntijatehtavissa. Ammattitaidon perustana on useim-
miten kaupallinen tai tekninen koulutus. Osaamista kasvatetaan
monipuolisten tydtehtdvien ja tydtehtdvien vaihdosten liséksi
tukemalla pidempikestoista itsensa kehittamistd esimerkiksi sy-
ventavien tai jatko-opintojen muodossa.

ORGANISAATIO 31.12.2012

Sijoitusjohtaja

Vastuullisuusjohtaja

Operatiivinen johtaja

Toiminnan kehittdminen ja uudistaminen jatkuivat
Henkildstdstrategian yksi painopistealueista on yhden yhtenai-
sen Cityconinrakentaminen sisaista yhteistyota ja vuorovaikutus-
ta vahvistamalla niin toimintojen kuin maidenkin valilla. Nakyvim-
pana yhteistyota kehittdvana hankkeena Cityconissa jarjestettiin
koko vuoden kestényt Pinkest Act -kilpaily, jossa Cityconin kaup-
pakeskushenkildstd kilpaili innovatiivisimmista toimenpiteista
kauppakeskuksissa. Yksi kriteereistd voittajaa valittaessa oli
sisdisen yhteistydn kehittaminen.

Osana yhtendisen Cityconin rakentamista organisaatiota
uudistettiin vuoden aikana siséltden sekd roolimuutoksia ettd
henkildvaihdoksia. Yhtién ylin johto uudistui vuoden aikana siten,

Talousjohtaja,
varatoimitusjohtaja
Lakiasiainjohtaja
Henkilostojohtaja

Ruotsin liikketoiminnot

Suomen liiketoiminnot

Baltia ja uudet markkinat
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ettd joulukuussa nimitettiin operatiivisesta toiminnasta vastaava
johtaja, Harri Holmstrém, jonka térkeand tehtavana on kehittaa
edelleen asiakaslahtdista toimintamallia, tehostaa toimintaa ja
saavuttaa synergiaetuja, seka kasvattaa liiketoimintaa kaikissa
liiketoimintayksikdissd. Vuoden aikana vaihtuivat myds Suomen
ja Ruotsin liiketoimintojen maajohtajat. Lisaksi Suomen liketoi-
mintayksikdssa aloitettiin joulukuussa yhteistoimintaneuvottelut
toimintojen uudelleen organisoimiseksi.

Mielekkaiden ja samalla haastavien tavoitteiden asettaminen
seka suorituksen johtaminen ovat kulmakivi Cityconin toiminnas-
sa. Yhtidssa kdydaankin saannollisesti kehityskeskustelut, joissa
arvioidaan menneen tarkastelukauden tavoitteiden saavuttamis-

Sosiaalisen vastuun

johtamisjarjestelmat

* Johtamista Cityconissa ohjaa liike-
toimintastrategia. Strategian toteuttamisen
keskeisend valineend on tavoite- ja kehitys-
keskustelu.
Henkildstojohtamista ja esimiesty6ta ohjaa-
vat ja tukevat Cityconin henkildstdstrategia ja

konsernin yhtendiset HR-prosessit. Kaytan-
nossa henkildstdvastuu toteutuu esimies-
tydssa organisaatiovastuun mukaisesti.
Cityconin Code of Conduct toimii perustana
suhteissa tyontekijéihimme ja ihmisoikeuksiin
liittyvissa asioissa.

Whistleblowing-politiikka.



HENKILOSTORYHMAJAKAUMA
SUKUPUOLEN MUKAAN

Johtoryhmd: 3.9 %, joista
® naisia 20 %
© miehid 80 %
Muut johtajat: 15,5 %, joista
® naisia 40 %
miehid 60 %
Padllikot: 45,7 %, joista
@ naisia54,2 %
miehid 45,8 %
Muut tyéntekijat: 34,9 %, joista
@ naisia 60 %
miehid 40 %

ta ja asetetaan strategiaan pohjautuvat tavoitteet tulevalle kau-
delle. Liséksi kehityskeskusteluissa sovitaan kunkin tydntekijén
kehittamissuunnitelmasta niin tulevalle kaudelle kuin pidem-
mallekin aikavalille. Suorituksenjohtamisprosessia uudistettiin
loppuvuonna toimimaan vield vahvemmin johtamisen ja palkit-
semisen apuvalineend. Tavoitteena on, ettd jokaisen tydntekijan
kanssa kaydaan kehityskeskustelu kahdesti vuodessa. Kuluvana
vuonna tavoitetta ei saavutettu esimies- ja tehtdvamuutosten
vuoksi.

TYOSUHTEEN KESTO

® Alle 2vuotta33,3%
2-4 vuotta 22,5 %
@ yli4vuotta 44,2 %

Tydhyvinvointia monin tavoin

Tyoterveydenhuollon paapaino on ennalta ehkaisevdssa toimin-
nassa kuten tyGergonomiassa ja tydkyvyn yllapidossa. Citycon
tarjoaa myo6s sairaudenhoidon palveluita kattavasti. Henkildstén
fyysista kuntoa pidettiin ylla tukemalla henkildston liikkuntahar-
rastuksia muun muassa likkuntaseteleilld ja maksamalla osal-
listumismaksuja erilaisiin  lilkuntatapahtumiin. Vuosittaisten,
koko henkildstdn pariksi paivéksi yhteen paikkaan kokoavien,
Citycon-paivien teemana oli stressinhallinta ja henkinen hyvin-
vointi. Cityconlaisten tekeméan tydn luonteen vuoksi tapaturmat

Tarkempaa tietoa
henkildstéluvuista sivulla75

IKAJAKAUMA

Henkilod

30 ® Kaikki
A ® Naiset
25 © Miehet
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‘24 29 34 -39 -44 -49 -54 59

ovat melko vahdisid ja vuoden aikana ei sattunut poissaoloja aihe-
uttaneita tapaturmia.

Henkildstétutkimus on yksi keskeinen henkisen tydhyvinvoin-
nin mittari Cityconissa. Kuluvana vuonna henkildstotutkimusta ei
toteutettu organisaatiossa tehtyjen muutosten vuoksi. Seuraava
henkildstotutkimus tehdaan kevaalla 2013.

Cityconissa pidetaan tarkeana tasa-arvoisuuden edistamista
ja yllapitamistd tydyhteisdssa. Jokaista yksiloa tulee arvos-
taa riippumatta sukupuolesta, eldmankatsomuksesta, idstd
tai vastaavasta syystd lahtékohtana yksilén oikeudenmu-
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SOSIAALINEN VASTUU

kainen kohtelu. Cityconissa yllapidetaan yhdessa henkilostén
edustajien kanssa tasa-arvosuunnitelmaa, jossa tarkastellaan
kunkin tasa-arvon toteutumiseksi madritellyn osa-alueen nyky-
tilaa ja mahdollisia toimenpiteitd tilanteen parantamiseksi eri-
tyisesti sukupuolten valisen tasa-arvon nakdkulmasta. Yhtion
tasa-arvosuunnitelma on luettavissa intranetissa ja se esitelldan
kaikille uusille tydntekijdille osana perehdytysta. Vuoden aikana
Cityconissa ei tullut esille syrjintatapauksia.

Citycon pyrkii edistam&dn avointa keskustelua
Tyontekijoiden ja tydnantajan lainmukainen yhteistoiminta tapah-
tuu tarvittaessa kokoon kutsuttavassa yhteistoimintaryhméssa.
Tyontekijgjasenet valitaan vaaleilla kahdeksi vuodeksi kerrallaan.
Ryhma kasittelee koko henkildstéa koskevia aiheita kuten uusia
toimintapolitiikkoja ja —ohjeita.

Toinen saanndnmukaisesti kokoontuva yhteistoimintaelin
Suomessa on tydsuojelutoimikunta. Tydsuojelutoimikunnan kasi-

teltdviin aiheisiin kuuluu tydturvallisuuteen, tyShyvin-
vointiin ja tydterveyteen liittyvat aiheet.

Perinteikkaat Citycon-paivat kokoavat yhteen koko Cityconin
henkilokunnan kerran vuodessa. Péivien aikana tarjoillaan
ajankohtaista, kaikkia koskettavaa asiaa yhtidsta yhteishen-
ked lisdavalla tavalla. Vuoden 2012 Tallinnassa vietetty kaksi-
paivédinen tapahtuma jarjestettiin 22.-23. toukokuuta Tallink
Spa and Conference -hotellissa. Paivien teema oli "Own your
own power - Omista oma voimasi”

Péivien ohjelmasta ja siséllosta vastasivat yhdessa
Cityconin henkiléstdosaston ja viestinnan kanssa liikkkeenjoh-
don valmentajat Emilia Vasko ja Tommi Kujala. Ensimmaisena
paivana henkilokunta haastettiin miettimaan stressinhallin-
taa ja itsedan tyontekijand. Johdon haastattelujen jalkeen
kaikki saivat kokeilla erilaisia rentoutumisharjoituksia ja har-
joitella aktiivista kuuntelemista pienryhmissa. lkimuistoinen
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illallinen nautittiin sukellusveneiden keskella Tallinnan uudes-
samerimuseossa, Sea Plane Harbourissa.

Citycon-pdivien toisena péivand keskityttiin Cityconin
sisdisen "The Pinkest Act” -kilpailun tuottamiin hedelmiin
kauppakeskuspaallikéiden puheenvuorojen johdolla. Lisaksi
keskusteltiin toimitusjohtajan alustamana kauppakeskusten
kavijamaarista ja niiden kehittdmisesta. Lopuksi vierailtiin
kaikissa Cityconin kolmessa kauppakeskusta Tallinnassa.

Henkildkunta piti Citycon-paivia onnistuneina, erityisesti
iltaohjelmasta ja oman vaen esityksista pidettiin hyvin paljon.
Kokonaisarvosanaksi Citycon-paivat saivat 3,1 (asteikolla
1-4). Vuonna 2013 Citycon-péivia juhlitaan yhtién 25-vuotis-
juhlavuoden merkeissa.




Cityconin Code of Conduct on yksi
toiminnan kulmakivista

Cityconin toimintachjeet (Code of Conduct) ovat yksi yhtin
hallinnointiperiaatteiden perusasiakirjoista, jossa maaritelldan
Cityconin eettiset periaatteet ja liikketoiminnan normit.

Toimintaochjeet antavat perustan sille, miten Cityconissa
toimitaan liiketoiminnassa, ympaéristdasioissa, ihmisoikeuksiin
liittyvissa asioissa ja suhteissa tyontekijoihin ja sidosryhmiin.
Niissa ohjeistetaan seka Cityconin johtoa ettd muuta henkilostoa
harjoittamaan liiketoimintaa eettisesti sekd noudattamaan kunkin
yhtion toimintamaan voimassa olevia lakeja ja maarayksia. Toi-
mintaohjeiden mukaisesti Citycon kantaa sille kuuluvan vastuun
maaraysvallassaan olevissa asioissa kaikilla toiminta-alueillaan.

Toimintaohjeita sovelletaan poikkeuksetta kaikissa maissa,
joissa Citycon toimii. Toimintachjeissa madriteltyjen periaat-
teiden omaksumista ja noudattamista edesautetaan sisaiselld
viestinnalld ja koulutuksella. Lisaksi Cityconin tyontekijoita kan-
nustetaan jatkuvasti ottamaan esille toimintaohjeisiin liittyvia
kysymyksia sekd ilmoittamaan havaitsemistaan mahdollisista
ongelmista ohjeiden noudattamisen suhteen. Lahjontaan, korrup-
tioon tai petokseen liittyvien havaintojen ilmiannolle on luotu eril-
linen menettely, jonka periaatteet on kirjattu Cityconin Whistleb-
lowing-politiikkaan.

Cityconkay keskustelua eettisisté periaatteistaan myds sidos-
ryhmiensa kanssa. Citycon pyrkii vaikutuspiirinsa rajoissa varmis-
tamaan, ettd yhtion yhteistykumppanit ja alihankkijat noudatta-
vat Cityconin eettisia periaatteita. Tama lahtokohta on kaikkien
liikesuhteiden solmimisen ja yllapidon perusta.

Cityconin toimintaohjeisiin kirjattujen periaatteiden mukaiset pe-

lisaannot:

 avoimuus jarehellisyys liiketoiminnassa

* lainsdadanndn noudattaminen

* kielteinen suhtautuminen korruptioon ja lahjontaan

* kestdvén kehityksen periaatteiden noudattaminen

* ympaéristondkokohtien huomioiminen péivittaisissa toimin-
noissa

* ihmisoikeuksien kunnioittaminen

* yhdistymisvapauden ja kollektiivisen neuvotteluoikeuden
tunnustaminen

* lapsi-ja pakkotytvoiman kayton kieltaminen

* tyémarkkinoillaja ammatinharjoittamisessa tapahtuvan
syrjinnan poistaminen

* turvallisenja terveellisen tydympéristdn tarjoaminen tydnte-
kijoille.

Lue lisa&: www.citycon.fi /vastuullisuus/code_of_conduct/

Korruptiolle ja lahjonnalle ehdoton ei

Osana likketoimintansa eettisid periaatteita Citycon suhtautuu
korruptioon ja lahjontaan yksiselitteisen kielteisesti. Cityconin
tyontekijoiden tulee valttad joutumasta eturistiriitatilanteeseen.
Lukuun ottamatta liikelahjoja, joilla ei ole vahdistd suurempaa
rahallista arvoa tai normaaliin liikketoimintaan liittyvaa kohtuul-
lista vieraanvaraisuutta, Citycon tai sen puolesta toimivat henki-
|6t eivdt saa tarjota eivatka ottaa vastaan sellaisia etuisuuksia,
lahjoja tai kestitystd, eivatkd muullakaan tavoin ryhtyd sellaisiin
toimiin, jotka voisivat vaikuttaa yhtion tai sen puolesta toimivan

henkilon kykyyn tehdd objektiivisia ja rehellisida paatoksia tai
joilla pyrittdisiin vaikuttamaan viranomaisen, asiakkaan, yhteis-
tydkumppanin tai muun osapuolen objektiiviseen ja rehelliseen
paatoksentekoon. Sopiva edustamiskaytanto on maaritelty koko
Cityconin henkildkuntaa koskevassa matkustus- ja edustamisoh-
jesdanndssa, joka on luettavissa yhtidn sisdisessa intranetissa.
Matkustus- ja edustamisohjesaanto on osa koko henkiléstén pe-
rehdytysaineistoa.

Korruption ja lahjonnan estamistd kasitellaan osana Cityconin
riskienhallintaa ja kaikki Cityconin toiminta-alueet kuuluvat sen
piiriin. Vuoden 2012 aikana Cityconissa ei tullut esille korruptio-
tai lahjontatapauksia.

Suhteet poliittisiin puolueisiin ja julkisyhteisdihin
Citycon ei osallistu poliittisten puolueiden tai ryhmittymien toi-
minnan tukemiseen. Citycon pyrkii kuitenkin rakentamaan hyvén
ja avoimen keskusteluyhteyden toiminta-alueidensa virkamiehiin
ja poliittisiin paattajiin. Vuonna 2012 Cityconin edustajia on osal-
listunut sen omien kehityshankkeiden kaavoitus- tai suunnittelu-
vaiheessa kuntien kunnallispoliittisten toimielinten kokouksiin.
Tavoitteena on ollut lisatd vuorovaikutusta ja tarjota Cityconin
kehityshankkeiden suunnitelmia koskevia tietoja paattajille ja
saada tietoa siitd, miten kunnallispaattajat haluavat paikallis-
yhteis6a kehittaa.

Cityconin kauppakeskuksissa voidaan jarjestaa poliittis-
ten puolueiden vaalikampanjatilaisuuksia kauppakeskuk-
sen normaalien vuokrausperiaatteiden mukaisesti.
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Keskeiset riskit liittyvat liikketoiminta-alueiden
taloudelliseen kehitykseen

Cityconin riskienhallinta perustuu kokonaisvaltaiseen riskien-
hallintaohjelmaan (Enterprise Risk Management, ERM). Ris-
kienhallinnan tarkoituksena on varmistaa yhtién lilketoiminnan
tavoitteiden saavuttaminen. Onnistuneessa riskienhallinnassa
tunnistetaan keskeiset riskit, arvioidaan luotettavasti riskien vai-
kutuksia ennen niiden toteutumista ja toteutetaan ennaltaeh-
kaisevia toimenpiteitd, joilla pienennetdan tunnistettujen riskien
toteutumisen todennakdisyyttd ja toteutuneen riskin vaikutuksia.

Cityconin riskienhallintachjelmassa otetaan huomioon ris-
kienhallinnan tavoitteet ja yhtion riskinottohalukkuus. Ohjelman
tavoitteena on tuottaa yhtion ylimmalle johdolle ja hallitukselle
ajantasaista ja yhtenaistd tietoa liiketoiminnan tavoitteita uhkaa-
vista riskeistd ja niiden arvioiduista vaikutuksista.

Seuraavassa kuvataan merkittavimmat riskit, jotka voisivat
toteutuessaan vaarantaa Cityconin vuodelle 2013 asettamien
liiketoiminnan tavoitteiden saavuttamisen. Riskienhallintaa kasi-
tellaan myos Cityconin tilinpadtoksen sivuilla 43-45.

Talouden epdvarmuus vaikuttaa liiketilojen kysyntdan
Talouskriisin vaikutukset liiketilojen vuokratasoon ja vuokrausas-
teeseen ovat toistaiseksi olleet vahéisia Cityconin liiketoiminta-
alueilla, mutta paikoin markkinatilanne on haastavampi kuin
ennen kriisin puhkeamista. Toisaalta halutuimpien kohteiden
vuokrataso on jopanoussut. Taloudenkehitys, erityisestikulut-
tajien luottamukseen ja kayttaytymiseen vaikuttavat tekijat,
vaikuttaa myds liiketilojen kysyntdan. Paikallisilla kiinteis-
témarkkinoilla kiinteistéjen tuottavuuteen vaikuttavat
muun muassa vaihtoehtoisten liiketilojen saatavuus,

kilpailu vuokralaisista, kaavoituspadtokset, merkittavat uudisra-
kennushankkeet ja tilojen markkinakysynta. Citycon seuraa jatku-
vasti talouden, markkinoiden ja vuokratason kehitysta voidakseen
tarvittaessaryhtya tarpeellisiksi katsomiinsa toimenpiteisiin. Hei-
kon talouskasvun aikana on tavallista, ettd liiketilojen vuokrataso
laskee ja vajaakayttoaste nousee, koska vahittaiskaupan hidastu-
minen vahentaa lilketilojen kysyntaa. Useimmissa Cityconin kaup-
pakeskuksissa on kuitenkin ankkurivuokralaisina ruokakauppoja
seka runsaasti pienempid, muihin paivittaistavaroihin ja -palvelui-
hin keskittyvia liikkeita. Téma on osoittautunut hyvaksi konseptik-
si, joka takaa suhteellisen tasaisen myynnin my&s vaikeassa talou-
dellisessa tilanteessa. Pitkdan jatkunut kasvu vahittdiskaupassa
on muiden tekijéiden ohella pitényt Cityconin kiinteistdjen vajaa-
kéyttoasteen erittdin kohtuullisena viime vuosina. Vuoden 2012
lopussa Cityconin kiinteistéjen taloudellinen vuokrausaste oli
95,7 prosenttia (95,5 prosenttia vuoden 2011 lopussa). Suomes-
sa vuokrausaste oli 95,3 prosenttia, Ruotsissa 94,7 prosenttia ja
Baltiassa 99,6 prosenttia. Kasvukeskusten ulkopuolisten kiinteis-
tojen seka market- ja myymalakiinteistdjen vuokrausasteet ovat
alttiimpia vaihteluille kuin suurten kaupunkien kauppakeskusten
vuokrausasteet, joissa eijuuri tapahdu muutoksia.

Hitaan talouskasvun aikana keskeiset riskit liittyvét liiketilojen
kysyntdan, vajaakdyttddn ja markkinoiden vuokratasoon. Ei ole
mitdan keinoa taata, ettd Citycon pystyy tavoitteidensa mukai-
sesti nostamaan tai edes sdilyttdmaan kiinteist6jensd nykyisen,
korkean vuokrausasteen ja sailyttdmaan nykyisen vuokratason.
Taloudellisen epdvarmuuden pitkittyminen voi vahentaa liiketilo-
jenkysyntaa, heikentda vuokralaisten vuokranmaksukykyd, rajoit-
taa vuokrankorotusmahdollisuuksia ja nostaa yhtion kiinteistgjen
vajaakdyttoastetta.

VK50 cImycon oyl « VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2012 - VASTUULLISUUS

Citycon on yhdess& Canada Pension Plan Investment Boardin
(CPPIB) kanssa ostanut Tukholmassa sijaitsevan Kista Galleri-
an noin 530 miljoonalla eurolla (noin 4 600 miljoonalla Ruotsin
kruunulla). Kauppa on yksi Cityconin historian suurimmista, ja
se tehtiin yhdessa vahvan yhteistyokumppanin kanssa suuren
omaisuuseran aiheuttaman taseriskin pienentdmiseksi. Paikal-
liseen kilpailuun liittyvat riskit on myds arvioitu perusteellisesti.
Kauppakeskuksen sijainnin ansiosta sen paivittainen kavijamaara
on 50 000, ja keskusta kehitetdan tulevaisuudessa edelleen sen
houkuttelevuuden séilyttamiseksi.

Lainamarginaalien nousu lisdd rahoituskustannuksia
Cityconin kasvustrategia perustuu liikekiinteistéjen uudista-
miseen ja kehittdmiseen seka vuokratuottojen kasvattamiseen
kiinteistokauppojen avulla. Strategian toteuttaminen vaatii seka
oman ettd vieraan padoman ehtoista rahoitusta, minkd vuoksi
rahoituksen saatavuuteen ja kustannuksiin liittyvat riskit ovat
Cityconille erittdin merkittavia. Talouskriisin seurauksena pankki-
en lainamarginaalit nousivat jyrkasti vuosina 2008 ja 2009. Pank-
kien halukkuus lainata rahaa yrityksille lisdantyi vuonna 2010,
mutta vuoden 2011 jalkipuoliskolla rahoituksen saatavuus heik-
keni jalleen ja lainamarginaalit |ahtivat nousuun. Vuonna 2012
useimmat pankit olivat suhteellisen halukkaita mydntamaan ra-
hoitusta vakaille yrityksille, mutta lainamarginaalit pysyivat kor-
keina verrattunakriisid edeltaneeseen aikaan.
Cityconinkorollisten velkojen keskikorko on laskenut vuodesta
2008 vuoteen 2011 johtuen markkinakorkojen huomattavasta
laskusta joka on riittdnyt kompensoimaan lainamarginaalien nou-
sun. Luottomarginaalien noususta johtuen keskikorko on vuonna
2012 taas noussut jonkin verran 4,07 prosenttiin verrattuna vuo-
teen 2011 jolloin se oli 4,03 prosenttia.



VINITIVHNADISIY VI LIMSIH

Tuottovaatimus +5% > Kaypa arvo 25754 miljoonaa euroa voittoa ldhinnd kauppakeskuskiinteistdjen ansiosta. Toisaalta
Markkinavuokra +5% > Kaypa arvo 2890,3 miljoonaa euroa market- ja myymalakiinteistojen kdyvét arvot laskivat yhteensa
Vajaakytto +2%-yksikkoa > Kaypa arvo 2619,5 miljoonaa euroa 11,5 miljoonaa euroa.

Hoitokulut +5% > Kaypé arvo 26486 miljoonaa euroa Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset vaikuttavat yh-

Tulevaisuudessa tiukentuva pankki- ja vakuutusalan saante-
ly (Basel Ill ja Solvency Il -sé&nnckset) nostaa todennékdisesti
velkarahoituksen kustannuksia ja rajoittaa pitkdaikaisten pank-
kilainojen saatavuutta. Témd saattaa nostaa Cityconin uuden
lainarahoituksen hintaa. Yhtislld ei ole merkittavia jalleenrahoi-
tustarpeitavuonna 2013, koska se saisyksylla 2012 jélleenrahoi-
tettua suuren lainan, joka olisi eraantynyt vuonna 2013, ja maksoi
lainan takaisin. Ennen rahoituskriisia Citycon solmi lainasopimuk-
sia alhaisilla marginaaleilla, ja ndiden lainojen jalleenrahoituksen
luottomarginaalit tulevat olemaan korkeammat. Korkeammat
luottomarginaalit ja nousevat markkinakorot johtanee tulevaisuu-
dessa Cityconin keskikorkotason kohoamiseen.

Cityconin tamanhetkinen rahoitusasema on hyva, ja se on oi-
keassa suhteessa yhtion liiketoimintaan. Yhtiélla oli 31.12.2012
yhteensd 268,4 miljoonaa euroa kdyttdmattdomid sitovia luot-
tolimiitteja ja rahavaroja. Tarvittaessa Citycon voi nykyisilla ra-
hoituslahteilldan kattaa kaikki vuonna 2013 erdantyvat lainat.
Kasvustrategiansa toteuttamiseksi Citycon tarvitsee kuitenkin
lisérahoitusta, jonka saatavuutta talouskriisi on heikentanyt. Osa-
kekurssit ovat edelleen alhaisemmalla tasolla kuin ennen kriisia,
mikd on vahentényt oman padoman ehtoisen rahoituksen houkut-
televuutta. Pankkirahoituksen huono saatavuus on puolestaan
johtanut siihen, ettd yha suurempi osa Cityconin rahoituksesta py-
ritddn hakemaan joukkolainamarkkinoilta. Téman vuoksi Citycon
harkitsee myds ulkopuolisen luottoluokituksen hankkimista.

Lisaksi Citycon jatkaa edelleen ydinliiketoimintaansa kuulumat-
tomien kiinteistdjen myymista ja harkitsee myds muiden kiinteis-
torahoituslahteiden kdyttda varmistaakseen kasvustrategiansa
edellyttdman rahoituksen.

Taloustilanne vaikeuttaa sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
kehityksen ennustamista

Cityconin omistamien sijoituskiinteist6jen kdypaan arvoon vai-
kuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys,
korkotaso, odotettavissa oleva inflaatio, markkinavuokrien kehi-
tys, vajaakayttdaste, kiinteistdsijoittajien tuottovaatimukset ja
kilpailuymparistd. Vallitseva epdvarmuus heijastuu voimakkaim-
min isojen kaupunkien ulkopuolisiin liikekiinteist6ihin ja muista
syista vahemman houkutteleviin kohteisiin, koska ndma kiinteis-
tot eivat talla hetkelld kiinnosta sijoittajia eivatka pankit ole erityi-
sen halukkaita rahoittamaan tallaisia hankkeita. Toisaalta parhaat
kauppakeskukset kiinnostavat sijoittajia epavarmoina aikoina, ja
niiden kayvat arvot ovatkin pysyneet ennallaan tai jopa nousseet
vuoden 2012 aikana.

Talouskriisin puhkeamisen jalkeen liikekiinteistdjen kayvat
arvot laskivat, ja vuosina 2008 ja 2009 Citycon kirjasi tappioi-
ta kdypaan arvoon arvostetuista sijoituskiinteistéista. Vuonna
2010 Citycon kirjasi voittoa kdypaan arvoon arvostetuista kiin-
teistoista, mutta vuonna 2011 jalleen tappiota. Vuonna 2012
kaypaan arvoon arvostamisesta seurasi 23,6 miljoonaa euroa

tion tilikauden tulokseen, mutta niilla ei ole valitonta vaikutusta
kassavirtaan. Sijoituskiinteistjen kayvén arvon arviointiin kay-
tetyn 10 vuoden kassavirta-analyysin keskeisia muuttujia ovat
kiinteistOsijoittajien tuottovaatimukset, vuokratuotot, vajaakayt-
toaste ja kayttokustannukset. Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon
muutosherkkyyttd, eli riskig, voidaan testata muuttamalla n&ita
muuttujia yksi kerrallaan. Tamén herkkyysanalyysin (vasemmal-
la) [&htdarvona on kaytetty ulkopuolisen arviojjan 31.12.2012
maarittdmaa sijoituskiinteistdjen kdypda arvoa, joka oli 2 704,1
miljoonaa euroa.

Citycon ei voi vaikuttaa tuottovaatimuksiin, mutta se pyrkii
vaikuttamaan muihin kdyvan arvon muuttujiin aktiivisella kauppa-
keskusjohtamisella, joka on yksi yhtion toiminnan kulmakivista.
Kayttamalla omia tyontekijoitaén koko liiketoimintaprosessin
toteuttamiseen Citycon pyrkii optimoimaan kauppakeskusten
kannattavuuden.

Energiakustannukset muodostavat huomattavan osan kiin-
teistéjen yllapitokustannuksista. Energian hinnankorotusten
riskin pienentdmiseksi hinnat on méaritetty kiinteiksi yhtion
suojausperiaatteiden mukaisesti, ja lisdksi on toteutettu
energiansdastdon ja energiatehokkuuden parantamiseen
tdhtdavid toimenpiteitd. Naihin toimenpiteisiin liittyy
sadstopotentiaalin virhearvioinnin ja vaarinajoitettujen
vaikutusten riski. Riskien toteutuessa osa séastoistd
jaa saavuttamatta, mikd vaikuttaa yllépitokustannuk-
siin ja kannattavuuteen.
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LILJEHOLMSTORG IiRI
~LUOTU PALVELE )R

Citycon avasi Tukholmassa uuden Liljeholmstorget Galleria -kauppakeskuksen
olemassa olleen, uudistetun, toimistorakennuksen yhteyteen vuonna 2009.
Lilieholmstorget Galleria on kehitetty vastaamaan alueen asukkaiden ja kes-
kuksen kavijoiden tarpeisiin monipuolisesti. Keskus pitaa sisallaan kattavan
liikevalikoiman lisaksi kunnallisia ja yksityisid palveluita kuten kuntosalin, ter-
veyskeskuksen ja neuvolan. "Pidamme erityisen paljon keskuksesta sen palve-
luiden, keskeisen sijainnin ja tunnelman vuoksi. Léydamme taalta kaiken kotiin ja
perheellemme! kertoo Jaime Lindh (kuvassa poikansa kanssa).
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CORPORATE GOVERNANCE

Corporate Governance

Hallinnointiperiaatteet

Citycon Oyj on suomalainen julkinen osakeyhtio, jonka osakkeet
on listattu NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssé (Helsingin arvopaperi-
porssissa). Cityconin hallinnointiperiaatteet perustuvat Suomen
lakeihin, emoyhtié Citycon Oyj:n yhtitjarjestykseen, Helsingin ar-
vopaperiporssin ja Suomen Finanssivalvonnan saantdihin ja maa-
rayksiin, Suomen listayhtididen hallinnointikoodiin (Corporate
Governance Code 2010) sekd yhtién omaan hallinnointiohjesaan-
t66n. Citycon Oyjin tytaryhtididen hallinnointia méaaraavat liséksi
ndiden kotipaikan lait ja tytdryhtididen yhtijarjestykset. Yhtio
julkaisee vuosittain tilinpaatdksen kanssa yhta aikaa selvityksen
hallinto- ja ohjausjarjestelmastaan.

Cityconin liiketoiminnasta ja hallinnosta vastaavat Suomen
osakeyhtidlain mukaiset toimielimet: yhtidkokous, hallitus ja toi-
mitusjohtaja. Yhtidkokous valitsee hallituksen jésenet, ja hallitus
valitsee toimitusjohtajan. Yhtién operatiivisen toiminnan johtami-
sessa toimitusjohtajaa avustaa johtoryhmé, jonka jasenet hallitus
nimittaa toimitusjohtajan esityksesté. Hallitustyoskentelyé tehos-
taa nelja valiokuntaa. Hallituksen ja sen valiokuntien, toimitusjoh-
tajan ja johtoryhmén tydskentelyd ohjaa hallituksen hyvéksyma
hallinnointiohjesaantd, joka siséltad hallituksen ja sen valiokuntien

tydjérjestykset, ohjeet paatoksentekoelinten vélisestd tydnjaos-
ta sekd periaatteet sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan jarjes-
tamisesta.
Governance-asioiden seuranta on osa Citycon Oyj:n hal-
lituksen ja hallituksen nimitys- ja hallinnointivaliokunnan
normaalia tydskentelyd. Vuoden 2012 aikana yhticn
hallitus muun muassa péivitti yhtion tiedonantopoli-
tiikan vastaamaan paremmin yhtion liikketoimintaa ja
strategiaa. My6s Helsingin porssin sisapiiriohjetta
taydentéva, yhtidssa kdytdssa oleva yhtion oma si-
sapiirildisten velvollisuuksia, ilmoitusvelvollisuut-
ta ja sisapiirirekistereita koskeva sisapiiriohje
paivitettiinvuoden 2012 aikana. Paivityksessa
huomioitiin osaltaan 1.1.2013 voimaan tul-

leen Suomen uuden arvopaperimarkkinalain sdénndkset. Yhtién
tiedonantopolitiikan ja sisapiiriohjeen paakohdat on esitelty yhti-
6n verkkosivuilla Corporate Governance -osiossa.

Yhtickokous

Citycon Oyj:lla oli vuonna 2012 kaksi yhtidkokousta. Vuoden
2012 varsinainen yhtickokous pidettiin 21.3.2012 Helsingis-
sé. Kutsu tdhan kokoukseen julkaistiin 21.2.2012. Kokoukseen
osallistui 234 osakkeenomistajaa joko henkilkohtaisesti tai
asiamiehensd edustamana ja kokouksessa oli edustettuna 73,67
prosenttia (204 656 747 osaketta) yhtion kaikista osakkeista ja
aanista. Ylimaarainen yhtikokous pidettiin 11.10.2012 Helsin-

CITYCONIN HALLINNOINTIRAKENNE

Valitsee

Tilintarkastaja

Sisdinen tarkastus

gissa. Kutsu ylimaaraisen yhtidkokoukseen julkaistiin 7.9.2012.
Kokouksessa oli lasna 228 osakkeenomistajaa joko henkilokoh-
taisesti tai asiamiehensa edustamana edustaen 15,05 prosenttia
(41 826 662 osaketta) yhtion kaikista osakkeista ja aanista.
Yhtio julkisti yhtiokokousten tekemdt paatokset porssitiedot-
teina ja verkkosivuillaan. Yhtickokousten poytakirjat olivat saata-
villayhtion verkkosivuilla kahden viikon kuluessa yhtikokouksista.
Lisatietoja yhtiokokouksista ja osakkeenomistajien oikeuk-
sista on saatavilla osoitteesta www.citycon.fi/yhtiokokous seka
yhtion tilinpadtoksen sivulta 14. Verkkosivuilta l8ytyvdt myds
yhteenvedot yhtidkokousten paatoksista kokouksittain vuodesta
2008 alkaen ja yhtidkokousten péytakirjat vuodesta 2009 alkaen.

Yhtiokokous
(osakkeenomistajat)

Valitsee

Hallitus
(Hallituksen valiokunnat)
Valitsee
Ohjaa
Valvoo Raportoi

Toimitusjohtaja

Raportoi Talous, hallinto ja lakiasiat
Talousjohtaja, lakiasiainjohtaja

Johtoryhma
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Hallitus

Citycon Oyj:n varsinainen yhtikokous 2012 paétti hallituksen ja-
senten lukumaaréksi kymmenen ja valitsi hallituksen jéseniksi uu-
delleen Ronen Ashkenazin, Chaim Katzmanin, Roger Kempen, Kirsi
Komin, Claes Ottossonin, Dor J. Segalin, Jorma Sonnisen, Per-Ha-
kan Westinin ja Ariella Zochovitzkyn. Uutenajasenend hallitukseen
valittiin varsinaisessa yhtitkokouksessa Bernd Knobloch hallituk-
sesta pois jadneen Thomas W. Werninkin tilalle. Dor J. Segal ilmoitti
7.9.2012 eroavansa yhtion hallituksesta 11.10.2012 alkaen. T&-
man johdosta hallitus kutsui koolle ylimaaraisen yhtiokokouksen,
jokavalitsi11.10.2012 Dor J. Segalin tilalle Yuval Yanain.

CITYCON OYJINHALLITUS31.12.2012

hallituksen puheenjohtaja
Chaim Katzman

Hallituksen jasen vuodesta 2010
LLB

Hallituksen jasenten henkils- ja osakeomistustiedot on esitet-
ty ohessa ja heidan tyohistoriansa sekéd keskeiset luottamusteh-
tavansa yhtidn verkkosivuilla www.citycon.fi/hallitus.

Vuonna 2012 hallituksen puheenjohtajana toimi Chaim Katz-
man ja hallituksen varapuheenjohtajana Ronen Ashkenazi. Hal-
lituksen toisena varapuheenjohtajana toimi Thomas W. Wernink
21.3.2012 saakka.

Hallituksen arvioinnin mukaan kaikki hallituksen jasenet ovat
riippumattomia yhtidstd, koska kukaan heisté ei ole tyd-, toimi- tai
sopimussuhteessa yhtidén. Lisdksi hallituksen arvioinnin mukaan
Roger Kempe, Bernd Knobloch, Kirsi Komi, Jorma Sonninen, Per-

Roger Kempe

Hallituksen jésen vuodesta 2011
KT™M
Suomen kansalainen, s. 1959

Yhdysvaltojenja Israelin kansalainen, s. 1949
Riippumaton yhtigstd

Pédtoimi: Norstar Holdings Inc. (entinen Gazit
Inc.), perustaja, mddrddvdssd asemassa oleva
osakkeenomistaja ja hallituksen puheen-
johtaja vuodesta 1991; Gazit-Globe Ltd,
hallituksen puheenjohtaja vuodesta 1998
Cityconin osakkeita: 165 882 (sisdltden
(Ghipiirin omistukset)

hallituksen varapuheenjohtaja
Ronen Ashkenazi

Hallituksen jasen vuodesta 2009
Rakennusinsinééri (B.Sc., Civil Engineering)
Israelin kansalainen, s. 1962

Riippumaton yhtidstd

Péétoimi: Gazit Globe Israel (Development)
Ltd, toimitusjohtaja ja vidhemmistéomistaja
vuodesta 2005; U. Dori Group Ltd, toimitus-
johtaja vuodesta 2011

Ei Cityconin osakkeita

Riippumaton yhtidstd ja merkittdvistd
osakkeenomistajista

Padtoimi: Oy Fincorp Ab, toimitusjohtaja
vuodesta 2007 ja hallituksen puheenjohtaja
vuodesta 1985

Cityconin osakkeita: 110 000 (léhipiirin
kautta)

Bernd Knobloch

Hallituksen jasen vuodesta 2012
Yliopistotutkinnot oikeustieteessd ja
liikehallinnossa

Saksan kansalainen, s. 1951
Riippumaton yhtidstd ja merkittdvistd
osakkeenomistajista

Pddtoimi: hallitusammattilainen
Cityconin osakkeita: 34 000

Hakan Westin ja Yuval Yanai ovat riippumattomia yhtién merkitta-
vistd osakkeenomistajista. Myds Thomas W. Werninkin on arvioitu

olleen riippumaton yhtion merkittavistd osakkeenomistajista hal-
lituksen jasenyytensa aikana. Ronen Ashkenazi ja Chaim Katzman
ovat yhtion suurimman osakkeenomistajan Gazit-Globe Ltd:n tai
sen konserniyhtididen palveluksessa, eivatka siten ole riippumat-
tomia yhtion merkittavista osakkeenomistajista. Dor J. Segal, joka
erosi 11.10.2012 hallituksesta, tydskentelee Gazit-Globe Ltd:n
tytdryhtiossé First Capital Realty Inc:ssé. Lisaksi hallituksen ja-
sen Ariella Zochovitzky toimi vuoden 2012 maaliskuuhun asti
Gazit-Globe Ltd:n edustajana (hallituksen puheenjohtaja) U. Dori

Kirsi Komi

Hallituksen jésen vuodesta 2011

OTK

Suomen kansalainen, s. 1963
Riippumaton yhtidstd ja merkittavistd
osakkeenomistajista

Pddtoimi: hallitusammattilainen

Ei Cityconin osakkeita

Claes Ottosson

Hallituksen jésen vuodesta 2004
Sdhkéinsindéri

Ruotsin kansalainen, s. 1961
Riippumaton yhtiosta

Pddtoimi: ICA Kvantum Hovés, toimi-
tusjohtaja vuodesta 1990

Cityconin osakkeita: 27 546
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CORPORATE GOVERNANCE

Group Ltd -nimisessa yhtidssa, jonka maaraavassa asemassa ole-
va osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd on. Aiemmista perhesuh-
teista johtuen ja kokonaisarvioinnin perusteella mydskaan Claes
Ottossonia ei pideta riippumattomana Gazit-Globe Ltd:sté taisen
konserniyhtidista.

Hallituksen tydskentely

Hallitus kokoontuu etuk&teen sovitun kokousaikataulun mukai-
sesti sekd lisdksi tarvittaessa. Kokousaikataulun perustan muo-
dostavat yhtidn raportointiaikataulu seké hallituksen strategia-ja
budjettikokoukset oheisesta hallituksen vuosikellosta ilmi kayval-
l& tavalla.

Vuonna 2012 Citycon Oyjin hallitus piti 7 alkuperéisen koko-
usaikataulunsa ulkopuolista kokousta ja kokoontui 14 kertaa.
Ylimaardiset hallituksen kokoukset liittyivat padasiallisesti muu-
toksiin yhtion johdossa, vuonna 2006 liikkeellelasketun vaihto-
velkakirjalainan takaisinostoihin, syys-lokakuussa toteutettuun
merkintdetuoikeusantiin sekd 19.12.2012 pédrssitiedotteella
julkaistuun Tukholmassa sijaitsevan Kista Galleria —kauppakes-
kuksen hankintaan. Hallituksen kokousten keskimaarainen osal-
listumisprosenttioli 92,9.

Jorma Sonninen

HALLITUKSEN VUOSIKELLO

HALLITUKSEN PALKITSEMINEN 2012

Ajankohta Padtettdvit asiat EUR Vuosipalkkio Kokouspalkki Yhteensi
Helmikuu Tilinpaatds ja toimintakertomus, voitonjakoehdotus ja muut Chaim Katzman 160000 14900 174900
mahdolliset ehdotukset yhtickokoukselle, suorituspalkkiot Ronen Ashkenazi 60000 9000 69000

edelliseltd vuodelta, palkitsemiskriteerit ja -tavoitteet Thom Wernink 0 2000 2000

kuluvalle vuodelle  RogerKempe 40000 12500 52500

Maaliskuu  Hallituksen puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan tai varapu- Bernd Knobloch 40000 8500 48500
heenjohtajien valinta, valiokuntien puheenjohtajien ja jasenten Kirsi Komi 40000 14900 54900

valinta, hallituksen jasenten riippumattomuuden arviointi Claes Ottosson 40000 13000 53000

Huhtikuu Osavuosikatsaus Dori Segal 21205 5000 26205
Heinadkuu Osavuosikatsaus Jorma Sonninen 40000 12000 52000
Lokakuu Osavuosikatsaus, strategiapéiva Per-Hakan Westin 40000 11000 51000
Marraskuu Perusesitteen hyvaksyminen Yuval Yanai 18795 2500 21295
Joulukuu Budjetti, riskienhallinta, hallituksen itsearviointi Ariella Zochovitzky 40000 16700 56700
Yhteensd 540000 122000 662000

Hallituksen valiokunnat

Cityconin hallitustydskentelya tehostaa nelja valiokuntaa: tarkas-
tusvaliokunta, nimitys- ja hallinnointivaliokunta, palkitsemisvalio-
kunta seka strategia- ja investointivaliokunta. Tiedot valiokuntien
kokoonpanosta, kokousten lukum&arasta ja kokouksiin osallistu-
misesta vuonna 2012 kayvét ilmi sivulla 57 olevasta taulukosta.

Yuval Yanai

Hallituksen jdsen vuodesta
2011

Dipl. EMC (European Diplomain
Marketing)

Suomen kansalainen, s. 1962
Riippumaton yhtidstd ja merkit-
tdvistd osakkeenomistajista
Pddatoimi: Realone Oy, omistaja
ja toimitusjohtaja vuodesta
1997

Cityconin osakkeita: 11 767
(lahipiirin kautta)

Per-Hakan Westin

Hallituksen jGsen vuodesta
2008

Civilingeni6r

Ruotsin kansalainen, s. 1946
Riippumaton yhti6std ja merkit-
tavistd osakkeenomistajista
Pddtoimi: hallitusammattilainen
Cityconin osakkeita: 11 764
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Hallituksen jasen vuodesta
2012

B.A. (Economic and Accounting)
Israelin kansalainen, s. 1952
Riippumaton yhtidstd ja merkit-
tdvistd osakkeenomistajista
Pddtoimi: Given Imaging Ltd,
talousjohtaja vuodesta 2005
Ei Cityconin osakkeita

Ariella Zochovitzky

Hallituksen jasen vuodesta
2009

B.A. (Economics and Accounting),
CPA (Israel), MBA

Israelin kansalainen, s. 1957
Riippumaton yhtistd

Pddtoimi: C.I.G. Consultants /
Capital Investments Group Ltd,
johtaja ja osakas vuodesta 2001
Ei Cityconin osakkeita

Hallituksen palkitseminen

Vuoden 2012 varsinainen yhtidkokous paatti, ettd hallituksen
puheenjohtajalle maksetaan vuosipalkkiona 160 000 euroa, halli-
tuksen varapuheenjohtajille 60 000 euroa seka muille hallituksen
jasenille 40 000 euroa. Liséksi yhtiokokous p&atti, etta hallituk-
sen ja valiokuntien puheenjohtajille maksetaan 700 euron ja vara-
puheenjohtajille ja muille hallituksen ja valiokuntien jasenille 500
euron kokouskohtainen palkkio. Liséksi paatettiin, ettd paakau-
punkiseudun ulkopuolella asuville hallituksen jasenille korvataan
hallitustydskentelyyn liittyvat toteutuneet matka- ja majoitusku-
lut ja muut mahdolliset kustannukset. Palkkiot pysyivat samana
kuin neljana edellisend vuonna.

Vuonna 2012 Cityconin hallituksen jésenille maksetut vuosi- ja
kokouspalkkiot kayvét ilmi yll& olevasta taulukosta. Palkkiot mak-
settiin rahana. Kokouspalkkiot sisaltavét seka hallituksen ettd va-
liokuntien kokouksista maksetut palkkiot.

Cityconin hallituksen jasenet eivat kuulu yhtion osakejohdan-
naisiin palkitsemisjarjestelmiin. Hallitus on antanut suosituksen,
jonka mukaan jokaisen hallituksen jésenen tulisi omistaa vahin-
taan yhden vuoden palkkionsa arvosta yhtion osakkeita toimikau-
tensa aikana. Hallituksen jasenten osakeomistustiedot vuoden
2012 lopussa on kerrottu ohessa. Ajantasaiset omistustiedot
ja omistuksissa tapahtuneet muutokset ovat ndhtévissa yhtion
verkkosivuilla www.citycon.fi/sisapiiri.

Toimitusjohtaja
Cityconin toimitusjohtajana on 24.3.2011 alkaen toiminut Mar-
cel Kokkeel (MA, Alankomaiden kansalainen, s. 1958). Cityconin



HALLITUKSEN VALIOKUNNAT 2012

Tarkastusvaliokunta

Nimitys- ja
hallinnointi-
valiokunta

Palkitsemis-
valiokunta

Strategia- ja

TOIMITUSJOHTAJAN JA MUIDEN JOHTORYHMAN JASENTEN PALKITSEMINEN 1.1.-31.12.2012

Suorituspalkkio  Osakepohjaiset
delta 2011 e

Valiokuntien jésenet 1.1.-21.3.2012

Jasenet Ariella Zochovitzky (pj.)

Kirsi Komi (pj.)

investoint- EUR Vuosipalkl L tulot " Yhteensi
Marcel Kokkeel @ 68157584 2929220 246908,32 - 95777636
Muut johtoryhmén jésenet @ 1167016,88 54750,59 407 960,36 2370312 165343095
Yhteensa 1848592,72 8404279 654 868,68 23703,12 261120731

Chaim Katzman (pj) Ronen Ashkenazi (pj.)

Kirsi Komi

Chaim Katzman

Roger Kempe

Dori Segal

Jorma Sonninen

Roger Kempe

Claes Ottosson

Jorma Sonninen

Thom Wernink

Claes Ottosson

Per-Hakan Westin

Thom Wernink

Ariella Zochovitzky

Ariella Zochovitzky

Per-Hakan Westin

Valiokuntien jésenet 21.3.-11.10.2012

Jasenet Avriella Zochovitzky (pj.)

Kirsi Komi (pj.)

Chaim Katzman (pj.) Ronen Ashkenazi (pj.)

Bernd Knobloch

Chaim Katzman

Roger Kempe

Bernd Knobloch

Kirsi Komi

Roger Kempe

Claes Ottosson

Dori Segal

Jorma Sonninen

Claes Ottosson

Per-Hakan Westin

Jorma Sonninen

Ariella Zochovitzky

Ariella Zochovitzky

Per-Hakan Westin

Valiokuntien jésenet 11.10.-31.12.2012

Jasenet Avriella Zochovitzky (pj.)

Kirsi Komi (pj.)

Chaim Katzman (pj.) Ronen Ashkenazi (pj.)

Bernd Knobloch

Chaim Katzman

Claes Ottosson

Roger Kempe

Kirsi Komi

Roger Kempe

Per-Hakan Westin

Bernd Knobloch

Jorma Sonninen

Claes Ottosson

Ariella Zochovitzky

Jorma Sonninen

1) Osakepohjaisilla tuloilla tarkoitetaan yhtién pitkdaikaiseen osakepohjaiseen kannustinjérjestelmédn liittyvéd rahaosuutta, joka
maksetaan jérjestelmddn osallistujille annetuista kannustinosakkeista menevdn veron kattamiseksi. Jérjestelmddin osallistuja voi
valita tuloveroja varten maksettavan rahaosuuden myés osakkeina.

2) Vuosipalkka siséltdd toimisopimukseen perustuvan vuosipalkan nettotarkistuksen kertakorvauksen, 91 844,41 euroa. Kokkeelil-
le maksettiin lisdksi toimitusjohtajan bonuspalkkiona vuodelta 2011 osakebonuksena 79.151 yhtién osaketta.

3) Luvuteivit sisdlld tyésuhteen padttymisen vuoksi maksettuja korvauksia niille johtoryhmdn jasenille, joiden tyésuhde yhtiéén
pddttyi vuoden 2012 aikana.

jasenten tyohistoria sekd luottamustehtavat kdyvat ilmi yhtién
verkkosivuilta www.citycon.fi/johtoryhma.

Toimitusjohtajan ja johtoryhman palkitseminen

Toimitusjohtajan ja muun johtoryhman palkitseminen koostuu
kiintedstd vuosi- tai kuukausipalkasta ja luontoiseduista seka
vuosittaisesta suorituspalkkiosta. Lisdksi toimitusjohtaja ja muut
johtoryhman jdsenet ovat mukana konsernin avainhenkildille
suunnatussa optio-ohjelmassa 2011. Yhtion johtoryhmén jése-
nistd varatoimitus- ja talousjohtaja seka operatiivisista toimin-

Yuval Yanai  Ariella Zochovitzky Yuval Yanai Per-Hakan Westin
Kokousten lukumé@ara 6 7 5 4
Osallistumisprosentti 100 97 96 85

varatoimitusjohtajana toimii talousjohtaja Eero Sihvonen. Heidén
henkilotietonsa on esitetty ohessa ja tyShistoriansa seka luotta-
mustoimet yhtién verkkosivuilla www.citycon.fi/johtoryhma.

Toimitusjohtajan toimisopimus on maardaikainen ja paattyy
helmikuun lopussa 2015. Yhti& voi irtisanoa sopimuksen muusta
kuin toimitusjohtajasta johtuvasta syysta paattymaan aiemmin-
kin kuuden kuukauden irtisanomisaikaa noudattaen, jolloin toi-
mitusjohtajalle maksetaan irtisanomisajan palkan liséksi kerta-
korvaus, joka koostuu toimisuhteen padttymishetken mukaisesta
vuosittaisesta peruspalkasta 1,5-kertaisena seka viimeksi mak-
setusta vuosittaisesta bonuspalkkiosta 1,5-kertaisena.

Johtoryhmd

Vuoden aikana yhtion johtoryhmassa tapahtui useita muutoksia.
Uusina jasenind johtoryhmdssa aloittivat sijoitusjohtaja Nils Styf
11.6.2012 ja Suomen liiketoimintojen maajohtaja Marko Juhokas
16.7.2012. Joulukuussa yhtid tiedotti suunnitelmistaan uudel-

leen organisoida yhtion liikketoimintoja ja virtaviivaistaa paatok-
sentekoprosessejaan yhtion johtoryhmassa. Tassa yhteydessa
johtoryhmasta jdivat pois Ruotsin liiketoimintojen maajohtaja Jo-
han Elfstadius, joka jatti tehtdvénsa yhtidssa 12.12.2012 lukien.
Marko Juhokas jdi pois johtoryhmésta 19.12.2012 lukien ja hanet
nimitettiin Konsernin kehitys- ja vastuullisuusjohtajaksi 1.2.2013
alkaen. Yhtién johtoryhman jasenend jatkava, Baltian ja uusien
markkinoiden seka vuokrauksen johtaja, Harri Holmstrém nimi-
tettiin 19.12.2012 alkaen yhtion operatiivisista toiminnoista vas-
taavaksi johtajaksi. Vuoden 2012 lopussa yhtion johtoryhmaén
kuului siten viisi jasenta. Toimitusjohtajan liséksi johtoryhmaan
kuuluivat yhtion varatoimitus- ja talousjohtaja, lakiasiainjohtaja,
operatiivisista toiminnoista vastaava johtaja seka sijoitusjohtaja.

Johtoryhma kokoontuu yleensa kerran kuukaudessa. Vuonna
2012 johtoryhmé kokoontui 13 kertaa.

Johtoryhman jdsenten henkildtiedot seké heidan osake- ja op-
tio-omistustietonsa on esitetty seuraavalla sivulla. Johtoryhman

noista vastaava johtaja ovat mukana myds vuosina 2007-2010
voimassa olleessa, konsernin avainhenkildille suunnatussa pitkan
aikavalin osakepohjaisessa kannustinjarjestelmassd, jonka mu-
kaisia palkkioita on maksettu vuosina 2008-2012. Pitkén aikava-
lin kannustinjarjestelman perusteella ei endd makseta palkkioita.

Toimitusjohtajan toimisopimuksen mukainen vuosittainen pe-
ruspalkka vuonna 2012 oli 589 731,43 euroa. Toimitusjohtajan
toimisopimuksen mukainen peruspalkka on sidottu kuluttajahin-
taindeksiin. Hallituksen harkinnan mukaisesti toimitusjohtajal-
le voidaan my6ntaa bonuspalkkio, jonka maard vastaa enin-
taan 80 prosenttia hanen vuosittaisesta peruspalkastaan.
Toimitusjohtajan bonuspalkkion méarasta 50 prosenttia
maksetaan rahanaja 50 prosenttia yhtion osakkeina. Toi-
mitusjohtajalla on liséksi oikeus auto-, asunto-, puhelin-
ja lounasetuun. Toimitusjohtajan elake-edut ovat Suo-
men normaalin tydeldkelainsdddannén mukaiset.

Toimitusjohtajan bonuspalkkiona vuodelta
2011 Marcel Kokkeelille maksettiin heindkuus-
sa 2012 kateisbonuksena 246 908,32 euroa
sekd lokakuussa 2012 osakebonuksena
79151 yhtion osaketta.
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Yhtion toimitusjohtajalle ja muille johtoryhman jasenille vuon-
na 2012 maksetut palkat, luontoisedut ja suorituspalkkiot kayvat
ilmi edelld olevasta taulukosta. Yhtion pitkan aikavalin osake-
pohjaisen kannustinjarjestelman perusteella johtoryhmaén jase-
nille annettiin yhteensd 15 470 yhtion osaketta ansaintavuosilta
2009-2010. Toimitusjohtajan ja johtoryhman jasenten optio-oi-
keudet on esitetty alla. Toimitusjohtajan ja johtoryhman jésenten
optio-oikeuksilla 2011 voi merkita yhteensd 3 258 905 yhtion
osaketta (merkintasuhde 1,1765) vuosina 2012-2018.

Sisdpiirihallinto

Yhtion lakimaéaraisia sisapiirilaisia ovat yhtion hallituksen jasenet,
toimitusjohtaja ja paavastuullinen tilintarkastaja. Lakimaaraisia
sisdpiirilaisia ovat myds yhtidn johtoryhmaén jasenet, jotka yhtion
hallitus on maaritellyt Suomen arvopaperimarkkinalain tarkoit-
tamiksi muiksi yhtion ylimpaan johtoon kuuluviksi henkildiksi.
Lakimaaraisten sisapiirildisten ja heiddn [8hipiirinsd arvopape-
riomistukset yhtiéssa ovat julkisia. Ajantasaiset omistustiedot

ja omistuksissa tapahtuneet muutokset ovat nahtavissa yhtién
verkkosivuilla www.citycon.fi/sisapiiri.

Lakimaardisten sisapiirildisten lisaksi yhtidssa on ns. pysyvia
sisapiirilisia, jotka asemansa tai tehtdviensd tai muun yhtion
kanssa tekemédnsa sopimuksen perusteella on merkitty yhtién
yrityskohtaiseen sisapiirirekisteriin. Tallaisia henkil6ita ovat yhti-
on hallituksen jdsenten, toimitusjohtajan ja johtoryhmén jasenten
sihteerit ja assistentit sekd henkildt, jotka vastaavat yhtion talou-
destaja taloudellisesta raportoinnista, rahoituksesta, lakiasioista,
sijoitus- ja kehitystoiminnasta, konserniviestinndsta, sijoittajasuh-
teista, it-toiminnoista seka sisdisestd ja ulkoisesta tarkastukses-
ta. Yrityskohtainen sisapiirirekisteri ei ole julkinen. Hankekohtaisia
sisapiirirekistereitd perustetaan ja ylldpidetaan tarvittaessa.

Yhti6 tarkistuttaa lakimaaraisilla sisapiirilaisillaan kaksi ker-
taa vuodessa rekisteriin merkityt tiedot antamalla heille otteet
sisapiirirekisterista.

Yhtién sisdpiiriohjeen mukaan yhtion julkiseen ja pysyvaan
sisdpiiriin kuuluvat eivét saa kdyda kauppaa Cityconin osakkeilla

CITYCON OYJ:NJOHTORYHMA 31.12.2012

Marcel Kokkeel

Toimitusjohtaja
M.A. (Notary Law)

Alankomaiden kansalainen, s. 1958

Anu Tuomola

Lakiasiainjohtaja
OTK, varatuomari
Suomen kansalainen, s. 1974

eivatka Cityconin osakkeisiin tai osakkeisiin oikeuttaviin instru-
mentteihin kohdistuvilla johdannaisilla tai muilla arvopapereilla
tai rahoitusvalineilld 21 paivan mittaisen ajanjakson aikana en-
nen yhtion tilinpaatdksen tai osavuosikatsauksen julkistamista.
Sisapiirildiset ovat liséksi velvollisia pyytdamaan yhtién sisapiiri-
vastaavalta arvion suunnittelemansa arvopaperikaupan lain- ja
ohjeenmukaisuudesta. Yhtidn sisépiirivastaava pitaa kirjaa yhtey-
denotoista.

Sisdinen valvonta, riskienhallinta ja sisdinen tarkastus
Sisdinen valvonta

Cityconin sisainen valvonta kasittaa taloudellisen ja muun valvon-
nan. Sisaistd valvontaa toteuttavat yhtidssa hallituksen, toimitus-
johtajan ja johtoryhman liséksi koko muu henkildkunta. Cityconin
sisdisen valvonnan viitekehyksena kéytetaan kansainvalisesti
tunnettua Committee of Sponsoring Organizations of the Tread-
way Commission -viitekehyst& (COSO).

Nils Styf

Sijoitusjohtaja (11.6.2012 alkaen)
KTM (M.Sc. in Business Administration and
Economics)

Johtoryhmén jGsen vuodesta 2011
Cityconin osakkeita: 79151
Cityconin optio-oikeuksia 2011: 1 000 000

Eero Sihvonen
Varatoimitus- ja talousjohtaja

Suomen kansalainen, s. 1957
Johtoryhmdn jasen vuodesta 2005
Cityconin osakkeita: 48 516

Cityconin optio-oikeuksia 2011: 750 000
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Johtoryhmdn jGsen vuodesta 2011
Ei Cityconin osakkeita
Cityconin optio-oikeuksia 2011: 300,000

Harri Holmstrém

Operatiivisten toimintojen johtaja
(19.12.2012 alkaen), Johtaja, konserni-
vuokraus ja Baltia ja Uudet Markkinat
(19.12.2012 asti)

Diplomi-insinéri, AKA

Suomen kansalainen, s. 1956
Johtoryhmdn jGsen vuodesta 2005
Cityconin osakkeita: 20 029

Cityconin optio-oikeuksia 2011: 420 000

Ruotsin kansalainen, s. 1976
Johtoryhmén jGsen vuodesta 2012

Ei Cityconin osakkeita

Cityconin optio-oikeuksia 2011: 300,000




Sisaisella valvonnalla pyritaan varmistamaan asetettujen paa-
maadrien ja tavoitteiden saavuttaminen, kdytettavissa olevien voima-
varojen taloudellinen ja tehokas kayttd, toimintaan liittyvien riskien
riittava hallinta sekd yhtidn toiminnan, tietojen ja omaisuuden tur-
vaaminen. Taloudelliseen raportointiin kohdistuvan sisdisen valvon-
nan tarkoitus on taata taloudellisen ja muun johtamisinformaation
luotettavuus ja oikeellisuus. Sisdisen valvonnan tarkoitus on myds
varmistaa, ettd yhtidssé noudatetaan Suomen lainsdadantda, sovit-
tuja sisdisia menettelytapoja ja ohjeita ja ettd yhtidlla on riittavat ja
asianmukaiset tietojarjestelmat ja tydprosessit toiminnan tueksi.

Yhti6n hallitus vastaa riittévén ja toimivan sisdisen valvonnan
jarjestamisesta ja yllapitamisestd. Toimitusjohtajan tehtdvand on
huolehtia sisaisen valvonnan kaytanndn toimenpiteiden toteutta-
misesta. Toimitusjohtajan tehtavana on yllapitaa organisaatiora-
kennetta, jossa vastuut, valtuudet ja raportointisuhteet on maari-
telty kirjallisesti selkedstija kattavasti.

Toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jasenet vastaavat siit8,
ettd yhtion jokapéivaisessa toiminnassa noudatetaan voimassa-
olevia lakeja ja niiden nojalla annettuja sadddksia sekd yhtion toi-
mintaperiaatteita ja hallituksen paatéksia.

Liiketoiminnan seurantaa ja varainhoidon valvontaa varten
yhtidssa on kdytdssa asianmukaiset ja luotettavat laskenta- ja
muut tietojarjestelmat. Asetettujen tavoitteiden toteutumista
seurataan koko konsernin kattavalla suunnittelu- ja raportointi-
jarjestelmalld, jonka avulla voidaan seurata seka toteumaa ettéd
ennustetta. Jarjestelma toimii my6s budjetoinnin apuvélineena.

Riskienhallinta
Yhtién riskienhallintaprosessia arvioidaan ja kehitetddn jatku-
vasti. Yhtiossa kdyddan vuosittain &pi riskienhallintaprosessi,
ja tdman prosessin yhteydessa yhtion riskikartta ja vuosittainen
toimenpidesuunnitelma pdivitetdan vastaamaan vuosisuunnitel-
man tavoitteita ja ne esitellaan hallitukselle budjettikokouksessa
joulukuussa.

Yhtion rahoitusriskien hallinnan jarjestaminen on kirjattu ra-
hoituspolitiikkaan ja keskeisistd rahoitusriskeistd raportoidaan
hallituksen tarkastusvaliokunnalle vuosineljanneksittain. Liséksi
yhtion hallitus seuraa séannéllisesti yhtion liiketoimintaan sisal-
tyvia riskeja ja epavarmuustekijditd ja antaa niista arvionsa toi-
mintakertomuksessa seka osavuosikatsauksissa.

Yhtion riskienhallintaprosessia ja yhtion liiketoimintaan liitty-
vid riskeja on kasitelty laajemmin oheisen tilinpaatdksen sivuilla
43-45 seka yhtion verkkosivuilla www.citycon.fi/riskienhallinta.

Sisdinen tarkastus

Siséinen tarkastus pyrkii itsendisesti ja jarjestelmallisesti arvioi-
maan ja parantamaan yhtidn sisaista valvontaa ja riskienhallintaa.
Tarkastusvaliokunta hyvaksyy vuosittain sisdistd tarkastusta
koskevan tarkastussuunnitelman, jonka perusteella tarkastus
suoritetaan. Siséisen tarkastuksen toimintaa ohjaa mm. yhticn
hallinnointiohjesaantd, joka sisaltaa hallituksen ja sen valiokun-
tien tydjarjestykset ja ohjeet hallituksen, toimitusjohtajan seka
johtoryhman valisestd tyonjaosta, paatdsvaltuudet sisaltden
euromadardiset hyvaksymisrajat, Cityconin laskentaperiaatteet
ja raportointiohjeet ja riskienhallinnan periaatteet, rahoituspoli-
tiikka seka yksityiskohtaiset prosessitasoiset kontrollitaulukot.
Tarkastajat, jotka ovat vastuussa sisdisesta tarkastuksesta, ra-
portoivat sisdisen tarkastuksen tuloksista toimitusjohtajalle ja
tarkastusvaliokunnalle, joiden tulee viivytyksettd ryhtya havain-
tojen perusteella tarvittaviin toimiin. Yhtion tilintarkastajan vuo-
den aikana suorittamaan tarkastukseen sisdltyy myds hallinnon
tarkastusta, josta han raportoi tarkastusvaliokunnalle ja toimitus-
johtajalle.

Sisdista tarkastusta teki vuonna 2012 PricewaterhouseCoo-
pers Oy yhtién oman henkilékunnan liséksi. Tarkastuksen kohtee-
na vuonna 2012 olivat erityisesti yhtion vuokratuottojen proses-
sit.

Tilintarkastaja
Vuoden 2012 varsinainen yhtiékokous valitsi yhtion tilintarkasta-
jaksiuudelleen KHT-yhteisd Ernst & Young Oy:n, jonka nimedmana
paavastuullisena tilintarkastajana toimii KHT Tuija Korpelainen.
Ernst & Young Oy on toiminut yhtion tilintarkastajana vuodesta
2006 alkaen. Tuija Korpelainen on toiminut Cityconin p&avastuul-
lisena tilintarkastajana samasta vuodesta lukien ja sitd ennen yh-
tidn toisena tilintarkastajana tilikaudella 2005.

Yhtién padvastuullinen tilintarkastaja osallistuu hallituksen
tarkastusvaliokunnan kokoukseen vuositilinpaatéksen kasittelyn
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yhteydessd raportoidakseen tilintarkastuksen yhteydessd ha-
vaitsemistaan seikoista. Tilintarkastaja osallistuu myds tarkas-
tusvaliokunnan kaikkiin muihin kokouksiin tarkastusvaliokunnan
tekeman paatoksen mukaisesti.

Vuonna 2012 Citycon maksoi tilintarkastajalle varsinaiseen
tilintarkastukseen liittyvia palkkioita 0,3 miljoonaa euroa. Liséksi
Citycon osti tilintarkastajalta asiantuntijapalveluita yhteensé 0,1
miljoonalla eurolla.

Tiedottaminen

Citycon Oyjin tiedottamisperiaatteet on maaritelty yhtion halli-
tuksen hyvaksymassd tiedonantopolitiikassa, jossa on mééritelty
myds tiedottamisen ja viestinndn tavoitteet, toimintatavat ja vas-
tuuhenkilét.

Cityconin hallitus hyvéksyi joulukuussa yhtién tiedonantopoli-
tiikan paivityksen vastaamaan paremmin yhtién liikketoimintaa ja
strategiaa. Paivityksessé tehtyjen teknisluonteisten tdsmennys-
ten lisaksi merkittavin muutos tiedonantopolitiikkaan oli se, etta
jatkossa Citycon tiedottaa porssitiedotteena lahtokohtaisesti
vain yli 150 miljoonan euron investoinnit, myynnit ja kiinteisto-
kehityshankkeet. Pienemmistd investoinneista, myynneista ja
kiinteistokehityshankkeista tiedotetaan p&dosin sijoittajauuti-
sena tai lehdistétiedotteena. Pienemmistd kiinteistékaupoista,
kehityshankkeista tai yhteisyrityksistd (joint venture) voidaan
tiedottaa myds ainoastaan osavuosikatsausten tai tilinpdatoksen
yhteydessa.

Citycon Oyj:n tiedonantopolitiikka on saatavilla yhtion verkko-
sivuilla Corporate Governance -osiossa.
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VARATOIMITUS- JA TALOUSJOHTAJAN TERVEHDYS

Cityconillaonnyt entista
vahvempirahoitusasema

2012 oli Cityconille paitsi vakaan kehityksen myds merkittavien
rahoitusjarjestelyiden vuosi. Onnistuimme jélleenrahoittamaan
kdytanndssa kaikki vuonna 2013 erdantyvat lainat, laajentamaan
rahoituslahteitdmme velkakirjalainamarkkinoille ja vahvistamaan
tasettamerkintaoikeusannin kautta. Olen erittain ylped naista tran-
saktioista. Mielestani tama on todistus siitd, ettd vakaat yhtiot, ku-
ten Citycon, joilla on hyvat suhteet pankkeihin ja muihin sijoittajiin
saavat haastavasta markkinatilanteesta huolimatta seka velkara-
hoitusta etta oman padoman ehtoista rahoitusta.

Vuoden 2013 tavoitteet rahoituksen osalta ovat jatkumoa
ndille saavutuksille: taseen vahvistaminen ja vakaa rahoitusraken-
ne mm. pidempien laina-aikojen kautta ovat meille térkeita. Lisak-
sihaemme jatkossakin rahoitusta suoraan padomamarkkinoilta.

Tavoitteenamme raportoinnissa on kuunnella sijoittajien toi-
veita ja lisata tuloksen ennustettavuutta. Olemme linjanneet tie-
donantopolitiikassamme, etta ohjeistamme neljaa taloudellista
tunnuslukua, jotka ovat liikevaihto, operatiivinen liikevoitto (EPRA
operating profit), operatiivinen tulos (EPRA earnings) ja operatii-
vinen osakekohtainen tulos (EPRA EPS). Olemme tarkentaneet
ennusteiden vaihteluvalid vuoden aikana ndkymien tarkentuessa.

Rahoitusta yhteensa noin 600 miljoonaa euroa
Vuosi 2012 oli vilkasta aikaa rahoitusrintamalla:
* Kevaalla laskimme liikkkeeseen 150 miljoonan euron suurui-
sen maturiteetiltaan viiden vuoden mittaisen kotimaisen
vakuudettoman joukkovelkakirjalainan.
* Syyskuussa sovimme Pohjoismaisista pankeista
koostuvan ryhman kanssa vuonna 2013 eraantyvien
lainojenjalleenrahoituksesta. Sovittu vakuudeton
luottosopimus on 360 miljoonan euron suuruinen ja
keskimaarin viiden vuoden mittainen.
*» Kerdsimme noin 90,7 miljoonaa euroaja las-
kimme liikkeeseen 49 032 002 uutta osaketta
syys - lokakuussa jarjestetylld merkintaoi-
keusannilla.
Nailla transaktioilla hankimme vuoden rahoi-
tusta yhteensa noin 600 miljoonalla eurolla.

Kruunun jalokivi Ruotsin kuningaskunnasta
Juuri ennen joulua tiedotimme Tukholmassa sijaitsevan kauppa-
keskus Kista Gallerian hankinnasta yhdessa Canada Pension Plan
Investment Board (CPPIB) kanssa. Kista Galleria on erittain laadu-

kas ja vilkas ykkdsluokan kauppakeskus liikenteen solmukohdas-

sa keskelld vilkasta toimisto- ja asuinaluetta. Globaalin ja arvos-
tetunjoint venture -partnerin CPPIB:n mukaantulo toi laatuleiman

seka itse hankintaan ettd meidan asemaamme ammattimaisena -
kauppakeskusten hallinnoijana Pohjoismaissa.

Strategiamme mukaisesti tdma investointi tasapainottaa eri
liiketoiminta-alueittemme painoa kiinteistésalkussamme ja vah-
vistaa asemaamme nopeasti kasvavassa Tukholmassa. Hankinta
nostaa Cityconin Ruotsissa kauppakeskusomistajien kérki- 48
kolmikkoon. Hankinnasta osa rahoitetaan yhdessé CPPIB:n
kanssa kiinteistévakuudellisella 2 290 miljoonan Ruotsin
kruunun suuruisella lainalla ja my&s osakeannilla. Vuonna
2013 panostamme Ruotsissa erityisestiKista Galleri-
an haltuunottoon.

Eero Sihvonen
Varatoimitus- ja talousjohtaj



Jalleenrahoituksen ja nettovuokra-
tuottojen kasvun vuosi

Cityconin liikevaihto koostuu padasiassa véhittaiskaupan liiketilo-
jen vuokratuotoista. Vuonna 2012 bruttovuokratuottojen osuus
likevaihdosta oli 94,4 prosenttia. Yhtion likkevaihto kasvoi 10,2
prosenttiaja oli 239,2 miljoonaa euroa (2011: 217,1 milj. euroa).
Suomen liiketoiminnot ovat suurin yksikkd ja sen osuus brutto-
vuokratuotoista oli 60,6 prosenttia.

Yhtién tunnusluvuista seurataan ehka eniten nettovuokratuotto-
ja ja sen kasvua eli vuokratuottoa, josta on kiinteistéjen hoitokulut
ja vuokraustoiminnan muut kulut on poistettu. Nettovuokratuotot
olivat yhteensa 162,0 miljoonaa euroa (144,3 milj. euroa). Vertai-
lukelpoisten kohteiden, eli kohteiden, jotka ovat olleet yhtion omis-
tuksessa koko vertailukauden (kaksi vuotta) eika niissé ole kdynnis-
sé kehitys- tai laajennushankkeita, nettovuokratuotto kasvoi 5,5
miljoonaa euroa eli 4,9 prosenttia. Kasvu johtui etenkin Liljeholms-
torget Gallerian, Rocca al Maren ja Ison Omenan parantuneesta net-
tovuokratuotosta seka alhaisemmasta vajaakaytdsta. Luottotap-
piot olivat 1,1 miljoonaa euroa. Maaraaikaisia vuokranalennuksia
vertailukelpoisissa kohteissa mynnettiin vuoden aikana yhteensa
1,5 miljoonaa euroa (1,9 milj. euroa), &hes kaikki Baltiassa.

Hallinnon kulut olivat 26,5 miljoonaa euroa (27,7 milj. euroa).
Kaikkien kulujen leikkaaminen on ollut yhti6 fokuksessa pidem-
man aikaa, sen takia mm. organisaatiota on uudistettu. Kulujen
lasku 1,2 miljoonalla eurolla eli 4,3 prosentilla johtui pddasiassa
markkinointi- ja hallintokuluissa saavutetuista saastoista (0,8
milj. euroa) sekd alhaisemmista uudelleenjérjestelykuluista (0,4
milj. euroa).

Vuoden 2012 tulosohjeistus
Yhtid ohjeistaa likevaihtoa, operatiivista likevoittoa (EPRA
operating profit), operatiivista tulosta (EPRA earnings) ja opera-
tiivista osakekohtaista tulosta (EPRA EPS) tiedonantopolitiik-
kansa mukaisesti tuloksen ennustettavuuden lisdamiseksi. Kuten
aiempinakin vuosina yhtid antoi alkuvuodesta kohtuullisen laajan
vaihteluvélin tunnuslukujen kasvusta ja tarkensi sitd vuoden aika-
na nakymien tarkentuessa sekd osakeannin mydté lisdantyneen
osakemaaran vuoksi (vaikutus osakekohtaiseen tulokseen).
Valmistuneet kehityshankkeet sekd hankinnat kasvattivat lii-
kevaihtoa yhteensd 19,5 miljoonalla eurolla, kiinteist6jen myynnit
puolestaan véhensivét sita 4,6 miljoonalla eurolla. Operatiivisen
liikevoiton ja operatiivisen tuloksen kasvu oli seurausta netto-
vuokratuoton kasvusta, operatiivista tulosta laski kasvaneet ra-
hoituskustannukset.

KASVUENNUSTEET JA TOTEUTUNUT KASVU

Hyvd rahoitusasema ja vahva likviditeetti

Citycon omisti vuoden lopussa 78 kiinteistokohdetta: 37 kaup-
pakeskusta, 40 muuta liikekiinteistda ja yhden tontin. Yhtion
kiinteistdomaisuuden kaypd arvo oli 2 714,2 miljoonaa euroa ja
nettotuottoaste oli 6,4 prosenttia (6,0 %). Vuoden aikana kayvan
arvon voittoa kirjattiin 54,4 miljoonaa euroa ja tappiota-30,8 mil-
joonaa euroa.

Tilikauden lopussa taseen loppusumma oli 2 818,5 miljoo-
naa euroa (2 677,7 milj. euroa). Korolliset velat olivat yhteensa
1 533,0 miljoonaa euroa (1 547,9 milj. euroa). Cityconin kéytetts-
vissa olevan likviditeetin maara oli 268,4 miljoonaa euroa, joista
217,4 miljoonaa euroa oli nostamattomia, sitovia, pitkaaikaisia
luottolimiitteja ja 51,0 miljoonaa euroa rahavaroja ja pankkisaa-
misia. Epavarmasta taloustilanteesta huolimatta Citycon jalleen-
rahoitti kdytanndssa kaikki vuonna 2013 erdédntyvat merkittavat
pankkilainat.

Avainluku K T kasvu 2012 2011
Liikevaihto, Me 16-21 22,2 239,2 2171
Operatiivinen liikevoitto, Me 14-19 183 1357 1174
Operatiivinen tulos, Me 6-11 10,6 639 533
Operatiivinen osakekohtainen tulos, euroa 0,195-0,215 N/A 0214 0,197
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TALOUS JA RAHOITUS

KOVENANTTIKEHITYS, KORKOKATE & OMAVARAISUUSASTE
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Vuoden alusta laskettu korollisten velkojen painotettu kes-
kikorko oli 4,07 prosenttia (4,03 %). Yhtién omavaraisuusaste
oli 37,8 prosenttia (36,0 %) ja nettovelkaantumisaste 139,8
prosenttia (151,4 %). Nettorahoituskulut olivat 68,1 miljoonaa
euroa (62,4 milj. euroa). Rahoituskulut nousivat (&hinna korkoku-
lujen kasvamisen takia, mika oli seurausta alhaisemmasta korko-
jen pddomittamisestaja lisddntyneestd korollisen velan maarastd
seka kertaluonteisesta kirjanpidollisesta tappiosta johtuen vaih-
tovelkakirjalainan takaisinostosta.

Kasvua turvataan pitkdaikaisella rahoituksella
Merkintdetuoikeusanti

Yhtid vahvisti tasettaan ja likviditeettiddn, sekd hankki varoja ke-
hityshankkeiden ja potentiaalisten hankintojen rahoittamiseen
ja olemassa olevien lainojen takaisinmaksuun syys - lokakuussa
jarjestetylla merkintdoikeusannilla. Yhtié kerasinoin 90,7 mil-
joonan euroa omaa padomaa laskemalla liikkeeseen 49 032
002 uutta osaketta. Osakeannissa merkittiin kaikki tarjotut

2010 2011 2012

osakkeet. Tarjotut osakkeet vastasivat noin 17,6 prosenttia yhtién
kaikkien osakkeiden lukumadrdsta ja niiden tuottamista aanista
ennen osakeantia ja noin 15,0 prosenttia osakeannin jalkeen. Uudet
osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 8.10.2012.

Luottosopimus

Citycon allekirjoitti 360 miljoonan euron suuruisen pitkdaikaisen
vakuudettoman luottosopimuksen pohjoismaisen pankkiryh-
man kanssa 4.9.2012. Jarjestely koostuu 190 miljoonan euron
suuruisesta kertalyhenteisestd lainasta sekd 170 miljoonan eu-
ron suuruisesta luottolimiitistd. Laina-aika on keskimaarin viisi
vuotta. Luottosopimuksen jdlkeen kaytdnndssa kaikki vuonna
2013 eraantyvat merkittavat pankkilainat on jalleenrahoitettu ja
Cityconin keskiméaaraista laina-aikaa on pidennetty.

Joukkovelkakirjalaina
Yhti6 laski toukokuussa liikkeeseen 150 miljoonan euron suu-
ruisen kotimaisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan. Lainan
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maturiteetti on viisi vuotta ja erdpaivé 11.5.2017. Lainalle mak-
setaan kiinte&a 4,25 prosentin vuotuista korkoa. Lainaa merkitsi
yhteensd noin 40 sijoittajaa, laina ylimerkittiin ja se on listattu
NASDAQ OMX Helsingissé. Lainasta saatavat varat kaytetdan
olemassa olevien lainojen takaisinmaksuun seka yhtion yleisiin
rahoitustarpeisiin.

Lainasitoumukset eli kovenantit
Vuoden vaihteessa ldhes kaikki Cityconin korolliset velat olivat
vakuudettomia. N&in ollen yhtion omistamat kiinteistot eivat
padsaantdisesti ole velkojen vakuutena. Reaalivakuuden sijaan
Cityconin pankkilainojen ehdoissa vakuudeksi on annettu lainasi-
toumus eli nk. kovenantti, jonka mukaan konsernin omavaraisuus-
asteen tulee ylittdd 32,5 prosenttia ja korkokatteen tulee olla
vahintdan 1,8. Lainasitoumusten maarittelema omavaraisuusaste
poikkeaa yleisesti esitettdavdsta omavaraisuusasteesta. Molempi-
enkovenanttien laskentatavat on esitetty tilinpaatoksen sivulla 45.
Citycon on seka omavaraisuusasteeltaan etta korkokatteel-
taan ollut aina, myds vuonna 2012, selvésti kovenanttien vaati-
mien tasojen yldpuolella. Yhtio julkaisee lainasitoumuslaskelmat
vuosineljanneksittain sijoittajaesityksissaan.




SIJOITUSKIINTEISTOJEN KAYVAN ARVON JAKAUTUMINEN 31.12.2012

Osuus koko kiinteists- Kohteiden
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo, Me ) kannan arvosta, % lukuméard
yli100 55% 8
80-100 6% 2
60-80 8% 3
40-60 8% 4
20-40 12% 12
10-20 7% 14
5-10 2% 9
0-5 2% 24

*) Ei sisdlld myytévissd oleviin kiinteistsihin siirrettyjé kohteita

TUNNUSLUKUTAULUKOT

OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT

SIOITUSKIINTEISTOJEN KAYPA ARVO 31.12.2012 Keskimsariinen  Keskiméarii- Keski-  Keskimiaréi-
markkina- nen kdytto- ja maédrdinen nen tuotto
Kéyvin arvon muutos Keskimégridinen vuokra, yllépitokulu, alku- markkina-
Kiinteistdjen Kiypid arvo, Me vuoden 2012 aikana, Me tuottovaatimus, % eur/m2/kk eur/m?2/kk tuotto, (% vuokrille, (%!
Koko kiinteistéomaisuus lukuméirs, kpl 31.121812 31.12.2011 Arvonnousu  Ar [ M , 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2 12 31.12.2612
Suomi
Kauppakeskukset 23 14622 13401 241 -139 10,2 6,0 6,0 274 6,6 6,0 6,4
Muut kauppapaikat” 36 196,9 207,3 19 -13,0 -11,1 7.8 79 14,8 42 79 91
Suomi yhteens3 59 1659,0 1547,4 26,0 -26,9 -0,9 6,2 6,3 25,9 6,3 6,2 6,8
Ruotsi
Kauppakeskukset 9 7035 662,6 127 -33 9,4 59 59 26,1 7.6 5,6 6,5
Muut kauppapaikat 5 357 34,5 03 -0,6 -0,4 73 7,2 14,4 4,7 6,0 83
Ruotsi yhteensa 14 739,2 697,1 13,0 -3,9 9,0 6,0 59 25,6 7.4 5,6 6,6
Baltia ja uudet markkinat
Kauppakeskukset 5 316,0 2776 154 - 154 77 8,0 20,0 34 79 82
Kaikki yhteens&d* 78 2714,2 25221 54,4 -30,8 23,6 6,3 6,4 251 6,3 6,2 6,9
Eisisdlld myytdvissd oleviin kiinteistdihin siirrettyja kohteita
SIJOITUSKIINTEISTOJEN KAYPA ARVO 31.12.2012, VERTAILUKELPOISET KOHTEET Keskimirsinen  Keskimidirsi- Keski-  Keskimidrsi-
markkina- nen kéyttd- ja médrdinen nen tuotto
Kéyvén arvon muutos Keskimé@&rdinen vuokra,  ylldpitokulu, alku- markkina-
Kiinteistdjen Kiypd arvo, Me vuoden 2012 aikana, Me tuottovaatimus, % eur/m?/kk eur/m?/kk tuotto, (%)  vuokrille, (%
Vertailukelpoiset kohteet lukum3irs, kpl 31.12.'!812 31.12.2011 Arvonnousu  Ar [ M y 31122012 31.12.2011 31122012 31.12.2012 31.12.2812 31.12.2812
Suomi
Kauppakeskukset 17 9921 946,4 20,7 -6,4 143 6,0 6,0 26,9 6,7 6,0 6,4
Muut kauppapaikat 34 190,6 1958 19 -128 -109 78 7.9 14,7 4,1 7.9 91
Suomi yhteensd 51 1182,6 1142,2 22,6 -19,2 3,4 6,3 6,3 25,0 6,3 6,3 6,9
Ruotsi
Kauppakeskukset 6 565,1 5372 12,2 -1,5 10,6 58 57 272 79 55 6,3
Muut kauppapaikat 5 357 34,5 03 -0,6 -0,4 73 7,2 14,4 4,7 6,0 83
Ruotsi yhteensd 11 600,8 5716 12,4 -2,1 10,3 59 58 26,5 7.7 5,6 6,4
Baltia ja uudet markkinat
Kauppakeskukset 2 1620 156,9 4.8 - 4.8 77 8,0 195 2,5 8,0 8,0
Vertailukelpoiset kohteet yhteensd 64 1945,4 1870,8 39,8 -21,3 18,5 6.3 6.3 25,0 6,4 6,2 6.8
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA 31.12.2012  Cityconin omistama . T . Vuokrausaste, %
vuokrattava  Vuokrasopimusten Kéypd arvo, Me Taloudellinen, eur Tekninen, m*
Koko kiinteistdomaisuus Paikkakunta pinta-ala, m? lukumiira 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2012
Suomi
Kauppakeskukset, paakaupunkiseutu
Arabia Helsinki 14000 81 197 - 927 893
Columbus Helsinki 20900 73 825 808 97,5 973
Espoontori Espoo 17100 48 483 48,6 86,7 84,6
Heikintori Espoo 6300 34 6,3 73 824 70,0
Isomyyri Vantaa 10800 18 130 132 86,3 84,6
Iso Omena Espoo 63000 204 3738 3395 99,8 99,7
Lippulaiva Espoo 19000 48 66,6 65,6 99,0 984
Martinlaakson Ostari Vantaa 7400 27 27,7 237 96,8 94,8
Myllypuron Ostari Helsinki 7400 24 20,3 194 853 838
Myyrmanni Vantaa 39700 108 1613 156,2 96,4 94,4
Tikkuri Vantaa 13300 80 330 335 971 931
Kauppakeskukset, muu Suomi
Duo Tampere 13500 50 34,8 338 99,1 98,6
Forum Jyvaskyla 16700 78 771 76,7 99,5 98,1
Galleria Oulu 6400 46 21,4 8,6 983 96,4
IsoKarhu Pori 14900 56 46,9 47,2 99,4 973
IsoKristiina Lappeenranta 19400 55 36,7 36,9 92,2 89,0
Jyvaskeskus Jyvaskyla 5800 63 138 137 94,3 90,2
Koskikara Valkeakoski 5800 33 4,2 4,4 89,2 851
Koskikeskus Tampere 34300 147 1759 1386 100,0 100,0
Linjuri Salo 9200 14 146 14,7 100,0 100,0
Sampokeskus Rovaniemi 13800 80 20,7 21,0 92,0 854
Torikeskus Seindjoki 11700 56 133 103 95,9 93,8
Trio Lahti 45700 149 150,2 1443 92,2 919
Kauppakeskukset, Suomi yhteensa 416 100 1572 14622 1340,1¢ 96,4 94,1
Muut kauppapaikat yhteensa 179570 230 196,9 207,3 90,3 85,4
Suomi yhteensa 595670 1802 1659,0 15474 95,3 91,5
Ruotsi
Kauppakeskukset, Tukholman alue ja Uumaja
Fruangen Centrum Tukholma 14900 96 225 216 928 91,4
Hégdalen Centrum Tukholma 19300 98 315 30,0 98,0 959
Jakobsbergs Centrum Jarfélla 45400 351 106,5 106,3 96,9 959
Liljeholmstorget Tukholma 40900 159 260,2 2415 97,9 98,6
Strompilen Uumaja 26700 36 50,2 48,0 98,3 98,3
Tumba Centrum Tukholma 25500 226 58,8 589 97,5 974
Akermyntan Centrum Hasselby 9500 31 198 140 96,0 94,0
Akersberga Centrum Osteraker 27500 139 87,1 81,4 86,9 817
Kauppakeskukset Géteborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 36400 300 66,8 60,9 95,7 94,8
Kauppakeskukset, Ruotsi yhteensa 246100 1436 703,5 662,6 95,8 94,7
Muut kauppapaikat yhteensa 28200 38 357 34,5 791 74,8
Ruotsi yhteensa 274300 1474 739,2 697,1 94,7 92,6
Baltia ja uudet markkinat
Viro
Kristiine Tallinna 42700 182 1128 105,9 100,0 100,0
Magistral Tallinna 11700 65 231 148 100,0 100,0
Rocca al Mare Tallinna 53300 193 1515 147,0 100,0 100,0
Liettua
Mandarinas Vilna 7900 61 105 99 100,0 100,0
Tanska
Albertslund Centrum Kéopenhamina 14700 69 181 - 95,5 95,2
Baltia ja uudet markkinat yhteensa 130300 570 316,0 277,6 99,6 99,5
Koko kiinteistdomaisuus yhteensa 1000270 3846 27142 25221 95,7 92,8

VK 64 cImYconN oY)« VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2012 - PERUSTIETOJA JA AVAINLUKUJA

%)

Sisdltad kauppa-
keskus Valtarin, joka
myytiin 2012.



YHTEENVETO VERTAILUKELPOISESTA KIINTEISTOOMAISUUDESTA 31.12.2012

Vuokrausaste, %
Cityconin ' Vi pi Kéypd arvo, Me Taloudellinen, eur Tekninen, m?
Vertailukelpoiset kohteet tava pinta-ala, m? lukuméard 31.12.201 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2012
Suomi
Kauppakeskukset 290500 1090 9921 946,4 96,9 94,4
Muut kauppapaikat 173870 209 190,6 1958 90,5 85,7
Suomi yhteensd 464370 1299 11826 11422 95,3 91,2
Ruotsi
Kauppakeskukset 189800 1168 5651 537,2 97,0 96,5
Muut kauppapaikat 28200 38 35,7 34,5 791 748
Ruotsi yhteensd 218000 1206 600,8 5716 95,5 93,7
Baltia ja uudet markkinat
Kauppakeskukset 61200 254 1620 156,9 100,0 100,0
Vertailukelpoiset kohteet yhteensd 743570 2759 19454 18708 95,8 92,6

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA 31.12.2012

Vuokrasopimusten kes- Keskimégréinen

YHTEENVETO VERTAILUKELPOISESTA KIINTEISTOOMAISUUDESTA 31.12.2012

Vuokrasopimusten kes- Keskimagrdinen

omacsotiatio vorna o odesn st be - suoton e omassmotiatio vaora o odessn o tuotebie - suoton e

Koko kiinteistsomaisuus 31122012  31.12.2012  Vuosi2012  Vuosi2012 Vertailukelpoiset kohteet 31122012  31.12.2012  Vuosi2012  Vuosi2012
Suomi Suomi

Kauppakeskukset 37 297 1135 828 Kauppakeskukset 37 290 79,0 575

Muut kauppapaikat 3,6 158 234 15,4 Muut kauppapaikat 3,6 156 22,6 149

Suomi yhteensa 3,7 257 137,0 98,2 Suomi yhteensa 3,7 242 101,6 72,4
Ruotsi Ruotsi

Kauppakeskukset 3,0 238 56,5 370 Kauppakeskukset 28 240 443 299

Muut kauppapaikat 35 166 39 23 Muut kauppapaikat 35 166 37 23

Ruotsi yhteensa 3,0 232 60,3 39,2 Ruotsi yhteensa 28 232 48,0 321

Baltia ja uudet markkinat Baltia ja uudet markkinat 33 244 14,4 12,7

37 245 28,6 24,6
Koko kiinteistdomaisuus yhteensa 35 249 2259 162,0 Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 34 239 163,9 1173
CITYCONIN VIISI SUURINTA KIINTEISTOA MARKKINA-ARVOLLA MITATTUNA

Vuokrasopimusten keskimaérdinen Keskimdégrdinen vuokra, Kéyvén arvon muutos, Taloudellinen vuokraus-

jaljelld oleva voimassaoloaika, vuotta eur/m?/vuodessa Brut ' Me Net ' Me Kéypé arvo, Me Me Nettotuotto, % aste, %

31.12.2012 31.12.2012 Vuosi 2012 Vuosi 2012 31.12.2012 31.12.2012 Vuosi 2012 31.12.2012

Iso Omena 4,7 320 23,7 184 3738 188 53 99,8

Liljeholmstorget 35 29,5 14,4 103 260,2 6,0 4,2 97,9

Koskikeskus 43 304 11,0 8,6 1759 0,6 55 100,0

Myyrmanni 25 26,8 124 9,0 1613 -1,7 58 96,4

Rocca al Mare 33 214 133 11,8 1515 4,2 82 100,0

Viisi suurinta kohdetta yhteensa 3,8 28,0 74,7 58,1 11227 27,9 55 98,9
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

VUOKRAUSTOIMINTA

VUOKRAUSTOIMINTA, SUOMI

Cityconin omista- Keskimé@ardinen Cityconin omista- Keskiméardinen
Vuokrasopimus-  ma vuol va Vuok vuokra, eur/m?/ Vuok p ma vuokrattava Vuol vuokra, eur/m?/
ten lukumdird pinta-ala, m? pinta-ala, m? kuukaudessa ten lukum@irsd pinta-ala, m? pinta-ala, m? kuukaudessa
Tilanne 1.1.2012 3955 994 730 886 681 19,7 Tilanne 1.1.2012 1699 577630 499504 21,0
Alkaneet vuokrasopimukset: Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 670 3200 117924 20,0 Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 397 3000 81015 20,0
Kehitystoiminnasta johtuen alkaneet vuokra- Kehitystoiminnasta johtuen alkaneet vuokra-
sopimukset 122 5090 23243 233 sopimukset 56 1890 8674 37,6
Alkaneet vuokrasopimukset yhteensd 792 8290 141167 20,5 Alkaneet vuokrasopimukset yhteensd 453 4890 89689 21,7
Ostot 163 35900 33724 18,5 Ostot 94 21200 19843 20,7
Paattyneet vuokrasopimukset: Padttyneet vuokrasopimukset:
Paattyneet vuokrasopimukset 705 109574 203 Paattyneet vuokrasopimukset 392 67471 220
Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt vuokra- Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt vuokra-
sopimukset 35 7722 33,2 sopimukset 34 5740 36,8
Myynnit 324 38650 32677 9,4 Myynnit 18 8050 5838 57
Padttyneet vuokrasopimukset yhteensa 1064 38650 149972 18,6 Paattyneet vuokrasopimukset yhteensd 444 8050 79 049 219
Tilanne 31.12.2012 3846 1000270 911599 20,7 Tilanne 31.12.2012 1802 595670 529986 21,4
VUOKRAUSTOIMINTA, RUOTSI VUOKRAUSTOIMINTA, BALTIA JA UUDET MARKKINAT
Cityconin omista- Keskimdardinen Cityconin omista- Keskimdardinen
Vuokrasopil ma vuok va vuokra, eur/m2/ Vuok pil ma vuok tu  vuokra, eur/m?/
ten lukumdard pinta-ala, m? pinta-ala, m? kuukaudessa ten lukum@ara pinta-ala, m? pinta-ala, m? kuukaudessa
Tilanne 1.1.2012 1818 303700 283324 17,2 Tilanne 1.1.2012 438 113 400 103853 20,2
Alkaneet vuokrasopimukset: Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 230 200 30605 19,5 Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 43 6304 219
Kehitystoiminnasta johtuen alkaneet vuokra- Kehitystoiminnasta johtuen alkaneet vuokra-
sopimukset 1 1000 2859 189 sopimukset 65 2200 11710 137
Alkaneet vuokrasopimukset yhteensa 231 1200 33 464 194 Alkaneet vuokrasopimukset yhteensa 108 2200 18014 16,5
Ostot Ostot 69 14700 13881 15,2
Péattyneet vuokrasopimukset: Péattyneet vuokrasopimukset:
Paattyneet vuokrasopimukset 268 35808 16,5 Paattyneet vuokrasopimukset 45 6294 233
Kehitystoiminnasta johtuen paétetyt vuokra- Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt vuokra-
sopimukset 1 1982 22,6 sopimukset
Myynnit 306 30600 26839 10,2 Myynnit
Paattyneet vuokrasopimukset yhteensd 575 30600 64629 141 Paattyneet vuokrasopimukset yhteensd 45 6294 233
Tilanne 31.12.2012 1474 274300 252159 193 Tilanne 31.12.2012 570 130300 129454 20,5
VUOKRASOPIMUSKANTA LIIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN KIINTEISTOOMAISUUDEN TUNNUSLUVUT 2012
Baltia ja Baltia f'(a
uudet uudet mark-
Suomi Ruotsi markkinat  Yhteensd Suomi Ruotsi kinat  Yhteensd
Kauden aikana alkaneet Cityconin omistama vuokrattava
vuokrasopimukset, kpl 453 231 108 792 pinta-ala, m? 595670 274300 130300 1000270
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 89689 33464 18014 141167 Bruttovuokratuotot, Me 137,0 60,3 28,6 2259
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,3 94,7 99,6 95,7 Nettovuokratuotot, Me 98,2 39,2 24,6 162,0
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella Nettotuotto-% 6,3 5,6 8,6 6,4
oleva voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 37 30 37 35 Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,5 57 83 6.4
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CITYCONIN VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

Osuus bruttovuokratuotoista

SUOMLI, VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

Osuus bruttovuokratuotoista

31.12.2012 voi Vuok i keskim@irainen jaljel- 31.12.2012 /uok i imédardinen jéljel-

k pimusk % 5 oleva voimassaoloaika, vuotta k pimusk % 13 oleva voimassaoloaika, vuotta

Kesko 169% 4,2 Kesko 282% 4,2
S-ryhma 57% 77 S-ryhma 71% 74
ICA 34% 4,0 Stockmann 3,4% 22
Stockmann 30% 22 Tokmanni 27 % 4.4
H&M 1.7% 4,2 H&M 2,0% 39
5 suurinta yhteensa 30,6 % 4,7 5 suurinta yhteensd 434 % 4,6

RUOTSI, VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

Osuus bruttovugkratuot.oista

BALTIA JA UUDET MARKKINAT, VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

Osuus bruttovugkratuotloista

31.12.2012 Vuol i keskimé@érdinen jéljel- 31.12.2012 Vuok i keskimé@érdinen jéljel-

k pimusk % 5 oleva voimassaoloaika, vuotta k pimus} % 13 oleva voimassaoloaika, vuotta

ICA 116% 38 S-Ryhmé (Prisma) 103% 8,5
Coop 41% 5,6 ICA Group (RIMI) 30% 5,0
Axfood 41% 23 Kaubamaja 3,0% 3,6
Stockholms Léans Landsting 33% 30 Stockmann 27 % 19
Systembolaget 28% 26 Marks & Spencer 24 % 103
5 suurinta yhteensa 25,9 % 3,6 5 suurinta yhteensd 214 % 6,7
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

CITYCONIN OMISTAMAT KAUPPAKESKUKSET 31.12.2012

. . Cityconin
Myynti, Me Kavijamaard, milj. Keskul
Vaikutusalueen | oleva pinta-ala litkketilaa vuokrattava
Kohde Paikkakunta 2012 2011 Muutos, % 2012 2011 % kaspohja 4 yh 4 m2 yh 4 m2 | pinta-ala, m?
Suomi
Péadkaupunkiseutu
Arabia Helsinki 50,9 48,2 6% 31 26 17% 13000 14000 13000 14000
Columbus Helsinki 99,6 98,4 1% 6,8 7,0 3% 95800 20900 19300 20900
Espoontori Espoo 40,6 322 26 % 36 35 4% 58000 23600 11900 17100
Heikintori Espoo 18,6 195 5% 18 19 5% 138700 9500 7000 6300
Isomyyri Vantaa 219 222 1% 21 20 4% 54100 15000 12700 10800
Iso Omena Espoo 2604 246,9 5% 8.8 8,6 3% 148000 63000 50900 63000
Lippulaiva Espoo 94,9 91,5 4% 38 40 -5% 45300 19000 16900 19000
Martinlaakson Ostari Vantaa 351 29 - 18 n/a - 22000 7400 7300 7400
Myllypuron Ostari Helsinki 19,8 93 - n/a n/a - 19000 7400 7200 7400
Myyrmanni Vantaa 1583 160,3 -1% 7,0 73 -4% 97600 39700 31200 39700
Tikkuri® Vantaa 315 312 1% 29 30 -4% 133700 15100 8000 10500
Muu Suomi
Duo Tampere 578 54,2 7% 4,2 4,1 1% 38500 15200 11900 13500
Forum Jyvaskyla 62,4 60,3 3% 6,1 59 4% 142200 23200 20700 16700
Galleria® Oulu 79 77 3% 11 10 11% 188300 6400 2600 6400
IsoKarhu Pori 36,1 357 1% 32 34 5% 111000 14900 12600 14900
IsoKristiina Lappeenranta 44,1 47,7 7% 29 27 5% 58000 19800 14100 19400
Jyvéskeskus Jyvéskyla 20,5 195 5% 39 4,0 2% 141700 12200 7800 5800
Koskikara Valkeakoski 345 337 3% 21 21 2% 19900 10400 9800 5800
Koskikeskus Tampere 1113 116,7 -5% 53 58 -8% 342000 34300 28800 34300
Linjuri Salo 36,5 36,4 0% 29 29 1% 40200 10500 9400 9200
Sampokeskus Rovaniemi 18,7 17,1 10% 20 21 -1% 53900 13800 8000 13800
Torikeskus Seinajoki 17,8 193 -8% 13 13 -1% 117600 11700 7300 11700
Trio Lahti 759 788 -4% 6,5 6,7 2% 123900 48900 34900 45700
Kauppakeskukset, Suomi yhteensa 13550 1289,6 5% 83,2 817 2% - 455900 353300 413300
Ruotsi
Tukholman alue ja Uumaja
Frudngen Centrum Tukholma 31,2 30,6 2% n/a n/a - 60700 14900 6600 14900
Hogdalen Centrum Tukholma 594 574 3% n/a n/a - 45600 19300 16000 19300
Jakobsbergs Centrum Jarfalla 978 938 4% 57 53 8% 419000 45400 27100 45400
Liljeholmstorget Tukholma 166,3 146,7 13% 9,4 83 14% 975000 40900 27700 40900
Strémpilen Uumaja 1255 1213 4% 4,4 4,2 4% 91600 26700 23600 26700
Tumba Centrum Tukholma 613 60,7 1% 36 37 1% 198 200 25500 14000 25500
Akermyntan Centrum Hasselby 30,2 30,0 1% 18 17 1% 34500 9500 7600 9500
Akersberga Centrum Osteraker 928 87,2 6% 6,1 6,0 2% 86800 27500 23800 27500
Giteborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 712 714 0% 34 34 2% 257900 36400 17900 36400
Kauppakeskukset, Ruotsi yhteensa 735,6 699,0 5% 34,4 325 6% - 246100 164 300 246100
Baltia ja uudet markkinat
Viro
Kristiine Tallinna 1191 1029 16% 76 71 6% 270000 42700 42600 42700
Magistral Tallinna 156 104 50% 27 20 35% 64 000 11700 11700 11700
Rocca al Mare Tallinna 136,6 1224 12% 6,4 6,4 0% 340000 53300 51800 53300
Liettua
Mandarinas Vilna 189 188 1% 24 24 2% 50000 7900 7900 7900
Tanska
Albertslund Centrum Kédpenhamina n/a n/a - n/a n/a - - 14700 9400 14700
Baltia ja uudet markkinat yhteensa 290,2 2545 14% 19,1 18,0 6 % - 130300 123 400 130300
Kauppakeskukset, yhteensa 2380,9 22431 6 % 136,6 1322 3% - 832300 641 000 789700

1) Pinta-alassisdltéd Espoon Asemakujan ja Espoon Asematorin
2) Eisisdlld Asematie 3:a eikd Kassataloa
3) Myynnit ja kdvijémddrdt eivit sisdlld Citytaloa

4) Arvio. Perustuu Suomessa lhinnd haastattelututkimuksiin ja Ruotsissa ja Virossa ajoaika-arvioihin (5-15 min.)
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CITYCONIN JOHTAMAT KAUPPAKESKUKSET 31.12.2012

KEHITYSHANKKEET

S Cityconin
Myynti, Me Kéivijeimaars, milj oleva pinta-ala liiketilaa vuokrattava
Kohde Paikkakunta 2012 2011 Muutos, % 2012 2011 % kaspohj yh 4, m?  yh 4, m? pinta-ala, m?
Suomi
Galleria Esplanad Helsinki 51,0 419 22% 3,0 22 34% 130000 11700 11000 -
Tullintori Tampere 203 16,3 24% 23 24 2% 133000 23400 9000 -
*) Arvio
VALMISTUNEET KEHITYSHANKKEET 2011-2012 %
Kumulatiiviset
Pinta-ala Pinta-ala Arvioitu toteutuneet Arvioitu tuotto
Markkina-arvo, ennen hankkeen kok is- | i inni hankkeen
Paikkakunta, Me31.12. k i i inti tilikauden lop valmistuttua ja
Kohde maa 2012 m?2?  jilkeen, m? (milj. euroa)® (milj. euroa) Vuokrausaste, % vakiinnuttua Lisitietoa
Tampereen keskustassa sijaitsevan kauppakeskuksen mittava uudistushan-
ke, jossa kauppakeskuksen tarjontaa on vahvistettu. Hanke kattaa kaikki
Cityconin omistamat vahittaiskaupan tilat. Kauppakeskuksen sisatilat,
sisaankaynnit, julkisivut ja rakennuksen kiinteistétekniset jarjestelmat on
uudistettu perusteellisesti. Koskikeskukseen on asennettu mm. ymparistoys-
tavallinen jadhdytysjarjestelmd, joka perustuu viereisestd Tammerkoskesta
saatavaan jaahdytykseen. Koskikeskus oli avoinna koko hankkeen ajan ja
Tampere, avajaiset pidettiin marraskuussa. Ankkurivuokralaiset: Intersport Megastore,
Koskikeskus Suomi 1759 27700 28600 379 405 90,5 6,6 Stadium, Lindex, Gina Tricot, Seppald, Moda Aukia
Kauppakeskus Ison Omenan laajennushanke, jossa kauppakeskuksen entinen
kattopysakdintialue toisessa kerroksessa otettiin liketilakayttoon. Ankkuri-
Iso Omena Espoo, Suomi 3738 60600 63300 76 7.5 100 - vuokralaiset: H&M, Intersport, Partioaitta
Kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke. Magistralin sisatilat
uudistettiin kokonaisuudessaan, kauppakeskusta laajennettiin ja pysakéinti
uudistettiin. Kauppakeskus oli kunnostus- ja laajennustéiden aikana kokonaan
Magistral Tallinna, Viro 231 9500 11700 7.0 7,0 100 83 suljettu. Ankkurivuokralaiset: Rimi, Rademar, Koduextra, Tiimari
Uuden ostoskeskuksen rakentaminen vanhan tilalle Myllypuron metro-
aseman viereen. Kauppakeskuksen yhteyteen rakennetaan maanalainen
pysékéintihalli. Kauppakeskuksen yhteyteen rakennetaan myds vuokra-ja
asumisoikeusasuntoja, jotka Citycon on myynyt. Hankkeen kokonaisarvo on
yli 60 miljoonaa euroa. Ankkurivuokralaiset: S-market, Apteekki, Hesburger,
Myllypuro Helsinki, Suomi 203 7700 7300 213 213 855 74 Helsingin kaupungin Mediatila, HOK-ravintolat
Olemassa olevan kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke Suur-Tukhol-
. man alueella, Tukholman koillispuolella. Olemassa oleva osa kauppakeskuk-
Akersberga Osteraker, sesta uudistettiin ja sen yhteyteen rakennettiin lisdosa. Ankkurivuokralaiset:
Centrum Ruotsi 87,1 20000 27500 53,2 53,2 86,9 73 ICA, H&M, Kirjasto, Systembolaget
Uuden ostoskeskuksen rakentaminen vanhan tilalle Martinlaakson rautatie-
aseman ja bussiterminaalin viereen. Kauppakeskuksen yhteyteen on raken-
nettu myds asuntoja, jotka Citycon on myynyt. Ankkurivuokralaiset: S-market,
Martinlaakso ~ Vantaa, Suomi 277 3800 7300 229 24,4 96,8 74 Lidl, Sampo Pankki, HOK-ravintolat
Trion yhteydessa olevan Hansa-keskuksen uudistushanke, jonka avulla kiin-
teistd on tarkoitus saada liitettya paremmin ja kaupallisemmin kauppakeskus
Hansa (Trio) Lahti, Suomi 150,29 11000 11000 8 7.0 824 - Trioon. Ankkurivuokralaiset: Tokmanni (Robinhood), Manhattan Steakhouse
Toisen kerroksen muodin maailma. Anttilan muutettua pienempiin tiloihin sil-
ta vapautuvat tilat uudistettiin. Samanaikaisesti ensimmaisessa kerroksessa
tehd&an vuokralaismuutostéita. Ankkurivuokralaiset uudistetuissa tiloissa:
Stadium, Clas Ohlson, H&M, Veikonkone, Suomalainen kirjakauppa, Anttila,
Myyrmanni Vantaa, Suomi 1613 8400 8400 6,5 6,5 100 6,5 Cubus
Kirkkonummen Kirkkonummen keskustan vanha market-kiinteist uudistettiin paikallisosta-
likekeskus Kirkkonummi, riksi, joka tarjoaa erilaisia arjen asiointiin liittyvia palveluita. Ankkurivuokra-
(Aseman Ostari) Suomi 6.3 5000 4000 4 37 923 - laiset: Posti, Nordea, Huoneistokeskus
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET, 31.12.2012 . Kumulatiiviset -

Pinta-ala Hankkeen toteutuneet Arvioitu

hankk kokonai bruttoi i Esi- tuotto hankkeen

Markkina-arvo, Pinta-ala, toteut i- nit tilikauden Valmi i k Imistuttua ja
Kohde Paikkakunta, maa Me 31.12.2012 m2Y jélkeen, m? arvio, Me? lopussa, Me tavoite aste, %3 vakiinnuttua Lisitietoa
Kauppakeskuksen uudistushanke, jossa kauppakeskus ja sen pysakéinti
uudistetaan ja sen energiatehokkuutta parannetaan. Hanke on viivastynyt,
Akermyntan Tukholma, koska neuvottelut olemassa olevien vuokraisten kanssa ovat venyneet
Centrum Ruotsi 19,8 8500 10100 6,9 6.7 Q2/2013 93 6,9 suunnitellusta. Ankkurivuokralaiset: ICA, Lidl
Kauppakeskuksen laajennushanke, jossa vuokrattavaa pinta-alaa lisétaan
paaosin uudisrakentamisella ja osin tilojen uudelleen jérjestelylld. Uudet
RoccaalMare  Tallinna, Viro 1515 4000 57500 53 02 Q3/2013 100 10,0 vuokralaiset ovat Viron ensimmaiset H&M ja Debenhams
Kauppakeskuksen laajennushanke, jossa vuokrattavaa pinta-alaa lisataan
rakentamalla lisaa lattia-alaa kauppakeskuksen sisalle. Edelleen kauppakes-
kuksen padsisaankayntija padsisdankaynnin julkisivut saavat uuden ilmeen.
Kristiine Keskus  Tallinna, Viro 1128 2500 45200 33 0,1 Q3/2013 100 9,0 Uusi ankkurivuokralainen on H&M

1) Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala.

2) Cityconin osuus hankkeeseen sitoutuvasta uudesta paéomasta.
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).

SUUNNITTEILLA OLEVAT KEHITYSHANKKEET, 31.12.2012

Kehityshanketta ei ole paatetty Cityconin hallituksessa, mutta hanketta suunnitellaan, kaavamuutos on vireilld ja/tai Cityconilla (tai yhteistydkumppanilla) on tonttivaraus.
Cityconin osuus

Markkina-arvo

arviodusta
_ hetto-

Hankkee

ynnisty.
tavoite

Kohde Paikkakunta, maa 31.12.2012, Me pintal-ala, m2( Me? vuosi, tavoite Lisitietoja
Cityconin ja NCC Property Developmentin yhteishanke koskien tulevan Lansimetron Matinkylan metroaseman

maanpaallisia tiloja, bussiterminaalia ja kauppakeskus Ison Omenan laajennusta. Rakennuslupahankemus

jatetty loppuvuodesta 201 2. Koko hankkeen tavoitteena on kehittaa metrokeskus, jossa yhdistyvét laajat

80-90 kaupalliset palvelut seka sujuvat yhteydet metron ja liityntaterminaalin kesken. Aiesopimus LOI Debenhamsin

Iso Omena? Espoo, Suomi 3738 270004  (yht.170) 20139 2016 kanssa tavaratalon avaamisesta laajennusosaan allekirjoitettu. GIC omistaa 40% Isosta Omenasta
Lippulaiva Espoo, Suomi 66,6 15000-200004 40-50 2014 2016 Kauppakeskuksen laajennushanke. Ankkurivuokralaiseksi on suunnitteilla Espoon kaupungin kirjasto.
Kauppakeskuksen laajennushanke keskuksen kahdelle eripuolelle. Tonttivaraus kauppakeskuksen vieressa

oleville nk. terveystalon ja Paalutorin tonteille. Pysakéinti on tarkoitus siirtdd maan alle. Myyrmannin yhte-

yteen on suunnitteilla Prisma-hypermarket seka asuntoja. Rautatiasemalta on jo rakennettu katettu yhteys

Myyrmanni Vantaa, Suomi 1613 160004 55 20149 2016 suoraan kauppakeskukseen.
Suunnitteilla nykyisen kauppakeskuksen uudistaminen ja laajentaminen. Kaupunki suunnittelee kaupungin-

teatterin sijoittamista kauppakeskuksen laajennusosaan. Kauppakeskuksen vuokrasopimuksista on jo noin

IsoKristiina Lappeenranta, Suomi 36,7 320009 55 2013 2015 50 % allekirjoitettu tai sovittu.
Kauppakeskuksen laajennushanke. Yhteistoimintasopimus Botkyrkan kaupungin kanssa ja asuntorakentami-

Tumba Centrum  Botkyrka, Ruotsi 58,8 6000-80004 18-20 2014 2015/2016 sesta yhteistysopimus rakennusyhtion kanssa.
Stenungs Torg  Stenungsund, Ruotsi 66,8 5000 21 2013 2014/2015 Nykyisen kauppakeskuksen laajennus ja kehityshanke.

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan Cityconin omistamaa vuokrattavaa pinta-alag; nykyisten tilojen muutosaluetta seké lagjennusosaa yhdessé.
2) Investointitarve muuttuu ja tarkentuu suunnittelun edetessé. Luku on téménhetkinen paras arvio.

3) Osaomisteinen kohde.

4) Pinta-alalla viitataan vain lagjennusosaan.
5) Hankkeen aikatauluun ja/tai projektin pinta-alan kokoon liittyy kaavoitusriski.

6) Koko hankkeen pinta-ala.
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MARKET- JA MYYMALAKOHTEIDEN SUUNNITELLUT HANKKEET, 31.12.2012

Arvioitu  Hankl Hankk

Markkina-arvo Hankk inti kdynnistys- Imi i
Kohde Paikkakunta, maa 31.12.2012, Me pinta-ala, m?* tarve, Me? tavoite vuosi, tavoite Lisétietoja
Sinikalliontie Espoo, Suomi 25,6 7000 10 2013 2013 Kohteen peruskorjaushanke.
Hameentie 3 Forssa, Suomi 1,2 4000 6 2013 2013 Kohteen peruskorjaushanke uusille vuokralaisille.
Citycon valmistelee Porin keskustassa rautatieaseman vieressa sijaitsevaan entisen Citymarketin kiinteis-
t66n merkittavaa kehityshanketta. Tarkoituksena on saneerata osa Asema-aukion kiinteistostd, purkaa
rakennus osittain sekd rakentaa tilalle uutta tilaa. Perusteellisesti remontoituihin ja kokonaan uusiin tiloihin
sijoittuisi Satakunnan ammattikorkeakoulun ja Porissa sijaitsevan yliopistokeskuksen uusi yhteiskampus.
Asema-aukio Pori, Suomi 8,6 25000 50 2013 2016  Tontille voidaan rakentaa my6hemmin tai samassa yhteydessa myds suunnitteilla oleva Porin Matkakeskus.

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan Cityconin omistamaa vuokrattavaa pinta-alag; nykyisten tilojen muutosaluetta sekd lagjennusosaa yhdessd.
2) Investointitarve muuttuu ja tarkentuu suunnittelun edetessd. Luku on tdmdénhetkinen paras arvio.

POTENTIAALISET KEHITYSHANKKEET, 31.12.2012
Citycon tutkii muun muassa naiden kohteiden kehittamis- ja/tai laajentamismahdollisuuksia. Kaavamuutosta ei ole haettu eikd muita virallisia paatoksia tehty.

Markkina-arvo Kohteen
Kohde Paikkakunta, maa 31.12.2012, Me pinta-ala, m? Lisétietoja
Columbus Helsinki, Suomi 825 20400 Nykyisen kauppakeskuksen laajentamista tutkitaan.
Forum Jyvéskyld, Suomi 771 17500 Viereisen, Osuuspankin omistuksessa olevan, kiinteiston parempaa kaupallista yhdistamista kauppakeskus Forumiin selvitetaan.
Espoontori Espoo, Suomi 483 17100 Nykyisen kauppakeskuksen laajentamista tutkitaan.
Hogdalen Centrum Tukholma, Ruotsi 315 5000 Kauppakeskuksen laajennusmahdollisuuksia tutkitaan.
Jakobsbergs Centrum  Jérfalla, Ruotsi 106,5 12000 Laajennus- ja uudistushankkeen mahdollisuutta tutkitaan, suunnitteilla hakea rakennusoikeutta asuinrakentamiselle.
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YMPARISTOVASTUUN TAULUKOT

VALILLINEN ENERGIAN KULUTUS » (EN4)

ENERGIANKULUTUS

EPRA Sustai- MWh Kiinteistosahko La Kok gian kulutus
2012 2011 2010 2009 GRI nability BPR
Kiinteistosahkankulutus (MWh) 109659 113710 104853 108409 EN4  BPR31 2009 108409 139495 248147
Kiinteistdn omistajan ostama vuokralaisten 2010 104853 171342 277801
sahkénkulutus (MWh) 2 73729 67984 62200 67123 EN4 BPR3.1 2011 113710 138163 254608
Sahkonkulutus yhteenss (MWh) 183388 181693 167052 175533 EN4 BPR3.1 2012 109659 143395 257284
Cityconin toimipisteiden ja toimistojen sahkén- Muutos-% 2012/2011 -3,6 % 38% 11%
kulutus (MWh) 73 86 41 58 BPR3.1 Muutos-% 2012/2009 1.2% 28% 3,7%
Uusiutumaton sahkd (MWh) 169030 176737 161085 165989 EN4 BPR3.1
Uusiutuva sahks (MWh) 14358 4956 5967 9544 EN4 BPR3.1
VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN ENERGIANKULUTUS
Kaukolampa (MWh)?) 143395 138163 171342 139495 EN4 BPR3.2 MWh Kiinteistisihks . f A
iinteistésdhké L Ki gian ¢
Kaukokylma (MWh) 3 1511 1799 1606 243 EN4 BPR3.2
2011 68773 83088 153600
Viliton energian kulutus (EN3) 2012 65213 84300 151007
Polttoaineet (Mwh) 2718 936 0 0 EN3  BPR33  Muutos-%2012/2011 5.2% 15% L7%
EN3- BPR e
Primaarienergia (TJ) 1956 1910 1927 1844 EN4 3133  ENERGIANKULUTUS LIIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN
Kokonaisenergian kulu-
Kokonaisenergian tus vertailukelpoisissa
Ominaiskulutus MWh Kiinteistosshko Lammonkulutus kulutus®  kauppakeskuksissa'*
Energian ominaiskulutus (kWh/m?) 268 263 321 275 CRE1 BPR3.4 Baltia ja uudet markkinat
Energian ominaiskulutus (kWh/kavija) 1,53 1,55 1,86 1,74 CRE2 BPR34 2009 5830 5058 10888
1) Cityconin raportoima energiankulutus kattaa Cityconin omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, joissa Cityconin omistus- 2010 6044 5575 11619
osuus on véhintddn 50 prosenttia. 2011 8783 3912 13631 8513
2) Er’tycon rcjportori]idhkﬁnkulutukseen myﬁskvuikraluis:er; sﬁhkﬁnkulut;;ksen, m'iss,c'i topc;lljksissu,joisso Citycon vastaa sihkénhan- 2012 11487 4082 18287 8532
innasta. Jos sdhkdenergian ostosopimus kuuluu vuokralaisen vastuulle, sitd ei ole sisdllytetty raportoinnin piiriin.
3) Lémmitys-jajdéhdytysenergia raportoidaan kaikilta osin. Muutos-% 2012/2011 308% 43% 342% 02%
4) Ominaiskulutuksen osalta raportoitu séhkénkulutus on rajattu kiinteistéséhkaén, johon Citycon voi omilla toimillaan suoraan vai- Muutos-% 2012/2009 97,0% -193% 68,0 %
kuttaa. Kiinteistdsdhko pitdd sisdllddn mm. yleisen valaistuksen, ilmanvaihdon, yleisen jaéhdytystason, hissien ja liukuportaiden Suomi
sekd kiinteistdteknisten jdrjestelmien sdhkénkulutuksen.
2009 76854 104797 181652
2010 73156 127478 200634
2011 79227 99320 178548 100238
2012 75304 106 966 182270 100392
Muutos-% 2012/2011 -5,0 % 77 % 21% 02%
Muutos-% 2012/2009 -20% 21% 03 %
Ruotsi
2009 25725 29640 55608
2010 25653 38289 65548
2011 25699 34931 62429 44849
2012 22868 32347 56726 42083
Muutos-% 2012/2011 02% -8,8 % -48% -6,2%
Muutos-% 2012/2009 -0,1% 179% 123 %
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ENERGIANKULUTUS KIINTEISTOTYYPEITTAIN

KIINTEISTOJEN KASVIHUONEKAASUJEN OMINAISPAASTOT CRE3 ¥

MWh Kiinteistésihkén Kokonaisenergian 2012 2011 2010 2009
2009 Kiinteist6jen kasvihuonekaasujen ominaispéastét (kgCO2e/m?) 50 47 53 47
Kiinteist6jen kasvihuonekaasujen ominaispéastat (kgCOze/kavija) 0,35 0,35 0,40 0,39
Kauppakeskukset 92217 108966 201378
Muut kauppapaikat 16193 30529 46769 *) Kasvihuonekaasujen ominaispddstdjen laskennassa kéytetddn kiinteistdséhkdstd, [immityksestd ja jadhdytyksestd sekd
5010 kiinteistGjen jdtevesistd ja jatteistd aiheutuneita padstdjd.
Kauppakeskukset 91596 136142 229217
Muut kauppapaikat 13256 35200 48584 VEDEN KOKONAISKULUTUS Veden ominais-
2011 kulutus vertailu-
S Ved . kelpoisissa
Ver ien auppa-
Kauppakeskukset 92520 109665 204 862 Veden kokonai ppal kauppakeskusten !:t}ls'kaur))a‘!ﬂ';ﬁj keskukgg‘%g
Muut kauppapaikat 21189 28498 49746 m® kévijé \/kavija
2012 2009 541130 484583 373559 42 42
Kauppakeskukset 90657 115285 210155 2010 562604 487 275 392711 40 41
Muut kauppapaikat 19002 28110 47129 2011 639457 573626 425060 43 4.4
2012 626953 576637 382533 42 39
Muutos-% Kauppakeskukset 2012/2011 -20% 51% 26% Muutos-% 2012/2011 20% 0,5% -10,0%
Muutos-% Muut kauppapaikat 2012/2011 -103% -14% -53% Muutos-% 2012/2009 159% 19,0% 24%
Muutos-% Kauppakeskukset 2012/2009 -1,7% 58% 44%
Muutos-% Muut kauppapaikat 2012/2009 173% -79% 0,8%
(*  Kokonaisenergia sis. kiinteistdséhkén, ldmmityksen ja jadhdytyksen VEDEN KOKONA|SKU[__UTU_S .
LIIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN . Veden ominais-
! \Ilert‘allu- Il(ulutus
Veden kokonais- Kauppakeskusten kauppakesrkusten keskuksissa
KASVIHUONEKAASUPAASTOT LUOKITTAIN m? kulutus vedenkulutus vedenkulutus I/kévija
tnCO,e 2012 2011 2010 2009 Baltia ja uudet markkinat
Scope 1, suora 539 185 0 0 2009 32640 32640 27398 25
Scope 2, epasuora 73043 69490 67567 62615 2010 39582 39582 34451 29
Scope 3, epasuora 627 672 871 652 2011 56761 56761 35928 20
Yhteensa 74208 70348 68438 63267 2012 66744 66744 36273 18
Muutos-% 2012/2011 176 % 176 % 1.0%
Muutos-% 2012/2009 1045% 1045% 324%
SUORAT JA EPASUORAT KASVIHUONEKAASUPAASTOT Suomi
EN 16, EN17, EPRA SUSTAINABILITY BPR 3.4-3.5 2009 264840 223402 155891 19
tnCO,e 2012 2011 2010 2009 2010 277188 226221 159488 20
Kiinteistosahks 20744 21079 17180 18106 2011 295336 2>3101 168425 21
Kiinteistdomistajan ostama vuokralaissihkd 25506 23222 18001 17705 2012 301130 261484 155453 19
_0, o, o, ~ o,
Kiinteistsjen [ammitys ja kaukokylma 27269 25314 32335 26754  Muutos-% 2012/2011 20% 33% 7.7%
0, L) 0, 0,
Omien toimitilojen sahka ja lammitys 63 61 51 50 Muutos-% 2012/2009 137% 17,0% -03%
Kiinteistdjen jatevedet 234 239 210 202  Ruotsi?
Kiinteistgjen jatteet 74 77 68 60 2009 243650 228541 180270 76
Likematkustaminen 239 275 473 282 2010 245834 221472 198772 6.0
Tydpaikan ja kodin viliset matkat 76 78 117 106 2011 287360 263764 220707 55
Muut omaan toimintaan liittyvét padstot 3 4 2 3 2012 259079 248409 190807 38
0, L) L) L)
Yhteenss 74208 70348 68438 63267  Muutos-%2012/2011 98% 58% "13.5%
Muutos-% 2012/2009 6,3 % 87 % 03%

*) Citycon raportoi vuokralaisten sihkénkulutuksesta syntyvit padstot niissd tapauksissa, joissa Citycon vastaa sahkénhankin-
nasta. Jos sdhkéenergian ostosopimus kuuluu vuokralaisen vastuulle, sitd ei ole sisdllytetty raportoinnin piiriin.

*) pl. Frudngenja Hogdalen, joiden kévijimddrdt eivét ole tiedossa
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

KOKONAISJATEMAARAT LIIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN KOKONAISJATEMAARAT KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT
tn tn tn
Suomi 2009 11920 2009 11382
2009 8830 2010 13644 2010 12973
2010 9314 2011 15361 2011 14596
2011 10143 2012 14896 2012 14118
2012 9834  Muutos-% 2012/2011 -30%  Muutos-% 2012/2011 -33%
Ruotsi Muutos-% 2012/2009 250%  Muutos-% 2012/2009 24,0%
2009 2598
2010 3734
2011 4379 VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT KAUPPAKESKUSTEN KIERRATYSASTE
B altziaojla2uu det markkinat 4067 o % Yhteensd Suomi Ruotsi Balt:;:l?l:li:::
2009 491 2011 11218 2009 736% 69,4 % 95,7 % 34,5%
2010 596 2012 10293 2010 77’1% 71’4% 98'6% 34’3%
Muutos-% 2012/2011 -82% . : : :
2011 839 2011 776 % 69,8% 94.8% 821%
2012 994 2012 832% 775% 95,5% 86,4 %
KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT JATELAJEITTAIN VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT JATELAJEITTAIN
2012 2011 2010 2009 2012 2011
tn % tn % tn % tn % tn % tn %
Tavanomainen jate Tavanomainen jate
Kaatopaikkajate 2150 152% 3033 208% 2917 225% 2948 259% Kaatopaikkajate 1650 160% 2263 202%
Energiajate 3909 277% 3874 265% 3540 273% 2588 227% Energiajate 2890 281% 3150 281%
Paperi 683 48% 671 46% 440 34% 446 39% Paperi 410 40% 422 38%
Muovi 56 04% 54 0,4 % 44 03% 66 06% Muovi 46 0,5% 44 0,4%
Pahvi 3588 254% 3604 247% 3679 284% 3318 292% Pahvi 2566 249% 2648 236%
Biojate 2711 192% 2193 150% 1557 120% 1398 123% Biojate 2106 205% 1792 160%
Metalli 145 1.0% 159 11% 128 1.0% 125 11% Metalli 100 1.0% 117 1.0%
Lasi 287 20% 384 26% 378 29% 286 25% Lasi 222 22% 343 31%
Muut uusiokdytetyt jatteet 338 24% 370 25% 236 18% 125 11% Muut uusiokdytetyt jatteet 231 22% 263 23%
Muut sekalaiset jatteet 225 16% 230 16% 51 04% 54 05% Muut sekalaiset jatteet 65 06% 168 1.5%
Vaarallinen jate 26 0,2% 24 0,2% 3 0,0% 29 03% Vaarallinen jate 8 01% 8 0,1%

Yhteensd 14118 100,0% 14596 100,0%

12973 100,0%

11382 100,0% Yhteensd

10293 100,0% 11218 100,0%

JATTEIDEN KASITTELYTAPA KAUPPAKESKUKSISSA
EN22, EPRA SUSTAINABILITY BPR 3.10

2012 2011 2010 2009

tn % tn % tn % tn %
Kaatopaikkajate 2375 16.8% 3263 224% 2968 229% 3002 264%
Poltettu jate 3909 277% 3874 265% 3540 273% 2588 227%
Kompostoitu jéte 2711 192% 2193 150% 1557 12,0% 1398 123%
Kierratetty jate 4759 337% 4872 334% 4669 360% 4241 373%
Uusiokaytetty jate 364 26% 394 27 % 240 1.8% 153 13%
Yhteensd 14118 1000% 14596 1000% 12973 1000% 11382 100,0%
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JATTEIDEN KASITTELYTAPA VERTAILUKELPOISISSA KAUPPAKESKUKSISSA
EN22, EPRA SUSTAINABILITY BPR 3.9

2012 2011

tn % tn %
Kaatopaikkajate 1714 167 % 2432 217%
Poltettu jate 2890 281% 3150 281%
Kompostoitu jate 2106 205% 1792 160%
Kierratetty jate 3344  325% 3574 319%
Uusiokaytetty jate 238 23% 271 24 %
Yhteensa 10293 1000% 11218 100,0%

JATTEIDEN KASITTELYN SUHTEELLINEN OSUUS LIIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN
EN22, EPRA SUSTAINABILITY BPR 3.11

Baltia ja uudet
% Suomi Ruotsi markkinat
Kaatopaikkajate 225% 45% 13,6 %
Poltettu jate 16,0 % 513% 413%
Kompostoitu jate 240% 11.9% 3,8%
Kierrétetty jate 343 % 30,5% 41,1%
Uusiokaytetty jate 31% 19% 0,2%
Yhteensd 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Sosiaalisen vastuun osiossa on kaytetty seuraavia laskukaavoja:

Poissaoloprosentti=
Sairauspoissaolopaivat (1.1.-31.12)) X100%
Teoreettinen saannollinen tydaika paiving (1.1.-31.12))

Koulutuspaivien lukumé&ara per henkild =
Koulutuspéivien lukumaara (1.1.-31.12)
Henkiléston maara keskimaarin (1.1.-31.12.)

HENKILOSTOLUKUJA

HENKILOSTOLUKUJA
2012 2011 2010 2009

Henkiléstomaara 31.12. (LA1)

Henkilostomaarg, yhteensa 129 136 129 119

Henkil6stomaard, Suomi 86(66,7%) 90(662%) 84(651%) 78(655%)

Henkilgstomaarg, Ruotsi 32(248%) 35(257%) 37(287%) 33(27.7%)

Henkil6stomaarg, Viro 9(7,0%) 9(6,6 %) 7(5,4 %) 7(59%)

Henkilgstomaars, Liettua 1(0,8%) 1(0,7%) 1(0,8%) 1(0,8%)

Henkildstomaara, Hollanti 1(0,8%) 1(0,7%) - -
Henkil6sté liketoiminta-alueittain 31.12. (LA1)

Suomen liiketoiminnot 60(46,5%) 58(426%) 54(419%) 48(403%)

Ruotsin liketoiminnot 31(240%) 35(257%) 37(287%) 33(27,7%)

Baltia ja uudet markkinat 10(7.8%) 10(7.4%) 10(7.8%) 11(9.2%)

Konsernihallinto 28(21,7%) 33(243%) 28(21,7%) 27(227 %)
Tydsuhdemuodot 31.12.(LA1)

Vakituiset tydntekijat/Maaraaikaiset 122/7 130/6 122/7 115/4

tyontekijat (94,6/54%) (956/44%) (94,6/54%) (96,6/34%)

Kokoaikaiset ty6ntekijat/Osa-aikaiset 125/4 134/2 129/0 119/0

tyontekijat (96,9/31%) (985/1,5%)  (100/0%)  (100/0 %)
Henkiloston keski-ikd ja sukupuolijakauma (LA1)

Keski-ika, vuotta31.12. 42 42 43 43

Alle 18-vuotiaat tyontekijat vuoden aikana 0 0 0 0

Naisten/miesten prosenttiosuus henkil8s-

tosta31.12. 52,7/473 50,0/50,0 48,1/51,9 46,2/53,8
Vaihtuvuus vuoden aikana (LA1 ja LA15)

Uudet tysopimukset sisaltaen lyhyet

sijaisuudet 28 26 29 16

Vakituisesta tydsuhteesta palveluksesta

poistuneet henkilét 28 18 13 7

Paluu tydhdn vanhempainvapaalta, % 100 100 100 100
Kehityskeskustelut (LA12)

Kaksi kertaa vuodessa (tavoite), % 26,7 421 48,4

Kerran vuodessa, % 629 77,2 926
Koulutuspaivét (LA10)

Péivia yhteensa vuoden aikana 469 563 437 810

Paivia kutakin tyontekijaé kohden 36 43 36 6,9
Sairauspoissaolot ja tapaturmat (LA7)

Sairauspaivia yhteensé vuoden aikana 424 409 296 422

Sairauspaivia kutakin tyontekijaa kohden 3,2 31 24 3,6

Sairauspoissaoloprosentti 13 127 10" 14

Poissaoloja aiheuttaneita tapaturmia tydssa 0 2 1 0

Kuolemaan johtaneet tapaturmat 0 0 0 0

*  Lukuaeiole raportoitu

** Luku tarkistettu

Kaikki tydsuhteet perustuvat lainmukaisiin tydsopimuksiin.
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

TALOUDELLINEN VASTUU

TUOTETTU JA JAETTU TALOUDELLINEN ARVO (EC1)

2012 2011
Tuotettu suora taloudellinen arvo
a) Tulot
Suomi 1432 1325
Ruotsi 63,1 60,1
Baltia ja uudet markkinat 328 24,5
Liikevaihto 2392 2171
Tulot sijoituskiinteistjen myynnista® 311 183
Jaettu taloudellinen arvo
b) Liiketoiminnan kulut
Suomi -40,7 -381
Ruotsi -17.3 -189
Baltia ja uudet markkinat -7.6 -5,8
Kiinteistdjen hoitokuluihin liittyvét ostot -65,6 -62,8
Suomi -1199 -62,5
Ruotsi -18,1 -455
Baltia ja uudet markkinat -230 -108,1
Paakonttori -0,7 -0,6
Investoinnit -161,7 -216,7
c) Tyéntekijéiden palkat ja palkkiot
Suomi -43 -4,2
Ruotsi -25 -2,7
Baltia ja uudet markkinat -0,6 -0,6
Paakonttori -3,5 -3,0
Palkat ja palkkiot -10,9 -10,5
Suomi 0,0 -0,1
Ruotsi -0,1 0,0
Baltia ja uudet markkinat 0,0 0,0
Paakonttori 0,0 0,0
Henkiléston koulutukseen kédytety varat -0,1 -0,1
d) Maksut rahoittajille "
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -41,7 -343
Lainojen takaisinmaksut ja nostot -17.4 1434
Maksetut ja saadut rahoituskulut seka toteutuneet kurssitappiot/-voitot -84,7 -61,4
e) Maksut valtiolle
Tuloverot (valtiolle/valtiolta)? -0,8 7.2
Suomi -31 -3,1
Ruotsi -36 -3,3
Baltia ja uudet markkinat -0,3 -0,1
Kiinteistéverot (valtiolle, jalleenveloitus vuokralaisilta) -7.1 -6,4

*)  Erétrahavirtalaskelmasta.

VK76  cImYconN oY)« VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2012 - PERUSTIETOJA JA AVAINLUKUJA



LASKENTAPERIAATTEET JARAJAUKSET

Ympéristdvastuun tunnuslukujen raportointi sisaltdd kaikki
Cityconin omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, joissa
sen omistusosuus on vahintaan 50 prosenttia ja joissa Cityconilla
on operatiivinen maardysvalta. Tamé vastaa 96,8 prosenttia
Cityconin omistamien kohteiden vuokrattavasta alasta.

Vaikka vuosittaiset muutokset kiinteistokannassa, kuten
kohteiden ostot, myynnit ja kehityshankkeet, eivét luo jarkevaa
vertailupohjaa vuosille, raportoi Citycon silti koko kiinteistokan-
nan suoriutumista yll& mainituin rajoituksin. Citycon noudattaa
ymparistdvastuun laskennassa EPRA:n taloudellisten tunnuslu-
kujen suosituksia vertailukelpoisten kiinteistéjen madrittelyssa.
Kiinteistot, jotka on ostettu tai joita on kehitetty, siirtyvét ver-
tailukelpoisten kiinteistdjen joukkoon vasta kun ne ovat olleet
toiminnassaan kaksi tdytta vuotta. Myydyt kohteet poistetaan
vertailukelpoisten kiinteistdjen joukosta.

Energia

Citycon raportoi vuokralaisten sahkdnkulutuksen niissd tapauk-
sissa, joissa Citycon vastaa séhkdnhankinnasta. Kauppakeskuk-
sissa vuokralaisilla on tiloissaan padsaantdisesti omat sdhkomit-
tarit ja -sopimukset eikd Cityconilla ole tiedossa vuokralaisten
kulutusta. Kahdessakymmenessa (20/71) kiinteistdssa vuokra-
laisten sahkdnkulutus jalleenlaskutetaan osittain tai kokonaan.
Kun sahkdenergian ostosopimus kuuluu vuokralaisen vastuulle,
sita ei ole sisallytetty raportoinnin piiriin. Lammitys- ja jadhdytys-
energia raportoidaan kaikilta osin.

Ominaiskulutusten laskennassa sahkdnkulutus on rajattu kiinteis-
t6sdhkdon, johon Citycon voi omilla toimillaan suoraan vaikuttaa.
Kiinteistosahko pitaa sisallaan mm. yleisen valaistuksen, ilman-
vaihdon ja jadhdytyksen sekd hissien ja liukuportaiden seka kiin-
teistéteknisten jarjestelmien sahkonkulutuksen.

Tehtyjen vertailulaskelmien perusteella kiinteistésahkdn osuus
on 25 - 70 prosenttia kokonaiskulutuksesta riippuen l[ammitys-ja
valaistus- ym. teknisista ratkaisuista seka jarjestelmien ohjatta-
vuuden tasosta. Ominaiskulutuksen laskennassa (kWh/m?) nimit-
tajand kaytetdan vuokrattavaa pinta-alaa, vaikka se ei ole taysin
yhteensopiva energiankulutuksen kanssa. Se on kuitenkin vertai-
lu- ja toteutuskelpoisin jakaja eri vaihtoehdoista. Ominaiskulutus
lasketaan myds kévijamaarille.

Primaarienergian maara on arvioitu IEA:n maakohtaisten energi-
antuotannon alkuperatilastojen perusteella. Arviossa on kaytetty
vuoden 2009 alkuperétietoja.

Kasvihuonekaasupaastot

Cityconin hiilijalanjaljen laskennassa noudatetaan Maailman
luonnonvarojen tutkimuss&ation (World Resources Institute) ja
kestavan kehityksen yritysneuvoston (World Business Council for
Sustainable Development) kehittdmaa Greenhouse Gas Protocol
-ohjeistusta. Pédstokertoimina energialle kdytetdan IEA:n tilas-
toimia maakohtaisia sdhkdn- ja lammdntuotannon ominaispaas-
t6ja (viiden vuoden keskiarvo 2005-2009).

Kiinteistdjen kasvihuonekaasujen ominaispaastdjen lasken-
nassa noudetaan samaa laskentaperiaatetta kuin energian omi-
naiskulutuksessakin.

Ydinpolttoaineen ominaiskertyman laskennassa on suhteutet-
tu ydinpolttoaineen kayttd Ruotsin ja Suomen ydinvoimaloissa
sdhkdn kokonaistuotantoon Pohjoismaissa. Ydinpolttoaineen
madrdt on saatu Energiateollisuus ry:|ta ja séhkon kokonaistuo-
tantotiedot Nord Pool Spot AS:lta.

Happamoittavien padstojen (S02-ekv.) ominaiskertoimet pe-
rustuvat maakohtaisiin historiatietoihin energiantuotannon paas-
toista.

Vesi

Raportoitu maard sisaltda kiinteiston yleisten alueiden lisdksi
myds vuokralaisten vedenkulutuksen. Kaikki vesi tulee kunnallisil-
ta vesilaitoksilta.

Jite

Kierratysaste lasketaan kierratettavien, poltettavien tai uusio-

kayttoon menevien kasiteltyjen jatelajien osuudesta kokonaisja-

temaarasta. Kaatopaikkajdtetta eisisallytetéd kierratettaviin eriin.
Kohteet, joissa jatteen kasittely on vuokralaisen vastuulla, on

rajattu raportoinnin ulkopuolelle jatemaaratietojen puuttuessa.
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GRI-TAULUKOT

RAPORTIN VERTAILU GRIN MUKAISEEN SISALTOON

V = Raportoitu, O = Osittain raportoitu, — = Eiraportoitu, Paaindikaattori

Koodi Sisilto Sivu Kommentit

Strategia ja analyysi

1.1-1.2 Toimitusjohtajan katsaus, keskeiset vaikutukset, riskitja ¥ 2-3,7-9,36-37, 43,50-51
mahdollisuudet

Organisaatio

2.1-2.9 Organisaation taustakuvaus
2.10 Saadut palkinnot
Raportointiperiaatteet

Vv 3,9,14-15,20-33,46-47,54-59
v 45

www.citycon.fi/Vastuullisuus

3.1- Raportin kuvaus, laajuus ja rajaukset v 677
311
3.12 GRI sisaltdindeksin esittaminen v 7880

Hallintotapa, sitoumukset ja vuorovaikutus

Hallintotapa
4.1- Hallintotapa v  6,48-49,54-59
4.10

Ulkopuoliset sitoumukset
411 Varovaisuusperiaatteiden noudattaminen (= organisaati- v 50-51,

on operatiivinen riskienhallinta) 59
4.12 Sitoutuminen ulkoisiin aloitteisiin ja periaatteisiin v Kiinteistéalan Energiatehokkuus-
soptimus Suomessa.
413  Merkittavat jasenyydet jarjestdissa v 83 www.citycon.fi/Vastuullisuus
Sidosryhmétoiminta

4.14-  Luettelo sidosryhmistd, sidosryhmien méarittely ja v 38-39 www.citycon.fi/Vastuullisuus
4.17  valintaperusteet, sidosryhméatoiminnan periaatteet,

sidosryhmien esille nostamat teemat

Johtamistavat ja menetelmit

Taloudellinen vastuu v 7-8 www.citycon.fi/Vastuullisuus
44-45

Ymparistovastuu v 40 www.citycon.fi/Vastuullisuus

Sosiaalinen vastuu v 46 www.citycon.fi/Vastuullisuus
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Koodi

Sisilts

Sivu

Kommentit

Taloudellisen toiminnan indikaattorit

Taloudellinen toiminta

EC1 Organisaation tuottama ja jakama taloudellinen lissarvo v 44-45, Lisdtietoa saatavilla tilinpdd-
76 toksestd.
EC2 llmastonmuutoksen ja muiden kestavan kehityksen v 43,50-
tekijoiden aiheuttamat taloudelliset vaikutukset seka 51
niista aiheutuvat muut riskit ja mahdollisuudet
EC3 Elékesitoumusten kattavuus organisaatiossa v Citycon toimii lainsadddnnsn
mukaan, ei raportoitu erikseen.
EC4 Valtiolta saatu taloudellinen avustus 45,76
Markkina-asema
EC5 Alku-ja paikallisen minimipalkkojen suhde organisaation —
keskeisissa toimipaikoissa
EC6 Alueelliset alihankinnat ja niihin liittyvat kaytannot vV 44-45
EC7 Menettelytavat ja suhteelliset osuudet paikallisen - Ei olennainen Cityconin toimin-

ty6voiman kaytossa

nassa.

Epdsuorat taloudelliset vaikutukset

EC8 Yleishyddylliset palvelut ja investoinnit (infra, pro-bono, —
luontaissuoritukset
EC9 Keskeiset epasuorat taloudelliset vaikutukset -

Ympéristovastuun indikaattorit

Materiaalit

EN1-

Kéytetty materiaali painon, arvon tai maaran mukaan

Eiolennainen Cityconin toimin-
nassa.

EN2 sekd kierratetyn ja uudelleenkaytetyn materiaalin kaytto
Energia
EN3- Véliton ja valillinen energiankulutus v 41-42,
EN4 72-73
CRE1  Rakennusten energian ominaiskulutus v 42,72-
73
EN5 Energiansdastétoimenpiteiden avulla aikaansaatu o 72
energiansaasto
EN6 Energiatehokkaisiin tai uusiutuviin energiamuotoihin O 7273
perustuvat tuotteet ja palvelut ja ndiden vaikutukset
energiankaytton
EN7 Toimenpiteet epasuoran energiankulutuksen védhentdmi- —
seksija saavutetut sadstot
Vesi
EN8 Veden kokonaiskulutus v 42,73
EN9 Vesilahteet, joihin organisaation vedenotolla on merkit- v/ Ei olennainen Cityconin toimin-
t3va vaikutus nassa, vesi tulee kunnallisista
vedenottamoista.
EN10  Kierratetynjauudelleenkdytetyn veden kokonaismaara v Eiolennainen Cityconin toimin-
ja prosenttiosuus nassa, vesi tulee kunnallisista
vedenottamoista.
CRE2  Vedenkayt6n ominaiskulutus v 4273




Koodi Sisilto Sivu Kommentit Koodi Sisilts Sivu Kommentit
Luonnon monimuotoisuus Sosiaalisen vastuun indikaattorit
EN11  Luonnonmonimuotoisuuden kannalta tarkeat omistuk- v 43 Tyéllistaminen
et LA1- Henkildston kuvaus v 46-48
EN12  Toiminnan vaikutus luonnon monimuotoisuuteen v 43 LA2 75
ENI3  Suojellut taientisdidyt elinympéristt - LA3 Kokopaivaisille tyontekijaille tarjotut merkittavat edut, —— Ei olennainen Cityconin toimin-
EN14  Biodiversiteettiin kohdistuvien vaikutusten hallintastra- — joita ei ole tarjottu maard- tai osa-aikaisille tydntekijgille nassa.
tegiat, nykyiset toimenpiteet ja -suunnitelmat LA15  Tyshénpaluuaste vanhempainvapaalta v 75
EN15  Uhanalaiset lajit organisaation vaikutusalueella — Henkilgstén ja tynantajan viliset suhteet
Padstdt ja jitteet LA4 Jérjestéytyneiden tyéntekijdiden prosenttisosuus -
EN16-  Suorat jaepdsuorat kasvihuonekaasujen padstot v 4l LA5  Vahimmaisirtisanomisaika/operatiivisten muutosten v 48 Citycon toimii paikallisten lakien
EN17 ilmoittaminen henkilgstélle jamddraysten mukaisesti.
CRE3  Kiinteistdista aiheutuneiden kasvihuonekaasujen v 41,73 TyGterveys ja -turvallisuus
ETTEIEPERISEe LA6 Henkildston edustus tydterveys-ja turvallisuuselimissa v 48
CRE4  Kiinteistokehityshankkeista aiheutuneiden kasvihuone- — Ei olennainen Cityconin toimin- " o ; [
kaasujen ominaispagstot. e LA7 Tybperaisten onnettomuuksien ja sairauksien maara, v 47,75
: - : ——— = sairauspaivat ja poissaolot
S I?-?;g%ﬁfguﬁavsgﬁ:ﬂ?‘nEES?SUpaaStOJen welieiiBnie AL CRE6  Kansainvalisten tyterveys ja-turvallisuusjarjestelmien — Eiolennainen Cityconin toimin-
/ v noudattaminen nassa.
EN19  Otsonikatoaaiheuttavien aineiden kayttd ja padstst - LA8 Koulutus ja neuvonta vakavien sairauksien estamiseksi ~ — Ei olennainen Cityconin toimin-
EN20  Typpi-jarikkioksidipaastdt sekd muut merkittavat v 41 ei55eL
paastot LA9 Ammattiliittojen kanssa solmittujen sopimusten kasittd- — Ei olennainen Cityconin toimin-
EN21  Kokonaispadstét veteen v Jate- l)_'u sadevesi on johdettu kun- mat terveys- ja turvallisuusteemat nassa.
e e jioliceeniiemay cyiestelpac Koulutus ja osaamisen kehittdminen
i il e ke o i 2 e ;‘é s LAL0  Koulutukseen kaytetty atka tydntekijad kohti v 75
LA11  Eldmanikdisen oppimisen ohjelmat tyokunnontueksija ~—
EN23  Kemikaali-, 6ljy- ja muut vuodot ympéristoon v Eiraportoituja vuotoja 2012. uran p'a‘attymiseﬁphallitsemisjeksi y !
Maaperin puhtauteen liittyvét toiminnot LA12  Kehityskeskustelujen piiriin kuuluva henkildstd v 46-47, Periaatteena on, ettd tysntekijéi
" : " A TRy osallistuu kehityskeskusteluihin
CRE5  Puhdistettu tai puhdistettava maapera kiinteistdn = 75 vuosittain.
kayttotarkoituksen mukaisesti - - - - -
. Monimuotoisuus ja tasavertaiset mahdollisuudet
Tuotteet ja palvelut LAT3  Johdonia henkildston suk liak Kaiak : v 4748
ohdon ja henkiléston s olijakauma, ikdjakauma ja -48,
EN26  Toimenpiteet tehokkuuden parantamiseksija tuotteiden O 40-43 véhemnjwistéry;]mienjé:e#xjs S B e 75
ja palvelujen ympéristovaikutusten vahentamiseksi sekd
toimenpiteiden vaikutusten laajuus Tasavertainen palkitseminen
EN27  Kierratettyjen tuotteiden ja pakkausmateriaalinen suh-  — Ei olennainen Cityconin toimin- LA14  Naistenja miesten peruspalkkojen suhde henkildstd- -
teellinen osuus myydyista tuotteista tuoteryhmittain nassa. ryhmittain
Maardy kaisuus Hankintapolitiikka
EN28 VYm dristémaardysten rikkgnjisesta aiheutuneiden v Eirikkomuksia vuoden 2012 HR1- Keskeisten alihankkijoiden ja toimittajien prosenttiosuus O 49 Citycon Code of Conduct, www.
sakkojen ja sanktioiden maara aikana. HR2 ja kokonaislukumaara, joiden osalta on tehty ihmisoike- citycon.fi/Vastuullisuus.
Liikenne usarviointi, sekd tasta seuranneet toimenpiteet
EN29  Kuljetusten ja tydmatkojen aiheuttamat ympéristévai- v 73 Citycon raportoi toiminnassaan HR3  Tyontekijgille tarjottu thmisotkeuskoulutus -
kutukset aiheutuneen likematkustuksen ja
tyématkojen hiilidioksidipddstot.
Yleiset
EN30  Ymparistonsuojelun kokonaiskustannukset ja investoin- —

nit tyypeittain

CITYCON OYJ « VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2012 + PERUSTIETOJA JA AVAINLUKUIA - VK 79

10XNTNVL-IYD



GRI-TAULUKOT

Koodi Sisilts Sivu Kommentit Koodi Sisilt Sivu Kommentit
Syrjinn@n torjunta S03 Henkildston koulutus korruptioon liittyvista kaytan- v 49 Citycon Eode 0{1:_ /C\?ndtuctl,l www.
Oista cltycon. astuullisuus.
HR4 Syrjintatapausten lukumaaré ja toteutetut toimenpiteet v Ei tapauksia vuonna 2012. melisEs 2
. . P . S04 Lahjontatapauksiin liittyvat toimenpiteet v 49 Ei tapauksia vuonna 2012.
Yhdistymisvapaus ja tygehtosopimukset e - -
HR5 Yhdistymisvapauden ja tyéehtosopimusten riskit jauhat v/ Ei tunnistettuja riskejé toiminta- Poliittinen vaikuttaminen
seka toimenpiteet niiden estamiseksi alueella. Citycon Code of Conduct, S05 Organisaation osallistuminen poliittiseen vaikuttami- v 49
www.citycon.fi/Vastuullisuus. seen ja lobbaukseen
Lapsitygvoima S06  Poliittisille puolueille, poliitikoille ja muille vastaaville v 49
HR6 Toiminnot, joihin liittyy lapsitydvoiman riski sekd toimen- v 43,48- Citycon Code oECanduct, www. irjstituutioi le annettu taloudellinen tukija luontaissuo-
piteet lapsityévoiman estamiseksi 49 citycon.fi/Vastuullisuus. ritukset
Pakkotyvoima Kilpailunrajoitukset
HR7  Toiminnot,joihin liittyy pakkotydvoiman riski seks Bl 546 Ctyeen Code of Condict 507 E;lypgg%ﬂn rliathct’;/t\Eiaenr:lngeez ?e?l?gfna?é??ﬁg?g;I:Ifézlgi_ihin v Eitapauksia vuonna 2012
i i ovoi ami i citycon. astuullisuus.
toimenpiteet pakkotydvoiman estamiseksi 49 y liittyvat toimenpiteet
Turvallisuuskadytannot Miiiriystenmukaisuus
HR8  Ihmisoikeuskoulutuksen saanut turvallisuushenkildston ~ — Cityconin Pc'ﬁ_kulisff”g.fio’..e S08  Merkittaviin laki- ja saantorikkomuksiin liittyvien sakko- v/ Eitapauksia vuonna 2012.
maara turvallisuushenkiloita. jen ja muiden sanktioiden maara ja muut seuraamukset
Alkuperiiskansojen oikeudet Asiakkaiden terveys ja turvallisuus
HR9  Alkupersiskansojen oikeuksien loukkaukset = Cityconin toiminta-alueet PR1  Tuotteidenjapalveluiden terveys-ja turvallisuusvaiku- ~ —
eivdt ulotu alkuperdiskansojen tlsai
lgheisyyteen. ez
Ihmisoikeusarviointi PR2 Tuotteita ja palveluita koskevien terveys- ja turvalli- v Eitapauksia vuonna 2012.
vl RR—— suusmaardysten ja saantojen rikkomusten maara ja
HR10 Ihmisoikeusarvioinnin laajuus - seuraukset
Epikohtien korjaaminen Tuote- ja palvelutiedot
HR11  Kasiteltyjen ihmisoikeusloukkauksien maara \4 Eitapauksia vuonna 2012. PR3 Tuotteidenja palveluiden pakollinen informaatio -
Yhteisot CRE8  Kestavan kehityksen sertifioinnit ja luokitukset v 42
S01 Arviointi-ja hallinto-ohjelmat seka kdytannét paikallisyh- O 1,18, PR4 Tuote- ja palvelutietojen merkint6ja koskevien méaarays- v Ei tapauksia vuonna 2012.
teisoihin liittyen 37-38 tenja saantdrikkomusten méara ja seuraukset
S09  Toimintojen vaikutukset paikallisyhteisihin o 1,18 PR5  Asiakastyytyvaisyyteen liittyvat kdytannot v 17,26,30,32-33,38-39
37-38 Markkinointiviestints
S010  Paikallisyhteiséihin kohdistuvien vaikutusten ehkaisy-ja O 1,18, PR6 Markkinointiviestintaan liittyvien lakien, normien ja v Cityconin markkinointiviestintd
vahentamistoimenpiteet 3738 vapaaehtoisten saantsjen noudattamista tukevat on lakien ja hyvien tapojen
toiminnot mukaista. Citycon kohdistaa
CRE7  Hankkeiden vuoksiuudelleensijoitettujen henkildiden ~ — Ei olennainen Cityconin toimin- markkinointinsa sekd vuokralais-
R nassa. ettd kuluttaja-asiakkaille.
i PR7 Markkinointiviestintad koskevien maaréystenjavapaa- v Eitapauksia vuonna 2012.
Korruptio ) oo s
ehtoisten sdantorikkomusten maara ja seuraukset
S02 Korruptioriskin hallinta v 49 Citycon Code of Conduct, www. N ; I ;
citycon.fi/Vastuullisuus. Asiakkaiden yksityisyyden suoja
PR8 Asiakkaan yksityisyytta loukkaavien rikkomusten ja v Eitapauksia vuonna 2012.
valitusten maara
Mairdyst kai
PR9 Tuotteiden ja palveluiden kdytt6on liittyvan lainsdadan- v Ei tapauksia vuonna 2012.
non ja-saadosten rikkomisesta aiheutuneiden sakkojen
maara
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Yhtidanalyysit Yhteystiedot

Seuraavien pankkien, pankkiiri- ja muiden liikkeiden palveluksessa olevat analyytikot seuraavat Citycon Oyj:ta yhtién saaman tiedon Varatoimitus- ja talousjohtaja
mukaan. Oheinen lista ei valttamatta sisalla kaikkia sijoitustutkimusta tarjoavia tahoja. Analyytikot seuraavat Cityconia omasta aloit- Eero Sihvonen
teestaan ja voivat myds lopettaa milloin tahansa. Analyytikkojen antamiin suosituksiin voi tutustua tarkemmin Cityconin verkkosivulla Puhelin 020 766 4459

LISAXTYNVQILHA

"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
Puhelin010 236 4867
Hiililaiturinkuja 2

00180 Helsinki

DnBNOR

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

Norja

Evli Pankki Oyj

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

Goldman Sachs

Puhelin +44 207 5525986
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 20348 8000
Beethovenstraat 300
NL-1070 AR Amsterdam
Alankomaat

Nordea Pankki Oyj

Puhelin (09) 1651

Aleksis Kiven katu 9, Helsinki
00020 Nordea

Pohjola Pankki Oyj
Puhelin 010 2527390
Teollisuuskatu 1b, PL 362
00101 Helsinki

SEB Enskilda Equities
Puhelin (09) 616 28726
Unioninkatu 30

00101 Helsinki

Swedbank AB, Finnish Branch
Puhelin020746 9158
Mannerheimintie 14 B
00101 Helsinki

UBS Investment Research
Puhelin+44 207568 4415
1 Finsbuty Avenue

London EC2M 2PP
Iso-Britannia
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eero.sihvonen@citycon.fi

Sijoittajasuhde- ja viestintajohtaja
Hanna Jaakkola

Puhelin 020 766 4421

tai 040 566 6070
hannajaakkola@citycon.fi

Vastuullisuusjohtaja
KirsiBorg

Puhelin 020 766 4408
tai 040557 6526
kirsi.borg@citycon.f



SANASTO

Sanasto

Tunnuslukuja

Alkutuotto: Kiinteistdn annualisoitu nettovuokratuotto arvopdi-
vand jaettuna kohteen markkina-arvolla josta on vahennetty kdyt-
tdméattdman rakennusoikeuden arvo.

Bruttovuokratuotto: Kokonaisvuokratuotto, pddomavuokratuot-
to, yllépitokorvaus seka muut mahdolliset vuokratuotot.

Kéyvén arvon muutos: Kiinteistékannan markkina-arvojen muu-
tos investoinneilla vahennettynd ja valuuttakurssierot poislukien.

NAV: EPRA:n suosituksen mukaan laskettu yhtion osakekohtainen
nettovarallisuus. Laskentakaava on tilinpaatdksen sivulla 19.

Nettotuottovaatimus: Markkina-arvon laskennassa kohteen net-
totuottovaatimus koostuu riskittdmastd korosta ja kiinteistdkoh-
taisesta seka markkinaehtoisesta riskista. Nettotuottovaatimus
on alin koko sijoitusperiodin nimellinen sisainen korko, jolla sijoi-
tukseen oltaisiin halukkaita.

Nettotuotto%: Netto(vuokra)tuotto suhteutettuna kohteen
markkina-arvoon: nettotuottoprosentti lasketaan 12 edeltdvén
kuukauden nettotuotoista ja laskennallisesta markkina-arvosta
siten, ettd kuukausituotoista ja kuukausittaisista markkina-ar-
voistamuodostetaan indeksi, ja indeksistd lasketaan vuosituotto.

Nettovuokratuotto: Bruttovuokratuotto, johon on lisdtty kdytto-
korvaukset ja palvelutuotot seka josta on vahennetty kiinteis-
ton hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut.

NNNAV: EPRA:n suosituksen mukaan laskettu oikaistu osa-
kekohtainen nettovarallisuus. Laskentakaava on tilinpaa-
téksensivulla 19.

Tuotto markkinavuokrille: Kiinteiston arvioitu markkinavuokra-
tuotto, josta vahennetdan kiinteistén hoitokulut ilmaistuna pro-
senttina kohteen markkina-arvosta josta on vahennetty kaytta-
mé&ttéman rakennusoikeuden arvo.

Vuokrausmaaritelmia

Ankkurivuokralainen: Liike- tai kauppakeskuksen merkittava
vuokralainen, usein liikeketju, jolla on vahva taloudellinen asemaja
jonka vuokraama liikkepinta-ala on huomattava. Ankkurivuokralais-
ten kanssa tehddan yleensa pitkat vuokrasopimukset.

Investoinnit/Bruttoinvestoinnit: Bruttoinvestointien mukaisia
panostuksia taseen varoihin. Bruttoinvestoinneilla tarkoitetaan
sijoituskiinteistojen ja aineellisten seka aineettomien hyddykkei-
den hankintamenoa. Sijoituskiinteiston hankintameno taseessa
muodostuu velattomasta kauppahinnasta ja transaktiokuluista,
kuten asiantuntijapalkkioista ja varainsiirtoverosta. Bruttoinves-
tointeja ovat myds investoinnit kehityshankkeisiin ja kiinteist&jen
perusparannukset seka vuokratilan muutostyét.

Kauppakeskuksen vaikutusalue: Suomessa Taloustutkimuksen
kauppakeskusten kavijé- ja ajoaikatutkimukseen seké Cityconin
omiin haastattelututkimuksiin perustuva arvio kauppakeskuksen
alueellisesta markkina-alueesta. Ruotsissa ja Virossa vaikutus-
alueen vaestd on maaritelty 5-15 minuutin ajoajan perusteella.
Liettuan kohteiden tiedot perustuvat arvioon.

Kiinteiston hoitokulut tai kdyton ja yllapidon kustannukset: Kiin-
teiston hallinnasta ja yllapidosta aiheutuneet kulut, esimerkiksi
lammityksestd, séhkdstd, vartioinnista ja yleisten alueiden siivo-
uksesta.
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Liikevaihtoperusteinen vuokra tai liikevaihtosidonnainen vuok-
ra: Vuokra, joka onjaettu liikkevaihtoon sidottuun pddomavuokraan
ja yllapitokorvaukseen. Pédosassa liikevaihtosidonnaisista vuok-
rasopimuksista padomavuokrassa on liséksi sovittu minimivuok-
rasta, joka on sidottu elinkustannusindeksiin. Jos minimivuokra
on pienempi kuin toteutuneesta liikevaihdosta laskettu vuokran
osuus, vuokralainen maksaa ylimenevan osan. Liikevaihtoon si-
dottu osuus maardytyy tilassa toimivan vuokralaisen toimialan ja
arvioidun myynnin mukaan.

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

Vertailukelpoinen kohde: Kohde, joka on ollut yhtién omistukses-
sa koko vertailukauden (24kk). Vertailukelpoisiin kohteisiin eivat
kuulu kehitys-ja laajennuskohteet eivatka tontit.

Vuokrausaste (m2)/ Tekninen vuokrausaste: Vuokratun pinta-
alan osuus vuokrattavasta pinta-alasta.

Vuokran osuus vuokralaisen liikevaihdosta (Occupancy cost ra-
tio, OCR): Vuokralaisen Cityconille maksaman vuotuisen brutto-
vuokran osuus vuokralaisen vuotuisesta arvonlisdverottomasta
myynnistd. Arvonlisdveron osuus on arvio. Luku kuvaa vuokralai-
sen vuokranmaksukykya.

Vuokrattavissa oleva pinta-ala: Pinta-ala, jonka voidaan perustel-
lustiolettaa olevan vuokrattavissa, ja josta vuokralainen on valmis
maksamaan vuokraa.



Ympéristovastuutermejd

CO,e: Hiilidioksidiekvivalentti. Kasvihuonekaasupaastojen yh-
teismitta, jonka avulla voidaan laskea yhteen eri kasvihuonekaa-
sujen paastdjen vaikutus kasvihuoneilmion voimistumiseen. Tassa
laskennassa kaikkien kasvihuonekaasujen vaikutus muutetaan
vastaamaan hiilidioksidin ilmastovaikutusta.

Ekosysteemi: Toiminnallinen kokonaisuus, johon sisaltyvét niin
luonnon elolliset kuin elottomatkin kohteet tietylld rajatulla alu-
eella.

G3.1-ohjeisto: GRI-raportointiin liittyva raportointiohjeiston pai-
vitys, joka onjulkaistu vuonna 2011.

GHG: Greenhouse gas, kasvihuonekaasu (ks. tarkemmin Kasvihuo-
nekaasut).

GHG-protokolla: Kasvihuonekaasuprotokolla; laskentamenetel-
m4, jonka avulla lasketaan hiilijalanjéljen kokoa.

Hiilidioksidi, CO,: Kasvihuonekaasu, jota syntyy orgaanisen ai-
neen palaessa (esim. fossiilisia polttoaineita kéyttavissa voima-
loissa, auton moottoreissa jne.). Hiilidioksidi lammitt&a merkitta-
vastiilmastoa, koska sitd onilmakehdssa yli sata kertaa enemman
kuin muita kasvihuonekaasuja yhteensa.

Hiilijalanjalki: Hiilijalanjaljelld tarkoitetaan yksittdisen ihmisen,
organisaation, tapahtuman tai tuotteen vaikutusta ilmaston [&m-
penemiseen. Lahes kaikella ihmisen toiminnalla on hiilijalanjalki,
joka kertoo kuinka paljon kasvihuonekaasupaastéja kustakin toi-
minnosta syntyy. [lmoitetaan massana (g, kg, tn).

llmastonmuutos: Maapallon keskildmpétilan kohoaminen, me-
renpinnan nouseminen ja jaa- sekd lumipeitteiden kaventuminen.
My6s sadannassa tapahtuu muutoksia. Lampeneminen johtuu
hyvin todennakéisesti pddosin maapallon kasvihuoneilmion voi-
mistumisesta. Kasvihuoneilmid on voimistunut, koska ihmisen
toiminta on lisénnyt hiilidioksidin ja muiden kasvihuonekaasujen
maarad ilmakehassa.

Kasvihuonekaasut: llmakehdssa esiintyvia kaasuja, jotka [ammit-
tdvat maapalloa samaan tapaan kuin lasiseindt kasvihuonetta.
Kasvihuonekaasut padstavat lavitseen lyhytaaltoista auringonva-
loa, mutta pidattavat maapallon pinnasta séteilevaa pitkdaaltois-

ta lampdsateilya. Tarkeimpid kasvihuoneilmiotd yllapitavia ja sitd
voimistavia ilmakehdn kaasuja ovat hiilidioksidi, metaani, otsoni,
typpioksiduuli (ilokaasuy) ja freonit.

Kestdva kehitys: Kestava kehitys on jatkuvaa, ohjattua yhteiskun-
nallista muutosta, jonka pdamaarana turvata nykyisille ja tuleville
sukupolville hyvat elamisen mahdollisuudet. Kestava kehitys voi-
daan jakaa kolmeen ulottuvuuteen: taloudelliseen, ekologiseen ja
sosiaaliseen.

Primaarienergia: Primaéarienergia on luonnossa esiintyvaa jalos-
tamatonta energiaa, joka jaetaan uusiutuvaan (esim. vesivoima) ja
uusiutumattomaan (esim. &ljy) energiaan.

Vaarallinen jate: Vaarallisia jatteitd ovat jatelain mukaan sellaiset
jatteet, jotka kemiallisen tai muun ominaisuutensa vuoksi voivat
aiheuttaa vaaraa tai haittaa terveydelle tai ymparistélle. Esimer-
kiksi erilaiset liuottimet, maalit, raskasmetalliparistot, loisteput-
ket, kylmalaitteet, TV- ja ATK-naytot seka jatedljy luokitellaan
vaarallisiksi jatteiksi.

Ymparistovaikutus: Mikd tahansa muutos ymparistdssé, joka on
kokonaan tai osittain organisaation toimintojen, tuotteiden tai
palvelujen seurausta. Muutos voi olla haitallinen tai hyddyllinen.

CRESS (Construction and Real Estate Sector Supplement): GRI:n
julkaisema raportointiohjeistus, jonka tavoitteena on luoda yhte-
ndinen ja lapinakyva vastuullisuuden raportointikdytantd raken-
nus-jakiinteistdalalle.

EPRA: Eurooppalaisten listattujen kiinteistdsijoitusyhtididen
etujarjestd ("The European Public Real Estate Association”), joka
julkaisee toimialaa koskevia suosituksia mm. taloudellisen infor-
maation esittamisesta.

GRESB (The Global Real Estate Sustainability Benchmark): Glo-
baali tutkimus kiinteistérahastojen ja -sijoitusyhtididen ymparis-
téjohtamisen tavoitteista ja saavutuksista. Tutkimuksen aloite on
lahtdisin institutionaalisten sijoittajien yhteenliittymalta. Tutki-
muksen on toteuttanut CRESB Foundation.

GRI, Global Reporting Initiative: Kansainvalinen aloite luoda tilin-
paatdsraportointia vastaava toimintamalli yritysten ja organisaa-
tioiden yhteiskuntavastuun raportointiin.

ICSC: Kansainvalinen kauppakeskusyhdistys.

IEA: Kansainvalinen energiajarjesto.

NCSC: Pohjoismainen kauppakeskusyhdistys.

RAKLI ry: Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto.

SIPA: Scandinavian International Property Association, Pohjois-
maisten kiinteisténomistajien jarjestd.

UNEP: United Nations Environment Programme, YK:n ympéristo-
ohjelma, joka seuraa maailman ympariston tilaa ja kdynnistaa toi-
mia ymparistduhkien torjumiseksi sekd haittojen lieventdmiseksi

tai poistamiseksi.

UNEP SBCI Sustainable Buildings and Climate Initiative: YK:n
ymparistdohjelman kestdvaa rakentamista koskeva aloite.

WBCSD: World Business Council for Sustainable Development,
Kestavan kehityksen yritysneuvosto.

WRI: World Resources Institute, Maailman luonnonvarojen tutki-
mussaatio.

Lyhenteita:

kWh = kilowattitunti

MWh = megawattitunti

MJ =megajoule

TJ =terajoule

t=tonni

m3 = kuutiometri
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Vuonna 2012 Citycon jalleenrahoitti suuren osan vuosina 2013 ja
2014 eraéntyvista pankkilainoistansa, laajensi kesalld Tanskaan
ja sopi Tukholmassa sijaitsevan Kista Galleria -kauppakeskuksen
ostamisesta yhdessd Canada Pension Plan Investment Board:in
(CPPIB) kanssa.

Vuokraus kehittyi positiivisesti; vertailukelpoiset nettovuokra-
tuotot kasvoivat 4,9 prosenttia.

Yhteenveto vuodesta 2012 verrattuna vuoteen 2011

Citycon saavutti julkistamansa vuoden 2012 taloudelliset tavoit-

teet. Yhti6 tarkensi vuoden 2012 kolmannen osavuosikatsauk-

sensa yhteydessa tavoitteitaan ja ilmoitti odottavansa vuoden

2012 liikevaihdon kasvavan vuoteen 2011 verrattuna 16-21

miljoonalla eurolla, operatiivisen liikkevoittonsa (EPRA operating

profit) 14-19 miljoonalla eurolla, operatiivisen tuloksensa (EPRA

Earnings) 6-11 miljoonalla eurolla ja osakekohtaisen operatii-

visen tuloksensa olevan 0,195-0,215. Vuonna 2012 liikevaihto

kasvoi vuoteen 2011 verrattuna 22,2 miljoonalla eurolla. Eri-
tyisesti vuokralaisiin liittyvien projektien ajoitus Baltiassa johti
korkeampaan liikevaihtoon, kuin mitd yhtid ennusti kolmannen
osavuosikatsauksen yhteydessa. Mitkaan muut liikevaihdon kehi-
tykseen yleisesti liittyvat tekijat eivat muuttuneet. Operatiivinen
litkevoitto kasvoi (EPRA operating profit) 18,3 miljoonalla euroa,
operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 10,6 miljoonalla eurolla seka

osakekohtainen operatiivinen tulos oli 0,214.

- Hallitus ehdottaa 0,04 euron osakekohtaista osinkoa (0,04 eu-
roa/osake) ja 0,11 euron osakekohtaista padoman palautusta
sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta (0,11 euroa/osake).

- Liikevaihto kasvoi 239,2 miljoonaan euroon (2011: 217,1 milj.
euroa).

- Nettovuokratuotot kasvoivat 17,7 miljoonaa euroa eli 12,3
prosenttia ja olivat 162,0 miljoonaa euroa (144,3 milj. euroa).
Kehityshankkeiden valmistuminen ja kauppakeskus Kristiinen,
Hogdalen Centrumin, Arabian ja Albertslundin hankinnat kas-
vattivat nettovuokratuottoja 13,4 miljoonalla eurolla.

- Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 5,5
miljoonaa euroa eli 4,9 prosenttia ilman vahvistuneen Ruotsin
kruunun vaikutusta.

- Tulos/osake oli 0,26 euroa (0,05 euroa).

- Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) kasvoi 0,214 eu-
roon (0,197 euroa).

AVAINLUVUT Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011 Muutos-%"
IFRS:n mukaiset tunnusluvut
Liikevaihto, Me 62,1 56,0 60,9 239,2 2171 102%
Nettovuokratuotto, Me 42,1 373 42,6 162,0 1443 123%
Katsauskauden voitto/tappio emoyhtién omistajille, Me 20,4 -54 30,2 772 130 4957 %
Tulos/osake, euroa ? 0,06 -0,02 0,10 0,26 0,05 4389%
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 2 0,04 0,04 0,05 0,21 0,25 -162%
Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo, Me 26955 27142 25221 76 %
Omavaraisuusaste, % 34,8 37,8 36,0 47 %
EPRA:n mukaiset tunnusluvut
Operatiivinen liikevoitto
(EPRA operating profit), Me 34,2 289 373 135,7 117,4 155%
% likkevaihdosta 551 % 516 % 61,3 % 56,7 % 54,1 % 4,8%
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 16,2 125 17,8 639 533 20,0%
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa ? 0,049 0,043 0,062 0,214 0,197 85%
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), euroa 371 349 362 37%
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), euroa 3,24 3,08 3,29 -64%

1) Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2012 ja 2011 véliseen muutokseen.
2) Osakekohtaiset tulos tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld lokakuussa 201 2 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.

- Liiketoiminnan nettorahavirta/osake laski 0,21 euroon (0,25
euroa) johtuen eroista ajoituksessa ja vertailukauden kerta-
luonteisista erista.

Toimitusjohtajan kommentti
"Cityconin térkein tavoite vuonna 2012 oli tuloksen ja tulevien
kassavirtojen parantaminen.

Tamadn toteuttamiseksi tehostimme toimintaamme, tunnis-
timme kehitysmahdollisuuksia, kdynnistimme hankkeita ja to-
teutimme valikoituja uushankintoja. Heindkuussa laajensimme
kiinteist6kantaamme maantieteellisesti Tanskaan hankkimalla
Kéopenhaminassa sijaitsevan Albertslund Centrum -kauppakes-
kuksen. Ruotsissa vahvistimme markkina-asemaamme huomat-
tavasti ostamalla tukholmalaisen Kista Gallerian (kauppa saatiin
paatokseen tammikuussa 2013). Kista Gallerian hankinta tasa-
painottaa Cityconin kasvustrategian mukaisesti eri liiketoiminta-
alueiden painoarvoa yrityksen kiinteistdsalkussa. Toinen keskei-
nen peruste hankinnalle on liiketilojen tarjonnan parantaminen ja
laajemman korkealaatuisen kauppakeskusvalikoiman tarjoaminen
vahittdiskaupan toimijoille.

Cityconin strategiaan kuuluvat my®s joint venture -yhteisomis-
tussopimukset kauppakeskusinvestoinneissa. Esimerkking tasta

strategiasta on yhteistydmme maailmanlaajuisesti toimivan, ar-
vostetun yhteisyrityskumppani CPPIB:n kanssa. Puolet Kista Gal-
lerian hankinnasta on rahoitettu yhdessa CPPIB:n kanssa kiinteis-
tovakuudellisella lainalla. Osakeantia suunnitellaan parhaillaan.

Vuonna 2012 yrityksen vertailukelpoiset nettovuokratuotot
kasvoivat 4,9 prosenttia. Strategiamme mukaisesti saimme uusia
kansainvalisia vuokralaisia, kuten brittildisen Debenhamsin ja ita-
lialaisen Furlan.

Viime vuonna vdhensimme hallinnollisia kustannuksia, ja kulu-
jensaastdoohjelma jatkuu. Tavoitteet vuodelle 2013 ovat aiempaa
korkeammalla: hallinnollisten kustannusten sadstétavoite vuon-
na 2013 on saastaa noin 5 miljoonaa euroa verrattuna vuoden
2012 tasoon.

Kaytannossa kaikki vuonna 2013 eraantyvat lainat on jalleen-
rahoitettu onnistuneesti. Laajensimme rahoitusléhteitamme
joukkolainamarkkinoille, ja lokakuussa vahvistimme tasettamme
merkintdetuoikeusannilla. Kista Gallerian hankinnan jalkeen yhtio
aloitti uuden merkintdoikeusannin suunnittelun etupadssa han-
kinnan rahoittamiseksi ja tase vahvistamiseksi.

Vuonna 2013 Citycon téyttda 25 vuotta. Taman vuoden
aikana Citycon vahvistaa laadukasta bréndidan ja profii-

liaan osakkeenomistajien, vuokralaisten, asiakkaiden ja
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muiden sidosryhmien suuntaan. Uskomme, etta paikallisen kaup-
pakeskusbrandin teho tulee yhdistaa Cityconin voimaan ja osaa-
miseen alan johtavana pohjoismaisena toimijana:’

Vuoden 2012 térkeimmét tapahtumat

Rahoitus

Yhti6 laski toukokuussa liikkkeeseen 150 miljoonan euron suu-
ruisen kotimaisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan. Lainan
maturiteetti on viisi vuotta ja erapaiva 11.5.2017. Lainalle mak-
setaan kiinteda 4,25 prosentin vuotuista korkoa.

Citycon allekirjoitti 4. syyskuuta 360 miljoonan euron suuruisen
vakuudettoman luottosopimuksen pohjoismaisen pankkiryhman
kanssa. Jarjestely koostuu 190 miljoonan euron suuruisesta kertaly-
henteisesta lainasta sekd 170 miljoonan euron suuruisesta luottoli-
miitista. Laina-aika on keskimaarin viisi vuotta. Luottosopimuksella
maksettiin ennenaikaisesti alunperin elokuussa 2013 erdantyva
332 miljoonan euron syndikoitu kertalyhenteinen laina 30.11.

Cityconin hallitus paatti 7.9.2012 osakkeenomistajien merkin-
taetuoikeuteen perustuvasta, noin 90,7 miljoonan euron osakean-
nista varsinaisen yhtickokouksen 21.3.2012 antaman valtuutuk-
sen nojalla. Merkittavéksi tarjottiin 49 032 002 uutta osaketta
1,85 euron osakekohtaiseen merkintdhintaan. Osakkeiden mer-
kintaaika alkoi 17.9. ja paattyi 1.10. Osakeannissa merkittiin
kaikki tarjotut osakkeet. Tarjotut osakkeet vastasivat noin 17,6
prosenttia yhtidn kaikkien osakkeiden lukumaérésta ja niiden tuot-
tamista aanista ennen osakeantia janoin 15,0 prosenttia osakean-
nin jélkeen. Uudet osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 8.10.

Citycon jatkoi vuoden aikana 2.8.2006 liikkkeeseen laskeman-
sa padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan velkakirjoja takaisi-
nostoja ja niiden mitdtdimista. Vuoden vaihteessa vaihtovelka-
kirjalainan perusteella liikkkeeseen laskettuja velkakirjoja on 796
kappaletta ja niilla voidaan merkita enintdan 9 827 160 Cityconin
osaketta. Cityconin osakepadoman korotuksen enimmaismaard
vaihtovelkakirjalainan perusteella laski mitatdintien seurauksena
13 266 666 euroon.

Vuokraustoiminta
Kauppakeskusten taloudellinen vuokrausaste oli 96,8 prosenttia
(97,1 %). Koko kiinteistékannan taloudellinen vuokrausaste oli

95,7 prosenttia (95,5 %).
Syyskuun lopussa Citycon allekirjoitti vuokrasopimuksen
brittildisen tavaratalo Debenhamsin kanssa. Tavarataloketju
avaa ensimmaisen liikkeensd Virossa Cityconin Rocca al
Maressa syksylla 2013.
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Citycon sopi Hennes & Mauritzin kanssa kahden liilkkeen avaa-
misesta Tallinnassa tuodakseen ketjun Viron markkinoille. Liik-
keet avataan viimeistaan syksyn 2013 aikana.

Hankinnat ja myynnit

Citycon ja Canada Pension Plan Investment Board, sijoitusorgani-
saatio, ilmoittivat 19.12. allekirjoittaneensa sopimuksen Tukhol-
massa sijaitsevan Kista Gallerian ostamisesta noin 4,6 miljardilla
Ruotsin kruunulla (kaupan toteutumishetken kurssilla laskettuna
noin 530 milj. eurolla) DNB Livsforsikring ASA -yhti6lta. Kaupan
ehtojen mukaan Citycon ja CPPIB kumpikin omistavat kauppakes-
kuksesta puolet. Hankinta toteutui 17.1.2013. Citycon arvioi en-
simmaisen vuoden nettotuottoasteen olevan noin 5,5 prosenttia.
Kista Gallerian vuokrattava kokonaispinta-ala on 90 000 nelis-
metrid. Pinta-alasta 60 000 nelidmetrid on liikepinta-alaa ja loppu
30 000 neliémetria sisaltaa hotellin, opiskelija-asuntoja, tervey-
denhuoltotiloja ja kunnallisia palveluita. Kauppakeskuksen vuosit-
tainen kdvijamaara on noin 18,1 miljoonaa ja vuosimyyntinoin 280
miljoonaa euroa. Hankinta on yksi Cityconin historian suurimmista.

Citycon osti 1. marraskuuta 30 prosentin osuuden Stenung-
sundin kunnassa Ruotsissa sijaitsevasta kauppakeskus Stenugs-
torgista noin 126 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 14,7 milj.
eurolla) KF Fastigheter AB:lta. Citycon hankkikauppakeskuksesta
70 prosentin omistusosuuden vuonna 2006, jolloin KF Fastighe-
ter AB pysyi vahemmistdosakkaana.

Yhtid myi 2. elokuuta Ruotsissa Drabanten bostader AB:n kaik-
ki osakkeet noin 50,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 5,6 milj.
euroa) Bostadsrattsféreningen Stinsen 107-111:lle. Myyty yhtio
omistaa Tumba Centrumin yhteydessa Botkyrkan kunnassa Ruot-
sissa 47 asuntoa. Asuntojen vuokrattava pinta-ala on noin yhteen-
sénoin 3 600 neliometria.

Yhti6 osti 2. heindkuuta Oulussa sijaitsevan Citytalon 13,5
miljoonalla eurolla paikalliselta seurakuntayhtymalta seka erdilta
yksityishenkildilta. Citytalo sijaitsee Cityconin omistaman kaup-
pakeskus Gallerian vieressa Oulun ydinkeskustassa. Citytalon
vuokrattava pinta-ala on yhteensa noin 2 800 neliémetria, sen ti-
lat ovat téyteen vuokrattuja ja ankkurivuokralaisina toimivat Clas
Ohlson, Gina Tricot seka DinSko. Paaasiallinen syy kiinteistdn han-
kitaan oli kauppakeskus Gallerian suunnitteilla oleva laajennus- ja
uudistushanke.

Citycon osti 2. heingkuuta 25 prosentin osuuden Uumajas-
sa Ruotsissa sijaitsevasta kauppakeskus Strémpilenista ja sen
omistamasta Lanken-nimisesta liikekiinteistostd noin 121 mil-
joonalla Ruotsin kruunulla (noin 13,8 milj. eurolla) Balticgruppen

AB:lta. Citycon hankki kiinteistdista 75 prosentin omistusosuu-
denkesakuussa 2007. Myyja Balticgruppen ABjai tuolloin vahem-
mistdosakkaaksi 25 prosentin osuudella. Alkuperdisen kaupan
yhteydessd solmitun osakassopimuksen mukaisesti vahemmis-
téosakkaalla oli oikeus myyda omistuksensa Cityconille tietyn
ajan kuluessa. Toteutunut kauppa perustuu tahan sopimukseen.
Kauppahinta on maaritelty kyseisen sopimuksen mukaisesti ja se
on linjassa kiinteistdjen tuoreimman kayvan arvon kanssa. Kaupan
jalkeen Citycon omistaa kauppakeskus Strémpilenin ja liikekiin-
teistd Lankenin kokonaisuudessaan.

Citycon sopi 16. toukokuuta myyvansa kaikki Jakobsberg Bos-
tader 3 AB:n osakkeet noin 90,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla
(noin 10,0 milj. eurolla) Akelius Lagenheter AB:n omistamalle
Larjungen Lagenheter 18 AB:lle. Kauppa toteutui 2.7.2012. Myy-
ty yhti6 omistaa Ruotsissa Jarfallan kunnassa Jakobsberg Cent-
rumin yhteydessa 129 asuntoa. Asuntojen vuokrattava pinta-ala
on yhteensdnoin 9 800 neliometrid. Citycon kirjaa myynnista noin
2,9 miljoonan euron myyntivoiton.

Citycon allekirjoitti 7. kesakuuta sopimuksen suur-Kéépenha-
minan alueella sijaitsevan Albertslund Centrum -kauppakeskuk-
sen ostamisesta Albertslundin kunnalta 181 miljoonalla Tanskan
kruunulla (noin 24 milj. eurolla). Kauppa toteutui 2.7. Hankinta
on yhtion ensimmadinen investointi Tanskassa. Albertslund Cent-
rumin vuokrattava pinta-ala on talla hetkelld noin 14 700 nelic-
metria. Sopimukseen siséltyy liséksi paivittaistavarakauppalaa-
jennus, jonka yhtio ostaa hankkeen valmistuttua vuonna 2014.
Laajennuksen my&ta vuokrattava kokonaispinta-ala laajenee noin
20 000 neliémetriin. Kauppakeskuksen taloudellinen vuokraus-
aste hankintahetkelld oli 97,5 prosenttia. Lisétietoa kaupasta on
saatavilla yhtion 7.6. julkaisemasta pérssitiedotteesta.

Yhtid hankki huhtikuussa Helsingissa sijaitsevan kauppakeskus
Arabian 19,5 miljoonalla eurolla Tapiola-yhtidilta. Kauppakeskus
Arabia sijaitsee Helsingin koillisessa kantakaupungissa noin neljan
kilometrin padssd ydinkeskustasta Helsingin kaupungin omista-
malla tontilla. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala on yhteen-
sa noin 14 000 nelidmetria, josta liiketilan osuus on noin 12 900
nelidmetria. Kauppakeskuksessa on yli 30 liikettd ja sen taloudelli-
nen vuokrausaste ostohetkelld oli 93,0 prosenttia. Lisétietoa kau-
pasta on saatavilla yhtion 4.4. julkaisemasta porssitiedotteesta.

Yhti6 osti huhtikuussa my&s loput véhemmistdosakkeet kaup-
pakeskus Koskikeskuksesta ostamalla 41,7 prosenttia Kiinteist
Oy Tampereen Koskenrannan osakkeista 7,8 miljoonalla eurolla.
Kyseinen yhti6 oli yksi Koskikeskuksen kiinteistdyhtidista. Kau-
pan jalkeen yhtic omistaa kauppakeskus Koskikeskuksen koko-



naisuudessaan, mikd edesauttoi keskuksessa kaynnissa olevan
kehityshankkeen sujuvaa toteuttamista.

Yhtié myi kauden aikana yhteensa kaksi ydinliiketoimintaan
kuulumatonta kohdetta Suomessa sekd kaksi ydinliiketoimintaan
kuulumatonta kohdetta ja kaksi asuntoportfoliota Ruotsissa..

Kehityshankkeet

Kauppakeskus Koskikeskuksen kehityshanke oli yhtion suurin
kaynnissd oleva hanke. Hankkeen kokonaisinvestoinnin arvo oli
noin 37,9 miljoonaa euroa. Projekti valmistui joulumyyntiin ja
avajaiset pidettiin 15.12. suunnitellusti. Kauppakeskuksen vuok-
rattava pinta-ala uudistuksen jalkeen on yhteensa noin 34 300
nelidmetrid. Koskikeskus oli auki koko hankkeen ajan.

Akermyntan Centrumin uudistushanke on viivastynyt, koska
neuvottelut olemassa olevien vuokralaisten kanssa ovat veny-
neet. Hankkeen arvioidaan valmistuvan vuonna vuoden 2013 en-
simmadiselld vuosipuoliskolla.

Tallinnassa sijaitseva kauppakeskus Magistral avattiin tayteen
vuokrattuna toukokuussauudelleenkahdeksan kuukautta kestaneen
uudistus- ja laajennushankkeen jalkeen. Kauppakeskuksen vuokrat-
tava pinta-ala kasvoi 2 200 neliometrilld 11 700 neliémetriin.

Helsingin Myllypurossa sijaitsevan kauppakeskus Myllypuron
Ostarin kehityshankkeen viimeinen osa valmistui toukokuussa.

Organisaatiomuutokset ja muut tapahtumat

Baltian liketoimintayksikkd nimettiin uudelleen "Baltiaja uudet mark-
kinat" -liiketoimintayksikdksi. Tanskasta ostettu Albertslund Cent-
rum kuuluu tahan yksikkdon Baltiassa sijaitsevien keskusten lisaksi.

Marko Juhokas nimitettiin 11.7. Citycon Oyj:n Suomen liiketoi-
mintojen maajohtajaksi ja johtoryhman jaseneksi. Juhokas aloitti
uudessa tehtavassaan 16.7. Michael Schénach, Cityconin Suo-
men liikketoimintojen maajohtaja ja johtoryhman jasen, jatti teh-
tavansa yhtiossa 15.5. Nils Styf nimitettiin huhtikuussa Citycon
Oyj:n sijoitusjohtajaksi ja johtoryhman jaseneksi. Styf aloitti teh-
tavassaan 11.6.

Suomen litketoimintayksikdssa aloitettiin 12.12. yhteistoi-
mintaneuvottelut, joiden tarkoituksena oli sopia organisaation
uudelleenjarjestelyista ja niihin liittyvista mahdollisista henkil6-
vaikutuksista. Yhtid arvioi, ettd suunnitellut uudelleenjarjestelyt
voivat vaatia enintddn 14 henkildtyévuoden vahentdmistd Suo-
messa ja merkitd olennaisia muutoksia tydnkuvissa tai muissa
tydehdoissa. Yhteistoimintaneuvottelujen piiriin kuului noin 60
tyontekijaa Cityconin Suomen litkketoimintoihin. Yhteistoiminta-
neuvottelut saatiin paatokseen 30.1.2013.

18.12. yhtid ilmoitti muutoksista yhtion johdossa ja lisdsads-
totavoitteistaan: yhtié ilmoitti vuoden 2013 tavoitteena olevan
hallinnollisten kustannusten vahentdmisen noin 5 miljoonalla
eurolla vuoteen 2012 verrattuna. Harri Holmstrém, Baltian ja uu-
sien markkinoiden sekd vuokrauksen johtaja, joka on ollut yhtién
palveluksessa kahdeksan vuotta, nimitettiin yhtion operatiivisista
toiminnoista vastaavaksi johtajaksi. Harri Holmstromin siirryttya
uuteen tehtdvaan Baltian ja Tanskan liiketoimintoja johtaa Balti-
an lilkketoimintojen kaupallinen johtaja Mati Pops. Marko Juhokas,
Suomen litketoimintojen maajohtaja, jatkaa tehtdvdssaan mutta
hanen jasenyytensd yhtion johtoryhméssd paattyi johtoryhman
uudelleenorganisoinnin johdosta 18.12.

Cityconin johtoryhman jasenet 19.12. alkaen ovat: toimitus-
johtaja Marcel Kokkeel, varatoimitus- ja talousjohtaja Eero Sih-
vonen, lakiasiainjohtaja Anu Tuomola, operatiivinen johtaja Harri
Holmstrom ja sijoitusjohtaja Nils Styf.

Eurooppalaisten listattujen kiinteistosijoitusyhtididen katto-
jérjestd EPRA (European Public Real Estate Association) valitsi
vuosikonferenssissaan Cityconin vuoden 2011 vuosikertomuk-
sen ja vastuullisuusraportin yhdeksi toimialan parhaista. Citycon
sai EPRA Gold Award -palkinnon taloudellisesta raportoinnistaan
nyt kolmantena vuotena perédjalkeen. Yhtid sai kultaa myds uudes-
sa Vastuullisuusraportoinnin kilpailusarjassa.

Citycon muutti konsernirakennettaan 1.4. alkaen. Muutos
toteutettiin liiketoimintasiirroilla, joissa Cityconin Suomen kiin-
teistoliiketoiminnot siirrettiin kahteen uuteen holding-yhtiéén
Citycon Finland Oy:hyn ja Eteld-Suomen Kauppakiinteistot
Oy:hyn. Liiketoimintasiirtojen jélkeen nama yhtiét omistavat, joh-
tavat ja yllapitavat Cityconin Suomessa sijaitsevia kiinteistdja.
Muutos ei vaikuttanut Cityconin muuhun toimintaan.

Katsauskauden jélkeiset tapahtumat

Citycon ja CPPIB allekirjoittivat 14.1.2013 yhteensa 2 290 mil-
joonan Ruotsin kruunun (noin 265 milj. euron) suuruisen kiinteis-
tévakuudellisen lainan kauppakeskusinvestoinnin rahoittamisek-
si. Lainan vakuutena on Kista Galleria. Laina-aika on viisi vuotta
ja lainanantajina Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), joka
toimi transaktion koordinaattorina, Swedbank AB seka Aareal
Bank AG.

Citycon Oyj:n ja CPPIB:n 19.12 allekirjoittama sopimus os-
taa Tukholmassa sijaitsevan Kista Galleria -kauppakeskus DNB
Livsforsikring ASA:ta noin 530 miljoonalla eurolla toteutui
17.1.2013. Kaupan ehtojen mukaan Citycon ja CPPIB kumpikin
omistavat kauppakeskuksesta puolet.

Citycon Oyj:n osakkeenomistajat kutsuttiin ylimaaraiseen yh-
tickokoukseen, joka pidetaan keskiviikkona 6.2.2013 klo 14.00
Helsingissa. Hallitus ehdottaa ylimaaraiselle yhtidkokoukselle,
ettd ylimaarainen yhtidkokous valtuuttaa hallituksen paattamaan
uusien osakkeiden antamisesta maksua vastaan. Citycon paatti
aloittaa nykyisten osakkeenomistajien merkintdetuoikeuteen
perustuvan enintddan 125.000.000 uuden osakkeen merkintde-
tuoikeusannin ("Osakeanti”) valmistelun. Osakeannilla kerattavat
varat on tarkoitus kayttad 19.12.2012 julkistetun Tukholmassa
sijaitsevan Kista Galleria -kauppakeskuksen hankinnan rahoitta-
misen lisdksi yhtién taseen vahvistamiseen, strategian rahoitta-
miseen ja muihin yleisen yritystoiminnan tarkoituksiin.

Citycon tiedotti 30.1.2013 Suomen likketoimintojen uudel-
leenorganisointiin  liittyneiden yhteistoimintalain mukaisten
neuvotteluiden paattymisestd. Neuvottelujen tuloksena Citycon
vahentda Suomen litketoiminnoista yhteensa 10 henkildd. Neu-
vottelujen alkaessa henkildston véhentdmistarpeen arvioitiin
olevan enintdan 14 henkil6a. Cityconin kaikissa toimintamaissa
siirrytaan klusteriorganisaatioon, jossa useista kauppakeskuksis-
ta muodostettavia kokonaisuuksia johtavat kaupalliset johtajat.

Tulevaisuuden nakymat
Citycon keskittyy edelleen liikketoiminnan nettorahavirran ja ope-
ratiivisen liikkevoiton kasvattamiseen. Toteuttaakseen strategi-
aansa yhtio keskittyy lisdarvoa tuottaviin toimenpiteisiin, valikoi-
tuihin hankintoihin ja proaktiiviseen omaisuudenhoitoon.
Suunniteltujen kehityshankkeiden kdynnistémista arvioidaan
tarkasti tiukoilla esivuokrauskriteereilld. Yhtié pyrkii jatkamaan
ydinliiketoimintaansa kuulumattomien kohteiden myyntia kiin-
teistokannan parantamiseksi ja taseen vahvistamiseksi seka jat-
kaa kohteiden myyntistrategioiden selvittamista kohteiden arvon
maksimoimiseksi proaktiivisella johtamisella ja vuokraamisella.
Vuonna 2013 Citycon odottaa jatkavansa vakaan kassavirran
tuottamista ja odottaa liikevaihtonsa kasvavan 5-20 miljoonalla
eurolla verrattuna vuoteen 2012, operatiivisen liikevoittonsa
kasvavan (EPRA operating profit) 5-20 miljoonalla eurolla ver-
rattuna edelliseen vuoteen nykyiselld kiinteistdkannalla sisaltden
viimeaikaiset hankinnat ja myynnit. Citycon odottaa operatiivisen
tuloksensa (EPRA earnings) kasvavan 15-30 miljoonalla eurolla
edellisvuodesta. Yhtic odottaa osakekohtaisen operatiivisen
tuloksensa (EPRA EPS:n) olevan 0,22-0,26 perustuen ny-
kyiseen osakemaaraan. Arvio perustuu valmistuneisiin ja
valmistuviin kehityshankkeisiin seka vallitsevaan inflaa-
tio- ja euro-kruunu valuuttakurssitasoon seka nykyisiin
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korkoihin. Kohteet, jotka eivat ole vuokralla suunnitteilla olevien
kehityshankkeiden vuoksi, vahentavat nettovuokratuottoja vuo-
den aikana.

Ennusteissa Citycon on olettanut, ettd Kista Galleria yhdis-
tellddn konsernitilinpdatokseen padomaosuusmenetelmalla.
Padomaosuusmenetelman mukaan Cityconin osuus (50%) Kista
Gallerian tilikauden tuloksesta esitetdan laajan konsernituloslas-
kelman rivilla Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikkd-
jen voitoista ja konsernitaseessa Cityconin osuus Kista Gallerias-
ta esitetaan rivilla Osuudet yhteisessa maardysvallassa olevissa
yksikdissa.

Toimintaympériston kehitys
Yleisestiottaenvuosi2012olitaloudellisen epdvarmuudenaikaa,
vaikkakin positiivista viretta oli havaittavissa vahittdiskaupan
kasvaessa Cityconin toimintamaissa. Vuoden aikana markkinoi-
den epavarmuus on kasvanut euroalueen valtioiden velkakriisin
syventymisen vuoksi.

Vahittaiskaupan kasvu seka inflaatio ovat tarkeita Cityconin lii-
ketoiminnassa, ja ne vaikuttavat suoraan liiketiloista saataviin vuok-
riin. L&hes kaikki yhtion vuokrasopimukset on sidottu elinkustan-
nusindeksiin, merkittdvdssa osassa vuokrasopimuksista on myds
liikevaihtosidonnainen osuus. Kaikissa Cityconin toimintamaissa
kuluttajahinnat jatkoivat nousuaan vuoden aikana. Joulukuussa
inflaatio oli Suomessa 2,4 prosenttia, Ruotsissa -0,1 prosenttia,
Virossa 3,9 prosenttia ja Liettuassa 2,8 prosenttia.(Lahteet: Tilas-
tokeskus, Statistiska Central Byran, Statistics Estonia.)

Kuluttajien luottamus oman taloutensa kehitykseen oli edel-
leen positiivista Pohjoismaissa, vastaavasti Baltiassa kuluttajien
luottamus oli koko vuoden ajan negatiivista. Epdvarma talousti-
lanne ja negatiiviset uutiset vaikuttivat kuluttajien luottamukseen
Pohjoismaissajapositiivinen trendi taittuikesalld ja heikentyivuo-
denviimeisten kuukausien aikana kaikissa yhtion toimintamaissa.
Joulukuussa kuluttajien luottamus nousi Suomessa ja Tanskassa
takaisin alkuvuoden positiivisiin lukuihin, mutta Ruotsissa se vai-
pui lahes nollaan. (Eurostat)

Vahittaiskaupan kasvu seka inflaatio ovat tarkeita Cityconin
liiketoiminnassa, ja ne vaikuttavat liiketiloista saataviin vuokriin.
Vuoden aikana vahittaiskaupan myynti kasvoi sekd Suomessa

ettd Ruotsissa. Kaikkiaan vahittaiskauppa kasvoi Suomessa 4,4
prosenttia ja Ruotsissa 2,3 prosenttia vuonna 2012 verrat-
tuna vuoteen 2011, tammi-marraskuussa vahittaiskauppa
kasvoi Virossa 7,0 prosenttia ja Liettuassa 4,8 prosenttia
verrattuna edellisvuoden vastaavaan jaksoon. (Tilasto-
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keskus, Statistiska Central Byran, Statistics Estonia, Statistics
Lithuania.)

Kausivaihtelulla tasoitettu tyottémyys on Suomessa, Ruotsis-
saja Tanskassa Euroopan Unionin keskiarvoa (10,7 %) matalampi:
joulukuun lopussa kausivaihtelulla tasoitettu tydttomyysaste oli
Suomessa 7,7 prosenttia, Ruotsissa 8,1 prosenttia ja Tanskas-
sa 7,9 prosenttia. Virossa ja Liettuassa tycttdmyysasteet ovat
edelleen korkealla, mutta laskussa poikkeuksensa Pohjoismaiden
lukuihin: Virossa 9,5 prosentissa ja Liettuassa 12,5 prosentissa
lokakuun lopussa. (Eurostat)

Rahoitusmarkkinoiden Euroopan laajuinen epdvakaus vaikut-
taa edelleenrahoituksen saatavuuteen ja hintaan.

Kiinteistomarkkinat

Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoilla sijoituskysyntd on sailynyt
suhteellisen vakaana, mutta parhaiden kohteiden rajallinen tarjon-
ta on pitanyt transaktiovolyymit matalalla tasolla. Liikekiinteisto-
jen transaktiovolyymi asettui vuonna 2012 noin 400 miljoonaan
euroon ollen hieman vuoden 2011 tasoa korkeampi. My6skaan
ennuste alkavalle vuodelle ei odota tilanteeseen merkittavia muu-
toksia. Parhaiden kohteiden tuottovaatimukset ovat pysyneet
vakaina, mutta kakkosluokan kohteissa tuottovaatimukset ovat
kaantymdssa nousuun. Vahittaiskaupan myynnin positiivisen ke-
hityksen my®ta liiketilojen vuokrat ovat jatkaneet nousuaan, pai-
nottuen kuitenkin parhaisiin sijainteihin.

Ruotsissa litkekiinteistéjen transaktiovolyymi, 13,4 miljardia
kruunua j&i vuonna 2012 selkeé&sti edellistd vuotta (16,1 miljar-
dia kruunua) heikommaksi. Sijoittajien kiinnostus kiinteistgihin,
jotka sijaitsevat hyvalla sijainnilla ja joissa on vahvat vuokralaiset
seka alhainen vajaakayttd, on vahvaa. Sen sijaan niiden kohteiden
myyminen, jotka eivat tdyta joitakin tai kaikkia ndista kriteereista
on huomattavasti haastavampaa. Prime-kauppakeskusten tuot-
tovaatimukset ovat pysyneet vakaina vuoden 2011 puolivalistd
saakka, mutta tuottovaateet nousivat tilaa vievan kaupan kohtei-
den osalta vuoden 2012 viimeiselld vuosineljanneksella.

Virossa vahva myynnin kasvu on lisénnyt liiketilojen kysyntda
erityisesti Tallinnan keskustassa ja moderneissa kauppakeskuk-
sissa. Vajaakayttd Tallinnan kauppakeskuksissa on (dhelld nollaa ja
liiketilojen vuokrat ovat nousseet linjassa inflaation kanssa. Myds
sijoitusmarkkinat ovat aktivoituneet liikekiinteist6jen osalta ja
tuottovaatimukset ovat laskeneet alle 8 prosentin. My6s Liettu-
assa kysynta on elpymdssa ja sijoittajien aktiivisuuden ennuste-
taan vaikuttavan tuottovaateita laskevasti. (Ldhde: Jones Lang
LaSalle Finland Qy)

Vuokralaisten myynnit ja kdvijdmadrat

Cityconin kauppakeskuksissa

Kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa vuoden aikana
kasvoi 6 prosenttia ja kdvijamaarat 3 prosenttia edellisvuoteen
verrattuna. Myynnin kehitys oli positiivinen kaikissa yhtion toi-
mintamaissa: Suomessa kasvu oli 5 prosenttia, Ruotsissa 5 pro-
senttia ja Baltiassa ja uusilla markkinoilla 14 prosenttia. Kévija-
maara kasvoi Suomessa 2 prosenttia, Ruotsissa 6 prosenttia seka
Baltiassa ja uusilla markkinoilla 6 prosenttia. Positiivinen kehitys
myynneissa ja kavijamadrissa johtuu padosin viime vuosina val-
mistuneista kehityshankkeista. Vertailukelpoinen kauppakeskus-
myynti kasvoi 4 prosenttia ja kavijamaara 2 prosenttia. Myynti- ja
kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita.

Lahiajan riskit ja epdvarmuustekijdt

Yhtion hallituksen arvion mukaan yhtién kannalta keskeisimmat
lahiajan riskit ja epdvarmuustekijat liittyvat yhtion toiminta-alu-
eiden taloudelliseen kehitykseen, mika vaikuttaa liiketilojen ky-
syntaan, vajaakdyttoon seka markkinavuokriin. Keskeisia [dhiajan
riskejd ovat nousevat rahoituskulut korkeampien luottomargi-
naalien seurauksena, alentunut velkarahoituksen saatavuus sekd
kiinteist6jen kayvan arvon kehitys epavarmassa taloudellisessa
ymparistossa.

Liiketilojen kysyntaan, vajaakdytdn pienentdmiseen ja laskeviin
markkinavuokratasoihin liittyy haasteita hitaan talouskasvun ympa-
ristdssa, joskin talouskriisin vaikutukset liiketilojen vuokratasoon ja
vuokrausasteeseen ovat toistaiseksi jaaneet verraten vahaisiksi
Cityconin liiketoiminta-alueilla. Talouden suuntaukset, erityisesti
kuluttajien luottamukseen ja kdyttdytymiseen vaikuttavat tekijat,
vaikuttavat kuitenkin vaistamatta liiketilojen kysyntdan. Vuoden
2012 kuluessa euroalueen epdvarmuus on jatkunut, mikd on vai-
keuttanut talouskasvuennusteiden laatimista. Riskit talouskasvun
kehityksen yll@ ovat siis edelleen olemassa ja tyypillisesti heikon
talouskasvun ympdristossa liketilojen vuokratasot laskevat, uusien
liiketilojen vuokraaminen vaikeutuu ja vajaakayttd lisdantyy.

Cityconin kasvustrategian toteutus vaatii uuden rahoituksen
hankkimista, joten rahoituksen saatavuuteen ja hintaan liittyvat
riskit ovat merkittavid Cityconin kannalta. Pohjoismaisten pank-
kien halukkuus lainata rahaa kiinteistdsijoitusyhtidille on pysynyt
maltillisena joten rahoituksen saatavuus on rajoitettua ja luotto-
marginaalit ovat pysyneet korkealla tasolla. Tulevaisuudessa tiu-
kentuva pankki- ja vakuutussektoreita koskeva saantely (Basel Il
ja Solvency Il -saanndkset) tullee yllapitamaan velkarahoituksen
korkeampia kustannuksia ja rajoittamaan pitkdaikaisen pankkira-



hoituksen saatavuutta. Tama on omiaan nostamaan Cityconin uu-
den lainarahoituksen hintaa. Toistaiseksi entisestdan madaltunut
korkotaso ja Cityconin aktiivinen rahoituspolitiikka on lieventanyt
marginaalien nousun vaikutusta. Lahivuosina Cityconin taytyy jal-
leenrahoittaa ennen rahoituskriisia alhaisilla luottomarginaaleilla
solmittuja lainasopimuksia, jolloin ndiden lainojen luottomargi-
naalit tulevat nousemaan ja johtavat Cityconin keskikorkotason
nousuun tulevaisuudessa. Vuoden 2013 jélleenrahoitusriskia pie-
nentaa merkittavasti yhtion syyskuussa allekirjoittama EUR 360
miljoonan suuruinen luottosopimus Pohjoismaisen pankkiryhman
kanssajolla sovittiin tarkeimpien 2012 ja 2013 erdantyvien laino-
jenjalleenrahoituksesta.

Yhtio etsii aktiivisesti vaihtoehtoisia rahoituslahteita vahen-
tadkseen pankkirahoitukseen liittyvid riskejd, ja pystyi touko-
kuussa laskemaan liikkkeeseen 150 miljoonan euron kotimaisen
joukkolainan, mutta ei ole takeita siitd, ettd sellaisia vaihtoehtoisia
rahoituslahteitd olisi jatkossa saatavilla kilpailukykyiseen hintaan.

Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon kehitykseen liittyy edelleen
paljon epdvarmuutta johtuen haasteellisesta taloustilanteesta.
Yhtién omistamien sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon vaikutta-
vat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, kor-
kotaso, odotettavissa oleva inflaatio, markkinavuokrien kehitys,
vajaakdyttd seka kiinteistdsijoittajien tuottovaatimukset ja kil-
pailutilanne. Tama epavarmuus heijastuu eniten liikekiinteistoihin,
jotka sijaitsevat suurien kaupunkien ulkopuolella tai ovat muuten
vahemman haluttuja kiinteistdjd, koska sijoittajien kysynta eijuuri
nyt kohdistu tallaisiin kiinteistdihin ja mydskaan pankit eivat ole
erityisen halukkaita rahoittamaan tdmén kaltaisia kohteita. Toi-
saalta parhaiden kauppakeskusten, joihin sijoittajien kysyntd on
epdvarmuuden keskelld ohjautunut, kdyvét arvot ovat myds vuo-
den 2012 aikana pysyneet vakaina tai osin jopa nousseet.

Yhtion |ahiajan riskejd ja epavarmuustekijéitd, riskienhallin-
taa ja riskienhallinnan periaatteita kasitelldan laajemmin yhtién
internetsivuilla www.citycon.fi/riskienhallinta, vuoden 2012 tilin-
paatoksen sivuilla 43-46 seka tulevassa vuoden 2012 vuosiker-
tomuksen sivuilla 50-51.

Kiinteistdomaisuus
Cityconin strategiana on keskittya korkealaatuisiin kauppakes-
kuksiin Pohjoismaissa ja Baltiassa. Citycon hakee kasvua seka
kauppakeskushankinnoin ettda omistamiensa kauppakeskusten
uudistamisen ja laajentamisen kautta.

Joulukuun lopussa yhtion koko kiinteistdomaisuuden kaypd
arvooli2714,2 miljoonaa euroa (2 522,1 milj. euroa) ja yhtié omis-

ti 37 (36) kauppakeskusta ja 41 (44) muuta kohdetta. Kauppakes-
kuksista sijaitsi Suomessa 23 (23), Ruotsissa 9 (9), Virossa 3 (3),
Liettuassa 1(1)ja Tanskassa 1 (0).

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit (hankinnat mukaan
lukien) olivat yhteensd 161,7 miljoonaa euroa (216,7 milj. euroa).
Investoinneista 58,8 miljoonaa euroa (138,9 milj. euroa) kohdistui
uusien kiinteist6jen hankintaan, 0,0 miljoonaa euroa (1,1 milj. eu-
roa) aiemmin tehtyjen kiinteistohankintojen sopimustenmukaisiin
kauppahinnan tarkistuksiin, 0,0 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa)
yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkojen hankintaan, 101,6
miljoonaa euroa (75,0 milj. euroa) kiinteistékehitykseen ja 1,4 mil-
joonaa euroa (1,4 milj. euroa) muihin investointeihin.

Katsauskauden aikana investoitiin Suomessa 119,9 miljoonaa
euroa (62,5 milj. euroa), Ruotsissa 18,1 miljoonaa euroa (45,5 milj.
euroa) ja Baltiassa ja Tanskassa 23,0 miljoonaa euroa (108,1 milj.
euroa). Yhtign paakonttorin investoinnit olivat 0,7 miljoonaa euroa
(0,6 milj. euroa). Yhtion divestoinnit olivat yhteensd 26,4 miljoo-
naa euroa (18,1 milj. euroa), joista yhtié kirjasi yhteensa 4,2 mil-
joonaa euroa (0,3 milj. euroa) myyntivoittoa verovaikutuksineen.

Ostot

Kauden aikana

» Ostettiin huhtikuussa Helsingissa sijaitseva kauppakeskus
Arabia 19,5 miljoonalla eurolla.

* Ostettiin myds huhtikuussa 41,7 prosenttia Kiinteistd Oy Tam-
pereen Koskenrannan osakkeista 7,8 miljoonalla eurolla.

* Ostettiin heindkuussa Oulussa sijaitseva Citytalo 13,5 miljoo-
nalla eurolla paikalliselta seurakuntayhtyméltd seka erdilta
yksityishenkil&ilta.

* Ostettiin heindkuussa 25 prosentin osuuden Uumajassa Ruot-
sissa sijaitsevasta kauppakeskus Strémpilenistd ja sen omista-
masta Lanken-nimisesta liikekiinteistdsta noin 121 miljoonalla
Ruotsin kruunulla (noin 13,8 milj. eurolla) Balticgruppen AB:(ta.

» Toimintaa laajennettiin heindkuussa Tanskaan ostamalla
suur-Kédpenhaminan alueella sijaitseva Albertslund Centrum
-kauppakeskus Albertslundin kunnalta 181 miljoonalla Tans-
kan kruunulla (noin 24 milj. eurolla).

* Ostettiin 30 prosentin osuus Stenungsundin kunnassa Ruotsissa
sijaitsevasta kauppakeskus Stenugstorgistanoin 126 miljoonalla
Ruotsin kruunulla (noin 14,7 milj. eurolla) KF Fastigheter AB:lta.

* Sovittiin Tukholmassa sijaitsevan Kista Gallerian ostami-
sesta yhdessa CPPIB:n kanssa noin 530 miljoonalle eurolla
(noin 4 600 miljoonaa Ruotsin kruunulla). Kauppa toteutui
17.1.2013 ja eisiten vaikuta vuoden 2012 |ukuihin.

Néiden kauppojen seurauksena yhtién vuokrattava pinta-ala nou-
siyhteensa 35 900 nelidmetrilla.

Myynnit

Kauden aikana

* Myytiin tammikuussa Harrydan kunnassa l&helld Géteborgia
Ruotsissa sijaitseva liikekiinteistd Landvetter noin 50,5 mil-
joonalla Ruotsin kruunulla (noin 5,5 miljoonalla eurolla).

* Myytiin maaliskuussa léhelld Goteborgia sijaitseva liikekiin-
teistd Floda noin 84,2 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 9,4
milj. eurolla).

* Myytiin maaliskuussa Kouvolassa sijaitseva kauppakeskus
Valtari 1,3 miljoonalla eurolla.

* Myytiin toukokuussa Jakobsberg Bostéder 3 AB:n kaikki osak-
keet noin 90,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 10,0 milj.
eurolla) Akelius Lagenheter AB:n omistamalle Larjungen La-
genheter 18 AB:lle.

* Myytiin kesdkuussa 31,3 prosentin omistusosuus Valkeakos-
kella sijaitsevan Kiinteistd Oy Valtakatu 5-7:n osakkeista 0,1
miljoonalla eurolla.

* Mypytiin elokuussa Drabanten bostader AB:n kaikki osakkeet
noin 50,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 5,6 milj. euroa)
Bostadsrattsféreningen Stinsen 107-111:lle.

Naiden kauppojen seurauksena yhtion vuokrattava pinta-ala laskiyh-
teensd 38 650 neliometrilld. Yhtié on myynyt kahdeksan ydinliike-
toimintaan kuulumatonta kohdetta yhteisarvoltaan noin 38 miljoo-
naa euroa julkaistuaan paivitetyn strategiansa heinakuussa 2011.

Kehityshankkeet

Citycon tavoittelee pitkan aikavalin kasvua kauppapaikkojensa
asiakasmadrissd, kassavirrassa ja tehokkuudessa seka niiden tuo-
toissa. Kehitystoiminnan tarkoituksena on sdilyttaa yhtion kaup-
papaikat kilpailukykyisind niin asiakkaiden kuin vuokralaistenkin
kannalta. Kehityshankkeet heikentdvét tilapdisesti joidenkin koh-
teiden tuottoa, silld uudistusten vuoksi osa liiketiloista on véliaikai-
sesti tyhjennettava, mikd puolestaan vaikuttaa vuokratuottoihin.
Kassavirran jatkuvuuden turvaamiseksi Citycon pyrkii toteutta-
maan rakennushankkeet vaiheittain.

Yhti6llé oli kauden lopussa kdynnissd yksi kehityshanke,
Akermyntan Centrum Tukholmassa. Uudistushanke on viivas-
tynyt, koska neuvottelut olemassa olevien vuokralaisten
kanssa ovat venyneet ja sen arvioidaan valmistuvan vuonna
vuoden 2013 ensimmaiselld vuosipuoliskolla.
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VUONNA 2011 JA 2012 VALMISTUNEET JA 31.12.2012 MENEILLAAN OLLEET KEHITYSHANKKEET ¥

Hankkeen pinta-ala

Toteutuneet
Hankkeen arvioioitu _ brutto-investoinnit

Hankkeen pinta-ala kokonais-investointi 31.12.2012 mennes-

Sijainti ennen, m? jélkeen, m? (milj. euroa) s8 (milj. euroa)  Valmistumisvuosi
Akermyntan Tukholma, Ruotsi 8500 10100 6,9 6,7 Q2/2013
Koskikeskus Tampere, Suomi 27700 28600 379 40,5 valmis 2012
Iso Omena Espoo, Suomi 60600 63000 7.6 75 valmis 2012
Myllypuro Helsinki, Suomi 7700 7300 213 21,32 valmis 2012
Magistral Tallinna, Viro 9500 11900 7.0 7,0 valmis 2012
Akersberga Centrum Osteraker, Ruotsi 20000 27500 532 53,2 valmis 2011
Martinlaakso Vantaa, Suomi 3800 7400 229 24,43 valmis 2011
Hansa (Trio) Lahti, Suomi 11000 11000 8,0 7.0 valmis 2011
Myyrmanni Vantaa, Suomi 8400 8400 6,5 6,5 valmis 2011
Kirkkonummen Liikekeskus  Kirkkonummi, Suomi 5000 4000 4.0 37 valmis 2011

1) Laskettu katsauskauden lopun valuuttakursseilla.

2) Helsingin kaupungilta vuonna 2008 saatu 5,9 milj. euron kertakorvaus verovaikutuksineen on viihennetty toteutuneista bruttoinvestoinneista.
3) Martinlaakson kehityshankkeen alkuperdinen investointiarvio ylitettiin 1,5 milj. eurolla suunniteltua lagjempien kaupallisen ilmeen kehittémis- ja vuokralaismuutostéiden vuoksi.

Kauden aikana valmistui Koskikeskuksen kehityshanke Tam-
pereella, Ison Omenan kattolaajennus Espoossa, Magistralin uu-
distushanke Tallinnassa ja Myllypuron kehityshanke Helsingissa.
Kaikki hankkeet valmistuivat suunnitellussa aikataulussa. Kauden
aikana ei aloitettu uusia kehityshankkeita.

Meneilldan oleva sekd vuonna 2011 ja 2012 valmistuneet
merkittavimmat kehityshankkeet on lueteltu oheisessa taulukos-
sa. Lisatietoja yhtion valmistuneista seka kdynnissa ja suunnit-
teilla olevista kehityshankkeista [8ytyy yhtion verkkosivuilta seka
tulevassa vuoden 2012 vuosikertomuksessa.

Konsernirakenteessa vuoden 2012 aikana tapahtuneita muu-
toksia on kasitelty tilinpddtoksen sivulla 51.

Taloudellinen kehitys

Seuraavassa esitetyt luvut ovat tammi-joulukuun 2012 lukuja ja
suluissa olevat vertailukauden luvut vuoden 2011 lukuja ellei toi-
sin mainita.

Liikevaihto
Yhtion liikevaihto koostuu padasiassa vahittaiskaupan liiketilojen
vuokratuotoista sekd kayttokorvauksista ja palvelutuotoista. Lii-
kevaihto oli 239,2 miljoonaa euroa (217,1 milj. euroa). Liikevaihto
kasvoi 22,2 miljoonaa euroa eli 10,2 prosenttia. Valmistuneet tai
osittain valmistuneet kehityshankkeet, kuten Martinlaakson Os-
tari, Koskikeskus, Myllypuron Ostari, Myyrmanni, Akersberga
Centrum ja Magistral kasvattivat liikevaihtoa 8,3 miljoonalla
eurolla ja hankinnat 11,1 miljoonalla eurolla. Divestoinnit
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(ks. vuoden 2012 myynnit kohdasta Kiinteistéomaisuus; vuonna
2011 toteutetut asuntojen myynnit Ruotsissa sisaltyivat myos
vertailukauden divestointiportfolioon) vahensivét likevaihtoa 4,6
miljoonalla eurolla. Vertailukelpoiset kohteet kasvattivat liikevaih-

VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO

toa 5,3 miljoonalla eurolla. (Ks. myds taulukko Nettovuokratuotto ja
liikevaihto segmenteittain ja kiinteistokantakohtaisesti.)

Vertailukelpoisten kohteiden litkevaihto kasvoi indeksoinnin ja
kauppakeskuskohteiden korkeamman vuokratason johdosta. Ver-
tailukelpoisten kohteiden véliaikaiset vuokranalennukset laskivat
jaolivat 1,5 miljoonaa euroa (1,9 milj. euroa).

Vuoden lopussa Cityconilla oli yhteensd 3 846 (3 955) vuok-
rasopimusta. Yhtion vuokrattava pinta-ala kasvoi 0,6 prosenttia
1 000 270 neliémetriin. Vuokrattavan pinta-alan kasvu johtui
hankinnoista ja kehityshankkeiden valmistumisesta, jota pienensi
ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden myynnit. Vuokra-
sopimusten keskimaarainen jaljelld oleva kestoaika oli 3,5 vuotta
(3.4 vuotta). Keskimaarainen nelidvuokra nousi 19,7 eurosta 20,7
euroon kehityshankkeiden, myyntien ja indeksikorotusten vuoksi.
Taloudellinen vuokrausaste oli 95,7 prosenttia (95,5 %). Vuokran
osuus vuokralaisten liikevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakes-
kuskohteissa oli 8,9 prosenttia edellisten 12 kuukauden aikana.

Hoitokulut
Hoitokulut koostuvat kiinteistdjen yllapitokustannuksista, kuten
sahkdsta, [dmmityksestd, siivouksesta ja korjauksista. Hoitokulut

Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaar, kpl 78 78 80 -25%
Vuokrattava pinta-ala, m? 998170 1000270 994730 0,6 %
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me V) 2431 2459 2285 7,6%
Keskimé&arainen vuokra, EUR/m? 20,8 20,7 197 51%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 195 228 140 792 782 13%
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 40257 49370 23685 141167 177006 -202%
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?22) 220 198 22,5 20,5 197 41%
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 153 284 328 1064 877 213%
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m??) 29728 53143 34366 149972 186120 -194%
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?22 24,6 17,2 16,8 18,6 181 28%
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,4 95,7 95,5 =
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 34 3,5 34 29%
Nettotuotto-% 2 6,3 6,4 6,0 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,3 6,4 6,1 -

1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltad annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan,
vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) seké mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2) Alkaneet ja pédttyneet vuokrasopimukset eivit vélttaméttd kohdistu samoihin tiloihin.

3) Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.



nousivat 4,2 miljoonaa euroa eli 5,9 prosenttia 71,6 miljoonasta
eurosta 75,8 miljoonaan euroon. Valmistuneet kehityshankkeet ja
hankinnat kasvattivat hoitokuluja, kun taas divestoinnit laskivat nii-
ta. Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut nousivat ainoastaan hie-
man 0,1 miljoonaa euroa. Hoitokulujen nousua hillitsivat alhaisem-
mat korjaus- ja energiakulut. Talvi 2012 oli lauhempi kuin talvi2011
lukuun ottamatta helmi-ja joulukuuta ja kesa 2012 oli viiledmpi kuin
kesd 2011. Energiankulutus on pienentynyt myds sisdisen kulujen-
saastdohjelman ansiosta.

Vuokraustoiminnan muut kulut
Vuokraustoiminnan muut kulut koostuvat vuokratilojen muutos-
toistd ja luottotappioista ja olivat 1,4 miljoonaa euroa (1,2 milj.
euroa). Kulujen kasvu johtui padasiassa Ruotsin liketoimintojen
korkeammista |uottotappioista.

Nettovuokratuotto

Cityconin nettovuokratuotot olivat 162,0 miljoonaa euroa (144,3
milj. euroa). Nettovuokratuotot kasvoivat 17,7 miljoonaa euroa
eli 12,3 prosenttia. Kehityshankkeet kuten Martinlaakson Ostari,
Koskikeskus, Myllypuron Ostari, Myyrmanni, Akersberga Centrum
jaMagistralkasvattivat nettovuokratuottoja 5,8 miljoonalla eurol-
la ja kauppakeskus Kristiinen, Hogdalenin, Arabian ja Albertslun-
din hankinnat kasvattivat nettovuokratuottoja 7,5 miljoonalla eu-
rolla. Divestoinnit véhensivat nettovuokratuottoja 2,3 miljoonalla

eurolla. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto nousi
5,5 miljoonaa euroa eli 4,9 prosenttia johtuen kauppakeskusten
selkedsti korkeammasta 6,0 prosentin nettovuokratuottojen
kasvusta, kun taas market- jamyymalakohteiden nettovuokratuo-
tot laskivat 0,6 prosenttia. Positiivinen vertailukelpoisten net-
tovuokratuottojen kasvu kauppakeskuskohteissa oli seurausta
positiivisesta kehityksesta Liljeholmstorget Galleriassa, Rocca al
Maressa, Isossa Omenassa ja Jakobsberg Centrumissa. Vertailu-
kelpoisten market- ja myymalakohteiden negatiivinen nettovuok-
ratuoton kehittyminen johtui etupdassa muutamasta Suomessaja
yhdesta Ruotsissa sijaitsevasta market-kiinteistdsta.

Cityconin kiinteistbomaisuuden nettotuottoaste oli 6,4 pro-
senttia (6,0 %) ja parani yhti6n kaikissa toimintamaissa nettotuo-
ton kasvun my6ta.

Seuraavassa taulukossa on esitetty vertailukelpoisten netto-
vuokratuottojen kasvu segmenteittdin. Vertailukelpoisilla kohteilla
tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtion omistuksessa kaksi
vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivat kuu-
lu kehitys- ja laajennuskohteet eivatka tontit. Vertailukelpoisista
kohteista 61,8 prosenttia sijaitsee Suomessa nettovuokratuoton
perusteella laskettuna.

Hallinnon kulut
Hallinnonkulut olivat 26,5 miljoonaa euroa (27,7 milj. euroa). Kulu-
jenlasku 1,2 miljoonalla eurolla eli 4,3 prosentilla johtui padasias-

NETTOVUOKRATUOTTO JA LIIKEVAIHTO SEGMENTEITTAIN JA KIINTEISTOKANTAKOHTAISESTI

Liikevaihto

kiinteistokanta-

Net . 2 ittsin ja kiinteistak Ly kohtaisesti

Baltia ja uudet

Me Suomi Ruotsi markkinat Muut Yhteensd | Citycon yhteensd
2010 86,7 28,7 11,8 0,0 127,2 195,9
Hankinnat 0,1 08 6,0 - 7.0 103
Kehityshankkeet 42 14 -0,3 - 53 6,5
Divestoinnit 0,1 -09 - - -08 -18
Vertailukelpoiset kohteet -0,7 38 0.9 - 4.0 3,2
Muu (sis, valuuttakurssieron) -0,1 16 0,1 0,0 16 30
2011 90,5 35,4 18,4 0,0 1443 2171
Hankinnat 15 14 4.6 - 7.5 111
Kehityshankkeet 46 0,6 0,6 - 58 83
Divestoinnit -0,5 -1,7 - - -23 -4.6
Vertailukelpoiset kohteet 22 23 1,1 - 55 53
Muu (sis, valuuttakurssieron) 0,0 12 -0,1 0,0 11 18
2012 98,2 39,2 24,6 0,0 162,0 239,2

sa markkinointi ja hallintokuluissa saavutetuista saastéista (0,8
milj. euroa) seka alhaisemmista uudelleenjarjestelykuluista (0,4
milj. euroa). Hallinnon kulut olivat neljannen vuosineljanneksen ai-
kana 2,5 miljoonaa euroa korkeammat vuoden 2012 kolmanteen
vuosineljannekseen verrattuna johtuen padasiassa korkeammista
uudelleenjarjestelykuluista.

Citycon-konsernin palveluksessa oli syyskuun lopussa yhteen-
54129 (136) henkilda, joista 86 (90) oli Suomessa, 32 (35) Ruot-
sissa, 12 (10) Baltiassaja 1 (1) Hollannissa.

Citycon-konserni maksoi palkkoja ja palkkioita 11,6 miljoonaa
euroa (11,2 milj. euroa), josta konsernin toimitusjohtajien palkko-
jen ja palkkioiden osuus oli 1,0 miljoonaa euroa (0,5 milj. euroa) ja
hallituksen 0,7 miljoonaa euroa (0,7 milj. euroa). Emoyhti6 maksoi
palkkoja ja palkkioita 5,8 miljoonaa euroa (10,0 milj. euroa), josta
toimitusjohtajan palkka ja palkkiot olivat 1,0 miljoonaa euroa (0,5
milj. euroa) ja hallituksen 0,7 miljoonaa euroa (0,7 milj. euroa).

YHTION HENKILOSTOA KUVAAVAT
TUNNUSLUVUT KOLMELTA VUODELTA

2012 2011 2010

Keskimaarainen lukumaara tilikaudella 132 131 123
Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 116 11,2 87

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypddn arvoon
Nettovoitot sijoituskiinteist6jen arvostuksesta kdypaan arvoon
olivat 23,6 miljoonaa euroa (-35,3 milj. euroa). Sijoituskiinteis-
t6jen kdyvan arvon voitto johtui kauppakeskuskohteiden arvon-
noususta 35,0 miljoonalla eurolla, jota tasoitti market- ja myy-
malékohteiden arvon lasku 11,5 miljoonalla eurolla. Market- ja
myymalakohteiden kdyvan arvon tappio johtui padasiassa jonkin
verran alemmista markkinavuokraoletuksista. Arvonnousua
kirjattiin yhteensd 54,4 miljoonaa euroa (39,8 mil}. euroa) ja ar-
vonalennusta yhteensa 30,8 miljoonaa euroa (75,1 milj. euroa).
Jones Lang LaSalle Finland Oy:n maarittama Cityconin koko kiin-
teistokannan keskimaarainen nettotuottovaatimus 31.12.2012
oli 6,3 prosenttia (30.9.2012: 6,3 %). Cityconin Suomessa sijait-
sevien kiinteistdjen keskimaaraiseksi nettotuottovaatimukseksi
maariteltiin 6,2 prosenttia, Ruotsissa sijaitsevien 6,0 prosenttia
ja Baltian maissa sijaitsevien 7,7 prosenttia.

Arvioinnissa kaytetty keskimaarainen markkinavuokra nousi
25,1 euroon/nelidmetri 23,8 eurosta/neliémetri. Jones Lang
LaSalle Finland Oy:n laatima, kauden lopun tilanteen mu-
kainen arviolausunto on saatavilla yhtion verkkosivuilta
www.citycon.fi/arviolausunto.
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Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneistd
Nettovoitot sijoituskiinteist6jen myynneista olivat 4,2 miljoonaa
euroa (0,3 milj. euroa) (ks. Kiinteistdomaisuus).

Liikevoitto

Liikevoitto oli 163,4 miljoonaa euroa (81,8 milj. euroa). Liikevoi-
ton kasvu johtui l8hinna korkeammasta nettovuokratuotosta,
positiivisesta kdyvan arvon muutoksesta ja korkeammista sijoi-
tuskiinteistdjen myyntivoitoista.

Rahoituskulut (netto)

Rahoituskulut (netto) kasvoivat 5,7 miljoonaa euroa 68,1 miljoo-
naan euroon (62,4 milj. euroa). Rahoituskulut nousivat l&hinna
korkokulujen kasvamisen takia, mika oli seurausta lisadntynees-
ta keskimadraisen korollisen velan maarasta vuoden aikana, ko-
honneista luottomarginaaleista sekd vahvemmasta kruunusta.
Lisaksi syntyi kuluja kertaluonteisesta kirjanpidollisesta tappi-
osta johtuen vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta, seka jalleen-
rahoituksen tuloutetuista jarjestelypalkkioista. Vuoden alusta
laskettu korollisten velkojen painotettu keskikorko nousi jonkin
verran vuoden 2011 vastaavaan ajanjaksoon verrattuna ja oli
4,07 prosenttia (4,03 %) kasvun johtuessa pagosin kohonneista
luottomarginaaleista jélleenrahoituksen seurauksena. Korollisten
velkojen painotettu keskikorko vuoden lopussa koronvaihtosopi-
mukset huomioon ottaen nousi 4,25 prosenttiin (4,07 %) kohon-
neiden luottomarginaalien seurauksena.

Osuus yhteisessd mddrdysvallassa olevien yksikkdjen voitoista
Osuus yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkojen voitoista
oli 0,2 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa) ja tarkoittaa Cityconin
osuutta Espagalleria Oy:n tuloksesta.

Tuloverot

Tuloverokulut olivat 7,8 miljoonaa euroa (tuloverotuottoa 1,6
milj. euroa). Tuloverokulujen kasvu johtui l&hinng laskennallisesta
verokulusta 6,4 miljoonaa euroa vuoden 2012 aikana johtuen si-
joituskiinteist6jen kayvén arvon voitoista verrattuna 2,5 miljoonan
euron laskennalliseen verotuottoon johtuen sijoituskiinteistéjen
kdyvan arvon tappioista vuonna 2011. Tilikauden tulokseen pe-

rustuvat verot olivat 1,4 miljoonaa euroa (0,9 milj. euroa).

Katsauskauden voitto

Tilikauden voitto oli 87,7 miljoonaa euroa (21,3 milj. euroa).
Kasvu johtui l&hinnd kasvaneesta liikevoitosta, mika oli
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seurausta korkeammasta nettovuokratuotosta ja positiivisesta
kdyvan arvon muutoksesta. Toisaalta tilikauden voittoa laski ra-
hoituskulujen nousu.

Tase ja rahoitus
Sijoituskiinteistot
Tilikauden lopussa yhtién koko kiinteistdomaisuuden kdypa arvo
0li2714,2 miljoonaa euroa (2 522,1 milj. euroa), josta suomalais-
ten kiinteistéjen osuus oli 61,1 prosenttia (61,4 %), ruotsalaisten
kiinteistdjen osuus 27,2 prosenttia (27,6 %) ja Baltiassa ja Tans-
kassa sijaitsevien kiinteistdjen osuus 11,6 prosenttia (11,0 %).
Sijoituskiinteistdjen arvo nousi 192,1 miljoonalla eurolla vuo-
den 2011 lopusta (31.12.2011: 2 522,1 milj. euroa) 160,3 miljoo-
nan euron bruttoinvestointien johdosta, mutta laski 1,4 miljoonalla
eurolla tehtyjen divestointien vuoksi (ks. kohta Kiinteistéomaisuus)
ja 17,2 miljoonalla eurolla johtuen tiettyjen Ruotsissa sijaitsevien
asuntojen ja joidenkin Suomen market ja myymala- kiinteistdjen
siirrosta Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt -kategoriaan. Lisaksi
sijoituskiinteist6jen arvoa nostivat 23,6 miljoonan euron nettovoi-
tot sijoituskiinteistGjen arvostuksesta kdypaan arvoon (ks. tarkem-
min edelld Taloudellinen kehitys: Nettovoitot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon). Ruotsin kruunun vahvistuminen
nosti sijoituskiinteistojen arvoa 26,8 miljoonalla eurolla.

Oma pddoma
Yhtion emoyhticn omistajille kuuluva oma padoma oli 1 015,7
miljoonaa euroa (902,6 milj. euroa). Emoyhtitn omistajille kuuluva
oma padoma nousi 113,1 miljoonaa euroa lokakuussa 2012 toteu-
tetun merkintdetuoikeusannin 89,9 miljoonaa euroa seka emoyhti-
&n omistajille kuuluvasta tilikauden voitosta 77,2 miljoonaa euroa
johdosta. Toisaalta, maksetut osingot ja pddoman palautukset seka
korkojohdannaissopimusten kdyvan arvon lasku pienensivat omaa
paaomaa. Citycon noudattaa suojauslaskentaa, jolloin niiden korko-
johdannaissopimusten, joihin suojauslaskentaa sovelletaan, kdyvan
arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin, jolloin ne
vaikuttavat omaan padomaan. Sopimuksista on tilikauden aikana
kirjattu 14,1 miljoonaa euroa kdyvan arvon tappiota muihin laajan
tuloksen eriin verovaikutus huomioituna (tappiota 26,8 milj. euroa).

Edelld mainituista seikoista johtuen osakekohtainen oma paa-
oma laski 3,11 euroon (31.12.2011: 3,25 euroa). Omavaraisuus-
aste nousi 37,8 prosenttiin (31.12.2011: 36,0 %). Yhtion laina-
sopimusten kovenanttien mukainen omavaraisuusaste nousi 40,5
prosenttiin (30.9.2012: 37,2) osakeannin seurauksena.

Tiedot yhtion osakepddomasta, osakkeiden lukum&arasta ja

nithin liittyvistd seikoista 6ytyvat téman tilinpaatoksen kohdasta
Osakkeet ja osakkeenomistajat

Lainat

Taseen velat olivat yhteensd 1 758,6 miljoonaa euroa (1 715,9
milj. euroa), josta lyhytaikaista velkaa oli 209,7 miljoonaa euroa
(262,2 milj. euroa). Tilikauden paattyessa yhtion kaytettavissa
olevan likviditeetin maara oli 268,4 miljoonaa euroa, joista 217,4
miljoonaa euroa oli nostamattomia sitovia luottolimiitteja ja 51,0
miljoonaa euroa rahavaroja ja pankkisaamisia. Kdytettdvissa ole-
va likviditeettipois lukien yritystodistukset oli kauden paattyessa
235,9 miljoonaa euroa (30.9.2012: 492,5 milj euroa). Seka likvi-
diteetti etta lyhytaikaiset velat laskivat huomattavasti viimeisen
vuosineljdnneksen aikana jalleenrahoitettujen lainojen sovitun
takaisinmaksun seurauksena.

Korolliset velat laskivat edellisvuodesta 14,9 miljoonaa euroa
jaolivat 1 533,0 miljoonaa euroa (1 547,9 milj. euroa). Korollisten
velkojen kéypa arvo tilikauden lopussa oli 1 538,8 miljoonaa eu-
roa (1 554,8 milj. euroa). Cityconin likvidit kassavarat olivat 51,0
miljoonaa euroa (91,3 milj. euroa), joten korollisen nettovelan kay-
pa arvo tilikauden lopussa oli 1 487,8 miljoonaa euroa (1 463,5
milj. euroa). Keskimaarainen lainapadomilla painotettu laina-aika
oli 3,2 vuotta (2,9 vuotta). Keskiméaarainen laina-aika nousi, koska
elokuussa 2013 erdéntyva luottosopimus jalleenrahoitettiin mar-
raskuussa 2012 keskimaarin viideksi vuodeksi. Keskimaarainen
korkosidonnaisuusaika laskija oli 3,5 vuotta (3,6 vuotta).

Korkokate pysyi samalla tasollajaoli 2,1 (Q3/2012: 2,1).

Koronvaihtosopimukset huomioon ottaen yhtién kauden lopun
korollisesta velasta 89,2 prosenttia oli kiintedan korkoon sidottua
(81,3 %). Suojausaste nousi kiintedkorkoisen toukokuussa 2012
tehdyn joukkolainaemission seurauksena. Velkasalkun suojausas-
te on yhtién rahoituspolitiikan mukainen.

Yhti6 laski 4.5. liikkkeeseen 150 miljoonan euron suuruisen
kotimaisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan. Lainan matu-
riteetti on viisi vuotta ja erdpadivd 11.5.2017. Lainalle maksetaan
kiinteda 4,25 prosentin vuotuista korkoa vuosittain 11.5. Lainaa
merkitsi yhteensd noin 40 sijoittajaa, laina ylimerkittiin ja se on
listattu NASDAQ OMX Helsingissé. Lainasta saatavat varat kay-
tettiin olemassa olevien lainojen takaisinmaksuun seka yhtion
yleisiin rahoitustarpeisiin.

Citycon allekirjoitti 360 miljoonan euron suuruisen pitkaaikai-
sen vakuudettoman luottosopimuksen pohjoismaisen pankkiryh-
man kanssa 4.9.2012. Jarjestely koostuu 190 miljoonan euron
suuruisesta kertalyhenteisesta lainasta sekd 170 miljoonan eu-



ron suuruisesta luottolimiitista. Laina-aika on keskimaarin viisi vuotta. Luottosopimuksen jalkeen kay-
tanndssa kaikki vuonna 2013 eraantyvat merkittavat pankkilainat on jalleenrahoitettu ja Cityconin
keskimaaraista laina-aikaa on pidennetty.

Citycon osti tilikaudella takaisin yhteensa 31,5 miljoonan euron nimellisarvosta 2.8.2006 liikkee-
seen laskemansa padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan velkakirjoja, mikd vastaa yhteensa noin 29
prosenttia vuonna 2013 erdantyvan Vaihtovelkakirjalainan kokonaismaardsta. Painotettu keskimaa-
rdinen takaisinostohinta oli 100,3 prosenttia velkakirjojen nimellisarvosta.

Takaisinostetut velkakirjat on mitatoity. Mitatintien seurauksena vaihtovelkakirjalainan perusteel-
la merkittavien osakkeiden maara laski 9 827 160 osakkeeseen ja osakepadoman korotuksen maara
13 266 666 euroon. Merkintéetuoikeusannin vuoksi Cityconin hallitus paatti 7.9.201 2 muuttaa vaihtovel-
kakirjalainan vaihtohintaa 4,20 eurosta 4,05 euroon. Uusi vaihtohinta on ollut voimassa 5.10.201 2 alkaen.

Mukaan lukien Cityconin vuosina 2008-2010 tekemat takaisinostot Citycon on nyt ostanut vaih-
tovelkakirjalainaa takaisin yhteensa 70,2 miljoonan euron nimellisarvoisen maaran, mikd vastaa noin
64 prosenttia vaihtovelkakirjalainan kokonaismaarasta. Alun perin nimellisarvoltaan 110 miljoonan
euron vaihtovelkakirjalainan nimellisarvo tilikauden paattyessad oli 39,8 milj. euroa.

Cityconin hallitus paatti 7.9.2012 laskea liikkeelle varsinaisen yhtidkokouksen 21.3.2012 antaman
valtuutuksen nojalla enintddn 49 032 002 uutta osaketta arvoltaan yhtyeensd noin 90,7 miljoonan euroa.
Osakeannissa liikkkeeseen lasketut osakkeet vastaavat noin 17,6 prosenttia kaikista Cityconin osakkeis-
ta ja 8anista ennen osakeantia sekd noin 15,0 prosenttia kaikista yhtion osakkeista ja adnistd osakean-
nin jélkeen. Merkintaaika oli 17.9.2012 - 1.10.2012 ja kaikki osakeannissa tarjotut osakkeet merkittiin.
Merkintaetuoikeusannissa merkityt osakkeet rekisterditiin kaupparekisteriin 8.10.2012. Merkintaetuoi-
keusannin yksityiskohdat kayvat ilmi Cityconin syys - lokakuussa 2012 julkaisemista pérssitiedotteista.

Rahavirtalaskelma

Liiketoiminnan nettorahavirta

Liiketoiminnan nettorahavirta oli61,5 miljoonaa euroa (66,3 milj. euroa). Liiketoiminnan nettorahavir-
ta laski johtuen padasiassa korkeammista realisoituneista valuuttakurssitappioista ja korkeammista
maksetuista veroista, koska vertailukaudella 2011 saatiin veronpalautusta 7,2 miljoonaa euroa.

Investointien nettorahavirta

Investointien nettorahavirta oli 104,9 miljoonaa euroa (203,3 milj. euroa). Tytaryritysten ja sijoitus-
kiinteistojen hankinnat olivat 42,1 miljoonaa euroa (139,2 milj. euroa). Investoinnit sijoituskiinteistdi-
hin, osuuksiin yhteisessa maardysvallassa oleviin yksikdihin ja aineellisiin ja aineettomiin hyddykkei-
siin olivat 93,9 miljoonaa euroa (82,4 milj. euroa). Negatiivista investointien rahavirtaa pienensivét
31,1 miljoonan euron (18,3 milj. euron) sijoituskiinteistdjen myynnit.

Rahoituksen nettorahavirta

Rahoituksen nettorahavirta oli 2,3 miljoonaa euroa (208,5 milj. euroa). Rahoituksen nettorahavirta
koostui merkintdetuoikeusannista, normaaleista lainojen lyhennyksistd, uusien lainojen nostosta ja
osinkojen ja pddomapalautuksen maksusta.

Oikeudenkdynnit ja vdlimiesmenettelyt
Vuonna 2011 SRV Rakennus Oy kéynnisti valimiesmenettelyn Cityconin tytaryhticta Kiinteisto Oy
Espoontoria vastaan liittyen kauppakeskus Espoontorin valmistuneeseen kehityshankkeeseen. Eri-

mielisyyden arvo arvonliséveroineen on noin 4,7 miljoonaa euroa. Citycon arvioi, ettd SRV:n vaatimuk-
sella ei ole merkittavaa vaikutusta yhtién rahoitusasemaan tai tulokseen.

Cityconin liiketoimintaan liittyen sille on esitetty myds muita vaateita, jotka mahdollisesti voivat
johtaa oikeudenkaynteihin. Yhtion nakemyksen mukaan ei ole todenndkaistd, ettd edelld mainittuihin
vaateisiin liittyvdt mahdolliset vastuut yhteensa olisivat merkityksellisia yhtién rahoitusaseman tai
tuloksen kannalta.

Liiketoimintayksikodiden taloudellinen kehitys
Cityconin litkketoiminta on jaettu kolmeen likketoimintayksikk6n Suomi, Ruotsi seka Baltia ja uudet
markkinat.

Suomi

Citycon on yksi kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtajista Suomessa. Vuoden lopussa yhtislla
oli Suomessa 23 kauppakeskusta ja 36 muuta kohdetta, ja niiden vuokrattava pinta-ala oli 595 670
nelismetria (577 630 m?). Vuokrattava pinta-ala nousi hankintojen ja valmistuneiden kehityshankkei-

AVAINLUVUT, SUOMI
Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011 Muutos-%

Kiinteistojen lukumaara, kpl 59 59 60 -1.7%
Vuokrattava pinta-ala, m? 594170 595670 577630 31%
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ) 14838 150,6 1393 81%
Keskimaéarainen vuokra, EUR/m?2 216 21,4 21,0 1.9%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 131 130 107 453 470 -36%
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 2 25402 39033 20438 89689 137118 -346%
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen

vuokra, EUR/m?2? 231 189 225 217 20,2 74 %
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 80 139 98 444 477 -6,9 %
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 15324 39227 15450 79049 138435 -429 %
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen

vuokra, EUR/m?2) 284 171 225 21,9 194 129%
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 94,8 953 94,1 =
Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljelld oleva

voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 3,6 37 3,5 57%
Bruttovuokratuotot, Me 355 322 345 137,0 1273 76 %
Liikevaihto, Me 373 335 36,1 1432 1325 81%
Nettovuokratuotot, Me 257 232 2572 98,2 90,5 85%
Nettotuotto-% 3 6,2 6,3 6,0 =
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,4 6,5 6,2 -
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo, Me 16409 16590 15474 7.2%

1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden
lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuk-
sista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2) Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivdt vélttamdattd kohdistu samoihin tiloihin.

3) Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.
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TOIMINTAKERTOMUS

denmyota. (ks. Kiinteistdomaisuus). Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 150,6 miljoonaan
euroon lahinnd hankintojen ja valmistuneiden kehityshankkeiden johdosta.

Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 89 689 neliémetria (137 118 m?) ja
paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala 79 049 neliémetria (138 435 m?). Alkaneiden vuokrasopi-
musten keskimaarainen vuokra oli hieman paattyneiden vuokrasopimusten keskimaaraista vuokraa
matalampi johtuen neljannelld vuosineljannekselld alkaneista yksittaisistd suurista vuokrasopimuk-
sista market- ja myymalakiinteistéissa. Keskimaarainen vuokra nousi 21,0 eurosta/neliémetri 21,4
euroon/neliémetri l&hinng divestointien, valmistuneiden kehityshankkeiden ja indeksikorotusten
vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste nousi 95,3 prosenttiin (94,1 %). Kauppakeskuskohteissa talou-
dellinen vuokrausaste oli 96,4 prosenttia ja keskimaarainen vuokra 24,8 euroa/nelismetri.

Yhtién Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot olivat tilikaudella 98,2 miljoonaa euroa (90,5
milj. euroa). Nettovuokratuotto nousi 7,7 miljoonalla eurolla eli 8,5 prosentilla, mm. koska valmistuneet

AVAINLUVUT, RUOTSI
Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011 Muutos-%

kehityshankkeet, kuten Martinlaakson Ostari, Koskikeskus, Myllypuron Ostari ja Myyrmanni, ja kaup-
pakeskus Arabian hankinta kasvattivat nettovuokratuottoa 6,1 miljoonalla eurolla. Suomen vertailukel-
poisten kohteiden nettovuokratuotto nousi 2,2 miljoonalla eurollaeli 3,1 prosentilla johtuen padasiassa
kauppakeskusten positiivisesta kehityksesta. Liiketoimintayksikon nettovuokratuotot olivat 60,6 pro-
senttia (62,7 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 6,3 prosenttia (6,0 %).

Ruotsi

Vuoden lopussa Cityconilla oli Ruotsissa yhdeksdn kauppakeskusta ja viisi muuta kauppapaikkaa, ja
niiden vuokrattava pinta-ala oli 274 300 nelidmetria (303 700 m?). Kohteet sijaitsevat Suur-Tuk-
holman ja Suur-Géteborgin alueilla seka Uumajassa. Vuokrattava pinta-ala laski asuntodivestointien
seka kahden market-kiinteiston divestoinnin myo6ta. Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo nousi
63,4 miljoonaan euroon kruunun kurssin vahvistumisen myota.

AVAINLUVUT, BALTIA JA UUDET MARKKINAT
Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011 Muutos-%

Kiinteistojen lukumaara, kpl 14 14 16 -125% Kiinteistojen lukumaara, kpl 5 5 4 250%
Vuokrattava pinta-ala, m? 273700 274300 303700 -97% Vuokrattava pinta-ala, m? 130300 130300 113400 149%
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ) 63,1 63,4 627 11% Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me !) 31,2 319 26,5 20,4%
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 193 193 17,2 122% Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 20,0 20,5 20,2 15%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 54 91 26 231 276 -16,3% Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 10 7 7 108 36 200,0%
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?2 14218 9719 2312 33464 37006 -9,6 % Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 637 618 935 18014 2882 5251%
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaérainen Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaérainen

vuokra, EUR/m?2) 199 23,6 22,4 194 18,2 6,6 % vuokra, EUR/m?? 24,8 16,5 232 16,5 188 -122%
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 64 139 219 575 311 84,9 % Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 9 6 11 45 89 -49,4%
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m22) 13776 13560 17980 64629 35816 80,4 % Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 2 628 356 935 6294 11869 -47,0%
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen Péaattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen

vuokra, EUR/m?2) 20,5 171 11,4 14,1 14,8 -4,7% vuokra, EUR/m?? 20,2 293 278 233 14,0 66,4 %
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 94,8 94,7 97.0 - Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 99,5 99,6 100,0 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljelld oleva

voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 29 3,0 29 34% voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 38 37 4,2 -119%
Bruttovuokratuotot, Me 153 146 153 60,3 57,4 51% Bruttovuokratuotot, Me 77 6,2 78 28,6 21,2 34,8%
Liikevaihto, Me 16,0 154 159 63,1 60,1 50% Liikevaihto, Me 838 71 89 328 24,5 34,1%
Nettovuokratuotot, Me 10,0 8,6 10,6 39,2 354 10,8% Nettovuokratuotot, Me 6,5 55 6,7 246 18,4 336%
Nettotuotto-% 3 55 56 54 - Nettotuotto-% 2 85 86 79 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 56 57 55 = Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 83 83 7.8 =
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, Me 7432 7392 697,1 6,0 % Sijoituskiinteist6jen kaypa arvo, Me 3114 316,0 2776 138%

1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltéd 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 vélttdmdttd kohdistu samoihin tiloihin.
3) Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.
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1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopus-
sa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun
vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2) Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivét vélttaméttd kohdistu samoihin tiloihin.

3) Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.



Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli
33 464 nelimetria (37 006 m?) ja paattyneiden vuokrasopimus-
tenpinta-alaoli64 629 neliémetria (35 816 m?). Alkaneiden vuok-
rasopimusten keskimaarainen vuokra oli huomattavasti paattynei-
den vuokrasopimusten keskimaardista vuokraa korkeampijohtuen
asuntojen ja market- ja myymaldkohteiden divestoinneista seka
korkeammalla vuokratasolla uusituista vuokrasopimuksista.

Keskimaarainen vuokra nousi 17,2 eurosta/neliometri 19,3
euroon/nelidmetri padosin divestointien, vahvistuneen kruunun
kurssin ja korkeammalla vuokratasolla uusittujen vuokrasopi-
musten vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste laski 94,7 prosenttiin
(97,0 %) johtuen l&hinn& paikallisen tavarataloketjun konkurssis-
ta kolmannella vuosineljannekselld.

Yhtién Ruotsin liiketoimintojen nettovuokratuotot nousivat
3,8 miljoonaa euroa eli 10,8 prosenttia 39,2 miljoonaan euroon
(35,4 milj. euroa). Nettovuokratuotto nousi Akersberga Cent-
rumin kehityshankkeen valmistumisen, Hdgdalen Centrumin
kauppakeskushankinnan seka vertailukelpoisten kohteiden net-
tovuokratuoton kasvun takia. Vertailukelpoisten kohteiden netto-
vuokratuotto kasvoi 2,3 miljoonalla eurolla eli 7,6 prosenttia joh-
tuen l&hinna Liljeholmstorget Gallerian ja Jakobsberg Centrumin
parantuneesta nettovuokratuotosta. Liiketoimintayksikén netto-
vuokratuotot olivat 24,2 prosenttia (24,5 %) Cityconin kaikista
nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 5,6 prosenttia, jossa
nousua vertailukauteen nahden oli 0,2 prosenttiyksikkda. Nousu
johtui erityisesti Liljeholmstorget Gallerian parantuneesta tulok-
sesta vuoden takaiseen verrattuna.

Baltia ja uudet markkinat
Cityconilla on Baltian maissa nelja kauppakeskusta: Rocca al
Mare, Kristiine ja Magistral Tallinnassa, Virossa seka Manda-
rinas Vilnassa, Liettuassa. Yhtio osti heindkuussa Albertslund
Centrumin Tanskasta Albertslundista Suur-Kéépenhaminan alu-
eeltaja liitti kauppakeskuksen Baltian keskusten kanssa samaan
liiketoimintayksikkddn. Vuoden lopussa ndiden viiden kohteen
vuokrattava pinta-ala oli 130 300 neliometria (113 400 m2).
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 31,9 miljoonaan
euroon paaasiassa edelld mainitun hankinnan ja Magistralin ke-
hityshankkeen valmistumisen my&ta. Keskimaardinen vuokra
nousi 20,2 eurosta/neliémetri 20,5 euroon/neliémetri indeksi-
korotusten ja vuokranalennusten vahenemisen myota.
Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli
18 014 neliometria (2 882 m?) ja paattyneiden vuokrasopimus-
ten pinta-ala oli 6 294 nelismetria (11 869 m?). Alkaneiden vuok-

rasopimusten keskimaarainen vuokra oli padttyneiden vuokraso-
pimusten keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi johtuen lahinna
kauppakeskus Magistralin valmistumisesta.

Taloudellinen vuokrausaste laski 99,6 prosenttiin (100,0 %)
kauppakeskus Albertslund Centrumin hankinnan my&ta.

Yhtion Baltian ja uudet markkinat liiketoimintojen nettovuok-
ratuotot kasvoivat selvasti 6,2 miljoonalla eurolla lahinnd kaup-
pakeskus Kristiinen ja Albertslundin hankinnan johdosta ja olivat
24,6 miljoonaa euroa (18,4 milj. euroa). Liséksi liketoimintayk-
sikon vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvu 1,1
miljoonalla eurolla, eli 9,2 prosentilla, nosti nettovuokratuottoa.
Liiketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 15,2 prosenttia
(12,8 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoas-
te oli 8,6 prosenttia, jossa nousua vertailukauteen ndhden oli 0,7
prosenttiyksikkéd. Nousu johtui erityisesti Rocca al Maren paran-
tuneesta tuloksesta vuoden takaiseen verrattuna.

Ympéristovastuu

Citycon haluaa olla vastuullisen kauppakeskustoiminnan edella-
kavija ja edistaa kestavaa kehitysta kauppakeskusliiketoiminnas-
sa. Yhtion kauppakeskusten sijainti kaupunkien keskustoissa, pai-
kalliskeskuksissa ja yleisesti liikkennevirtojen darella seka niiden
monipuoliset julkiset liikenneyhteydet antavat hyvan [ahtdkohdan
kestédvan kehityksen edistamiselle.

Citycon soveltaa ymparistévastuun raportoinnissaan Global
Reporting Initiativen kiinteist6- ja rakennussektorin toimialakoh-
taista (CRESS) ja EPRA:n vastuullisuusraportoinnin ohjeistusta.
Vuoden 2012 ymparistotavoitteiden tulokset ja ymparistévas-
tuun tunnusluvut esitellaén noin viikolla 9 ilmestyvan vuosikerto-
muksen ja vastuullisuusraportin sivuilla 40-43.

Ympdristévastuun tulokset 2012

Yhtién ympéristovastuun pitkan tahtdimen tavoitteet maaritel-
tiin strategiatydskentelyn yhteydessa kesalla 2009. Cityconin
tavoitteet on asetettu hiilijalanjaljelle, energian- ja vedenkulutuk-
selle, jatteiden kierratysasteelle ja maankaytolle seka kestavan
kehityksen mukaiselle rakentamiselle. Vuoden 2012 ymparisto-
vastuun tavoitteissa yhtio tavoitteli hiilijalanjaljen pienentémis-
ta 2-3 prosentilla, energiankulutuksen vahentamista 2-3 pro-
sentilla sekd vedenkulutuksen alentamista vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa keskimaarin tasolle 4,0 litraa/kavija/vuosi.
Jatteenkasittelyssa tavoite kierrdtysasteelle oli 78 prosenttia ja
vastaavasti vuositavoite kaatopaikalle menevan jatteen osuudes-
ta kokonaisjatemaarasta oli 22 prosenttia.

Energia

Cityconin vuonna 2012 ostama sahkdn maara oli 183,4 gigawat-
tituntia (181,7 GWh). Kokonaiskulutus nousi 0,9 prosenttia edel-
lisen vuoden tasosta johtuen muutoksista kiinteistokannassa
ja vuokralaisten sahkodnkulutuksenkasvusta. Vertailukelpoisten
kauppakeskusten kokonaissahkankulutus (ml. vuokralaiskulutuk-
set) laski 5,2 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna. Kiinteist6-
sahkan (pl. vuokralaisten s&hka) kulutus oli 109,7 gigawattituntia
(113,7 GWh)jalaski3,6 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna.
Vertailukelpoisten kauppakeskusten kiinteistdsahkonkulutus las-
ki 5,2 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna.

Lammitysenergiankulutus oli 143,4 gigawattituntia (138,2
GWh). Kokonaislammankulutus nousi 3,8 prosenttia mutta s&a-
normeerattu l@mmonkulutus 144,4 gigawattituntia laski 2,2
prosenttia. Talvi oli keskiarvoa lauhempi lukuun ottamatta helmi-
ja joulukuuta, jotka olivat poikkeuksellisen kylmid. Vertailukel-
poisten kauppakeskusten [@mménkulutus nousi 1,5 prosenttia
ja sédkorjattu kulutus laski 4,2 prosenttia edelliseen vuoteen
verrattuna.

Cityconin kokonaisenergian (ml. kiinteistésahko, l[amp6, jaah-
dytys) kulutus oli 257,3 gigawattituntia (254,6 GWh). Kauppa-
keskuksissa energiankulutus laski kavijamaariin suhteutettuna
1,3 prosenttia ja myyntiin ndhden 7,2 prosenttia. Kauppakeskus-
ten kokonaisenergiankulutus my6s vuokrattaviin neliéihin nahden
nousi 1,7 prosenttia. Vertailukelpoisten kauppakeskusten koko-
naisenergiankulutus laski 1,7 prosenttia. Energiankulutuksen v&-
hentémiselle asetettu vuositavoite toteutui.

Vuoden 2012 aikana Citycon investoi toimenpiteisiin, joilla
saavutetaan kulutus- ja kustannussadstdjd, esimerkiksi valais-
tusratkaisujen ja -ohjausten uusimisella tai taajuusmuuttajan
kaytdn ja ohjauksen lisddmiselld ilmanvaihtojdrjestelmissa. Ku-
lutus- ja kustannussadastdtavoitteiden toteuttamiseksi teknisten
jarjestelmien saatoihin ja [dmpdtila-asetuksiin tehtiin jatkuvaa
optimointia. Vuoden 2012 loppuun mennessa Tyd- ja elinkein-
oministerid oli myontanyt energiasaastétoimenpiteisiin viidessa
kauppakeskuksessa energiatukea 20-25 prosenttia investointi-
kustannuksista eli noin 475 000 euroa. Téman liséksi neljan koh-
teen energiasadstdtoimenpiteiden tukihakemukset ovat kasitte-
lyssa. Naiden hakemusten arvo on noin 440 000 euroa.

Vuoden 2012 aikana kehitettiin energiankulutukseen ja -
kustannuksiin liittyvia raportointimenetelmia. Vertailukelpoi-
sissakiinteistdissa energiakustannukset sdilyvat samalla ta-
solla séhkon osaltajalaskivat 3,0 prosenttia ldmmdn osalta
edelliseen vuoteen verrattuna.
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Cityconin raportoima energiankulutus kattaa Cityconin
omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, joissa Cityconin
omistusosuus on vahintdan 50 prosenttia. Citycon raportoi sah-
konkulutukseen my6s vuokralaisten sadhkdnkulutuksen niissd
tapauksissa, joissa Citycon vastaa séhkénhankinnasta. Jos sahké-
energian ostosopimus on vuokralaisen vastuulla, sita ei ole sisl-
lytetty raportoinnin piiriin. Tunnuslukujen ja tulosten osalta rapor-
toitu sahkonkulutus on rajattu kiinteistésahkoon, johon Citycon
voi omilla toimillaan suoraan vaikuttaa. Kiinteistdsahko pitaa
sisalldan mm. yleisen valaistuksen, ilmanvaihdon, yleisen jaahdy-
tystason seka hissien ja liukuportaiden seka kiinteistoteknisten
jarjestelmien sahkonkulutuksen. Lammitys- ja jaghdytysenergia
raportoidaan kaikilta osin.

Hiilijalanjdlki

Vuoden 2012 hiilijalanjalkioli 74 208 hiilidioksidiekvivalenttiton-
nia (70 348 tnCO2e). Cityconin raportoima hiilijalanjalki sisaltaa
kiinteist6jen energian- ja vedenkulutuksen, jatelogistiikan sekd
Cityconin oman organisaation aiheuttamat paastot. Hiilijalanjal-
jen osuudesta 99,2 prosenttia muodostuu kiinteistdjen energi-
ankulutuksesta. Hiilijalanjalki nousi edellisen vuoden tasosta 5,5
prosenttia. Kasvu johtui kiinteistékannan muutoksista. Vertailu-
kelpoisten kauppakeskusten hiilijalanjalki pieneni 3,3 prosenttia
ja kavijamaariin suhteutettu hiilijalanjalki sailyi samalla tasolla.
Hiilijalanjaljen alentamiseen tahtaava 2-3 prosentin vuositavoite
toteutui.

Vesi

Cityconin omistamien kauppapaikkojen veden kokonaiskulutus
vuonna 2012 oli 626 953 kuutiometria (639 457 m3). Vedenku-
lutukseen sisaltyy kiinteistdyhtion ja vuokralaisten vedenkulutus.
Vedenkulutus laski edelliseen vuoteen verrattuna 2,0 prosenttia.
Kulutuksen laskuun vaikutti Ruotsissa myytyjen asuntojen pois-
tuminen kiinteistékannasta. Vertailukelpoisten kauppakeskusten
vedenkulutus laski 10,0 prosenttia edelliseen vuoteen verrat-
tuna. Myynteihin suhteutettu vedenkulutus laski 9,0 prosenttia
verrattuna edelliseen vuoteen. Vuonna 2012 kauppakeskusten
vedenkulutus kavijaa kohti oli 4,2 litraa ja vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa 3,9 litraa. Vuodelle 2012 asetettu tavoite ve-

denkulutuksen kdvijdkohtaiselle vahennykselle toteutui.
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Jitteet

Kokonaisjatemaara Cityconin kauppakeskuksissa oli 14 896
tonnia (15 361 tn), josta kaatopaikalle menevén jatteen osuus oli
2375 tonnia (3 263 tn) eli 15,9 prosenttia (21,2 %). Jatemaarat
laskivat 3,0 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna. Myyntiin
suhteutettu jatemaara laski 12,2 prosenttia. Vertailukelpois-
ten kauppakeskusten osalta jatemaardt laskivat 8,2 prosenttia.
Kauppakeskusten jatteiden kierratysaste parani kussakin toimin-
tamaassaja oli 83,2 prosenttia. Jatteiden kasittelylle ja kierratyk-
selle asetetut vuositavoitteet toteutuivat.

Maankdyttd ja kestdvdn kehityksen mukainen rakentaminen
Citycon on toteuttanut kiinteistohankinnoissaan ymparistévas-
tuun strategisia linjauksia, joiden mukaan kiinteistot sijaitsevat
rakennetussa ympdristdssa hyvienjulkisten joukkoliikenneyhteyk-
sien ulottuvilla. Tasta on hyvéana esimerkkind kauppakeskus Kista
Galleria Tukholmassa, jonka hankinta toteutui tammikuussa 2013.

Ympéristdsertifioinnit ovat olennainen osa Cityconin kestdvén
kehityksen mukaista toimintaa. Yhtio sai maaliskuussa 2012 kul-
tatason LEED-sertifikaatin kauppakeskus Martinlaakson Ostarin
uudishankkeelle.

Hallinnointi
Varsinainen yhtiékokous 2012
Citycon Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 21.3.2012 Hel-
singissd. Kokouksen avasi hallituksen silloinen varapuheenjoh-
taja Thomas W. Wernink ja kokouksen puheenjohtajana toimi
asianajaja, varatuomari Ari Keindnen. Kokoukseen osallistui 234
osakkeenomistajaa joko henkildkohtaisesti tai asiamiehensa
edustamana ja kokouksessa oli edustettuna 73,67 prosenttia
(204 656 747 osaketta) yhtion kaikista osakkeista ja aanista.
Yhtiokokous vahvisti yhtion tilinpaatoksen seka myonsi vas-
tuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta
2011. Tilikauden 2011 osingoksi yhtidkokous paatti 0,04 euroa
osakkeelta, minka lisdksi yhtickokous paatti 0,11 euron osa-
kekohtaisesta pddoman palautuksesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta. Osingonmaksun ja pddoman palautuksen
tasmaytyspdiva oli 26.3.2012 ja osinko ja pddoman palautus, yh-
teensd 41,7 miljoonaa euroa, maksettiin 4.4.201 2.
Yhtiokokouksen muut paatokset kayvat ilmi yhtién internet-
sivulta www.citycon.fi/yhtiokokous2012. Myés yhtickokouksen
poytakirja on saatavilla edelld mainitulla verkkosivulla.

Ylimddrdinen yhtiokokous 2012

Cityconin hallituksen jasen Dor J. Segal ilmoitti eroavansa yhti-
6n hallituksesta 11.10.2012 alkaen. Taman johdosta Cityconin
hallitus kutsui koolle ylimaaraisen yhtiokokouksen, joka valitsi
11.10.2012 Yuval Yanain uudeksi hallituksen jaseneksi. Yhtioko-
kouksen poytékirja on saatavilla http://www.citycon.fi/sijoittajil-
le/yhtiokokous/ ylimaarainen_yhtiokokous_2012/.

Hallitus

Yhtidjarjestyksen mukaan yhtion hallitukseen kuuluu viidestd
kymmeneen jasentd, jotka valitaan yhtiokokouksessa vuodeksi
kerrallaan. Yhti6jarjestyksen muuttamisesta voidaan paattaa vain
yhtitkokouksessa 2/3 enemmistolld annetuista danista.

Vuonna 2012 Cityconin hallitukseen kuului kymmenen jasenta:
Ronen Ashkenazi, Chaim Katzman, Roger Kempe, Bernd Knobloch
(21.3.2012 alkaen), Kirsi Komi, Claes Ottosson, Jorma Sonninen,
Per-Hakan Westin, Yuval Yanai (11.10.2012 alkaen) ja Ariella
Zochovitzky. Hallituksesta jéi pois 21.3.2012 Thomas W. Wernink
sekd 11.10.2012 Dor J. Segal.

Vuonna 2012 hallituksen puheenjohtajana toimi Chaim Katz-
man ja hallituksen varapuheenjohtajana Ronen Ashkenazi. Hal-
lituksen toisena varapuheenjohtajana toimi Thomas W. Wernink
21.3.2012 asti.

Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastajana on vuodesta 2006 lahtien toiminut KHT-
yhteis6 Ernst & Young Oy, jonka ilmoittamana yhtion paavastuulli-
sena tilintarkastajana on samasta vuodesta lahtien toiminut KHT
Tuija Korpelainen.

Toimitusjohtaja

Cityconin toimitusjohtajana on 24.3.2011 alkaen toiminut Mar-
cel Kokkeel (MA, Alankomaiden kansalainen, s. 1958). Cityconin
varatoimitusjohtajana toimii talousjohtaja Eero Sihvonen. Heiddn
henkildtietonsa, tyohistoriansa sekd mahdolliset luottamustoi-
met on esitetty yhtién verkkosivuilla www.citycon.fi/johtoryhma.
Toimitusjohtajan toimisuhdetta koskevat tiedot kdyvat ilmi tilin-
paatoksen sivulta 50.

Muutokset yhtion johdossa
Vuoden aikana yhti6n johtoryhmassa tapahtui useita muutoksia.
Uusina jasenind johtoryhmdssa aloittivat sijoitusjohtaja Nils Styf



11.6.2012 ja Suomen liiketoimintojen maajohtaja Marko Juhokas
16.7.2012. Joulukuussayhtid tiedotti suunnitelmistaanuudelleen
organisoida yhtidn liiketoimintoja ja virtaviivaistaa paatoksente-
koprosessejaan yhtion johtoryhméassa. Tassa yhteydessa johto-
ryhmasta jaivét pois Ruotsin liikketoimintojen maajohtaja Johan
Elfstadius, joka jatti tehtdvansa yhtissd 12.12.2012 lukien seka
yhtidssa jatkava Marko Juhokas 19.12.2012 lukien. Yhtion joh-
toryhman jasenena jatkava Baltian ja Uusien Markkinoiden seka
vuokrauksen johtaja Harri Holmstrom nimitettiin 19.12.2012
alkaen yhtion operatiivisista toiminnoista vastaavaksi johtajak-
si. Vuoden 2012 lopussa yhtion johtoryhmaan kuului siten viisi
jasenta. Toimitusjohtajan liséksi johtoryhmaan kuuluivat yhtion
varatoimitus- ja talousjohtaja, lakiasiainjohtaja, operatiivisista
toiminnoista vastaava johtaja seka sijoitusjohtaja.

Osakkeenomistajat, osakepddoma ja osakkeet

Cityconin osake on noteerattu NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssa
(Helsingin arvopaperipérssissa) marraskuusta 1988 lahtien. Yh-
ti6 kuuluu porssin keskisuuriin yhtigihin, toimialaluokkaan Finan-
cials ja toimialaan Real Estate Operating Companies. Yhtion osak-
keen kaupankayntitunnus on CTY1S ja kaupankaynti tapahtuu
euroissa. Osakesarjan kansainvalisessa arvopaperiselvityksessa
kéytettdva ISIN-koodi on FI0009002471.

Omistus

Cityconilla oli joulukuun 2012 lopussa 7 177 (4 276) rekisterdi-
tya osakkeenomistajaa, joista 13 oli hallintarekisterin hoitajia.
Hallintarekisterdidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomistajat
omistivat 250,8 miljoonaa (230,4 milj.) yhtion osaketta eli niiden
hallussa oli 76,7 prosenttia (82,9 %) yhtin osake- ja danimaaras-
ta. Tiedot yhtion suurimmista osakkeenomistajista ja osakkeiden
omistuksen jakautumisesta seka yhtion vuoden aikana vastaan-
ottamista liputusilmoituksista |8ytyvat tilinpaatoksen sivulta 61.

Osakepddoma ja osakkeet

Yhtién osakepddomassa ei tapahtunut muutoksia kauden aikana,
mutta yhtion osakkeiden lukumaara nousi noin 49,0 miljoonalla
osakkeella. Se nousi 36 713 osakkeella, jotka annettiin konsernin
avainhenkildille osana pitkdaikaista kannustinjarjestelmaa touko-
kuussa. Jarjestelman perusteella ei enda anneta osakkeita. Osak-

keiden lukumaara nousi 49 032 002 osakkeella syys-lokakuussa
jarjestetyn merkintaetuoikeusannin seurauksena. Yhtiélla on yksi
osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtiokokouk-
sessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Tietoja osakkeista ja osakepddomasta

Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa 2012 2011
Alin kurssi 212 2,02
Ylin kurssi 271 341
Keskikurssi 243 277
Paatdskurssi 2,57 231

Osakekannan markkina-arvo vuoden lopussa, Me 840,1 641,7

Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 82,0 97,5
Vaihdettuja osakkeita, Me 199,2 270,7

Osakepddoma ja osakkeet

Osakepaaoma vuoden alussa, Me 259,6 259,6
Osakepadoma vuoden lopussa, Me 259,6 2596
Osakkeiden lukumaara vuoden alussa, milj. kpl 2778 2446
Osakkeiden lukumaara vuoden lopussa, milj. kpl 326,9 2778

Merkintdetuoikeusanti

Cityconin hallitus paatti 7.9.2012 laskea liikkeelle varsinaisen
yhtiokokouksen 21.3.2012 antaman valtuutuksen nojalla enin-
tdan 49 032 002 uutta osaketta. Osakeannissa liikkeeseen
lasketut osakkeet vastasivat noin 17,6 prosenttia kaikista
Cityconin osakkeista ja danistd ennen osakeantia sekd noin 15,0
prosenttia kaikista yhtion osakkeista ja &anista osakeannin jal-
keen. Merkintaaika paattyi 1.10.2012 ja merkintdetuoikeusan-
nissa lilkkkeeseen lasketut uudet osakkeet merkittiin kauppare-
kisteriin 8.10.2012.

Hallituksen valtuutukset ja omat osakkeet

Hallituksella on vuoden 2012 varsinaisen yhtickokouksen an-
tama osakeantivaltuutus, jonka perusteella hallitus voi paattaa
enintd@n 50 miljoonan osakkeen antamisesta tai yhtién hallussa
olevan oman osakkeen luovuttamisesta. Valtuutuksen perusteella
hallitus voi paattaa myds optio- ja muiden erityisten oikeuksien

antamisesta. Hallitus kaytti tata valtuutusta paattaessaan jaljem-
pana mainittujen kannustinosakkeiden antamisesta toukokuussa
seka paattdessdan merkintdetuoikeusannista syyskuussa. Val-
tuutus on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtickokoukseen
saakka.

Varsinainen yhtiékokous 2012 valtuutti hallituksen paattdmaan
20 miljoonan yhtién oman osakkeen hankkimisesta. Valtuutus on
voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtidkokoukseen saakka.

Hallituksella ei vuoden paattyessa ollut muita valtuutuksia.

Kauden aikana yhtion hallussa ei ollut sen omia osakkeita.

Kannustinjdrjestelmdt

Pitkan aikavélin osakepohjainen kannustinjarjestelma

Citycon Oyj:n hallitus paatti 26.4.2007 konsernin avainhenkildille
suunnatusta pitkan aikavélin osakepohjaisesta kannustinjarjes-
telmasta. Kannustinjarjestelmd jakautui neljagdn vuoden mittai-
seen ansaintajaksoon, joita olivat vuodet 2007, 2008, 2009 ja
2010. Citycon Oyj:n hallitus paatti 29.5.2012 jakaa kaikki yhtién
26.4.2007 perustetun osakepohjaisen kannustinjarjestelmanoh-
jelman perusteella vield maksettavaksi tulevat osakepalkkiot eli
viimeisen osan ansaintakauden 2009 palkkioista seka toisenjakol-
mannen eli viimeiset kaksi kolmasosaa ansaintakauden 2010 osa-
kepalkkioista. Jarjestelman perusteella ei enad makseta palkkioita.

Optio-ohjelma 2011

Citycon Oyjin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtikokouk-
sen 13.3.2007 antaman valtuutuksen nojalla optio-oikeuksien
antamisesta yhtion ja sen tytaryhtididen avainhenkildille. Optio-
oikeuksien antamiselle oli yhtion kannalta painava taloudellinen
syy, koska optio-oikeudet on tarkoitettu osaksi konsernin avain-
henkil6iden kannustin- ja sitouttamisjarjestelmaa. Optio-oikeuk-
silla kannustetaan avainhenkilditd pitkdjanteiseen tydntekoon
omistaja-arvon kasvattamiseksi. Optio-oikeuksilla pyritaan myds
sitouttamaan avainhenkil&ita tyénantajaan.

Tarkastelujakson lopussa optio-oikeuksia voitiin hallitukselle
mydnnettyjen valtuutusten puitteissa jakaa enintdan 6 890 000
kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemaan yhteensa enintadn
8 106 085 yhtion uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-
oikeudet annetaan vastikkeetta. Optio-oikeudet merkitaan tun-
nuksella 2011A(1), 201 1A(I1) ja 201 TA(IN); 2011B(1), 201 1B(1I)
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ja 2011B(I1); 2011C(1), 2011C(11) ja 2011C(1ll) seka 2011D(l),
2011D(ll) ja 2011D(I). Hallitus pa&ttaa optio-oikeuksia jaka-
essaan, miten optio-oikeuksien kokonaismaard jakautuu optio-
oikeuksien alalajien kesken. Optio-oikeuksien 2011 perusteella
merkittdvat osakkeet vastaavat yhteensd enintdan 2,5 prosenttia
yhtion kaikista osakkeistaja adnistd mahdollisen osakemerkinndn
jalkeen, jos merkinndssa annetaan uusia osakkeita.
Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien
yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi Citycon Oyj:n hallitus
paatti 7.9.2012 ja 5.10.2012 yhtion jarjestaman merkintaetu-
oikeusannin johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkin-
tasuhdetta ja merkintahintaa optio-ohjelman 2011 ehtojen mu-
kaisesti. Mainittujen tarkastusten johdosta hallitus tarkisti myds
optio-oikeuksilla 2011 merkittdvien osakkeiden enimmaismaa-
ran8 106 085 osakkeeseen hallituksellamerkintdetuoikeusannin
toteuttamisen jélkeen olevan osakeantivaltuutuksen mahdollista-
malla tavalla. Tarkistukset tulivat voimaan, kun optio-oikeuksilla

JOHTORYHMAN JASENTEN OPTIO-OIKEUDET 31.12.2012

2011 merkittavien osakkeiden tarkistettu enimmaismaara rekis-
terditiin kaupparekisteriin 8.10.2012.

Merkintdetuoikeusannin johdosta tarkistetut optio-oikeuk-
sien 2011 merkintasuhteet, merkintahinnat sekd merkintaajat
kayvét ilmi tilinpaatoksen sivulta 47.

Jaetut optio-oikeudet
Vuoden 2012 lopussa optio-oikeuksia 2011A-D(1), 2011A-D(I1)
ja 2011A-D(Il) oli 20 konsernin avainhenkilllad. Ulkona olevia
optio-oikeuksia oli 31.12.2012 yhteensa 6 505 000 kappaletta.
Kyseisilla optio-oikeuksilla voidaan merkitd 7 653 133 osaketta
vuosina 2012-2018. Yhtion toimitusjohtajalle ja muille johto-
ryhman jasenille annetut optio-oikeudet kayvét ilmi alla olevasta
taulukosta.

Optio-oikeuksiin 2011 liittyy osakeomistusvelvoite, jonka pe-
rusteella konsernin johtoryhman jasenen on hankittava Cityconin
osakkeita 25 prosentilla optio-oikeuksista saamastaan bruttotu-

2011A(1) 20118(1) 2011c(1) 2011D(1) Yhteensi

Toimitusjohtaja 250000 250000 250000 250000 1000000
2011A(-Il) 20118(1-11l) 2011C(I-11l) 2011D(-)

Muut johtoryhmén jésenet 412500 452500 452500 452500 1770000
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losta. Osakkeita on hankittava, kunnes johtoryhman jasenen osa-
keomistus vastaa hanen 12 kuukauden bruttopalkkaansa ja omis-
tettava niin kauan kuin hdnen ty6- tai toimisuhteensa on voimassa.
Optio-ohjelmaa ja optio-oikeuksien ehtoja on kasitelty tarkem-
min tilinpaatoksen sivuilla 46-47.
Optio-oikeuksien 2011 ehdot kokonaisuudessaan ovat saata-
villa yhtion internetsivuilla www.citycon.fi/optiot.

Hallituksen ja johdon omistamat osakkeet ja optio-oikeudet
Yhtién hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja muut johtoryhman
jasenet seka heidan |ahipiirinsa omistivat 31.12.2012 yhteen-
sa 508 655 yhtion osaketta. Naiden osakkeiden osuus kaikista
osakkeista ja osakkeiden yhteenlasketusta aanimaarasta oli 0,15
prosenttia.

Cityconin toimitusjohtajan jamuiden johtoryhmén jésenten op-
tio-omistukset vuoden lopussa kayvat ilmi edelld olevasta taulu-
kosta. Yhtion toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jasenet voivat
ndiden optio-oikeuksien perusteella merkita enintaan 3 258 905
yhtion osaketta. Hallituksen jasenet eivét ole mukana yhtion osa-
kepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.

Ajantasaiset tiedot yhti6n hallituksen, toimitusjohtajan ja joh-
toryhman jdsenten osake-ja optio-omistuksista kdyvat ilmiyhtién
internetsivuilta www.citycon.fi/sisapiiri.

Helsinki, 5. helmikuuta 2013

Citycon Qyj
Hallitus



EPRA:N TUNNUSLUVUT

EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten pdrssinoteerattujen kiinteis-
tosijoitusyhtididen etujdrjestd. EPRA edistaa ja kehittda eurooppalaisten julkisen kaupankaynnin
kohteena olevien kiinteistoyhtididen toimintaa sekd toimii toimialan edustajana. Citycon on EPRA:n
aktiivinen jasen. EPRA:n tavoitteena on saada eurooppalaisille listatuille kiinteistdsijoitusyhtidille
lisaa sijoittajia. Jarjestd myds edistda laskentatoimea, talousraportointia ja hallinnointia koskevien
parhaiden kaytantéjen kayttdéonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja eri
yritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Lisaksi parhaat kdytannét luovat pohjan toimialan tulevai-
suutta madrittelevalle keskustelulle ja padtoksenteolle.

Citycon on vuodesta 2006 lahtien noudattanut raportointikdytanndissaan EPRA:n suosituksia.
Vuonna 2011 Citycon otti EPRA:n raportointikdytantoja koskevat suositukset kadyttéén myods vas-
tuullisuusraportoinnissaan (ks. osio "Vastuullisuus"). Tilinpaatoksen téssa osiossa kasitelladn EPRA-
tunnuslukuja ja niiden laskentaa. Lis&tietoja EPRA:sta ja EPRA:n suosituksista (8ytyy EPRA:n koti-
sivuilta osoitteesta www.epra.com.

EPRA pyrkii edistémaén eurooppalaisten kiinteistdalan yritysten toimintaa ja julkaisee parhaita
raportointikaytantoja koskevia suosituksia. Liséksi se julkaisee yhteistydssa FTSE:n kanssa Euroo-
pan ja Pohjois-Amerikan suurimpien pérssinoteerattujen kiinteistosijoitusyhtididen kehitysta kuvaa-
vaa FTSE EPRA/NAREIT -indeksia. Citycon on mukana FTSE EPRA -indeksissé, mika lisaa Cityconin
kansainvalista kiinnostavuutta sijoituskohteena.

EPRA:N TUNNUSLUVUT
Viite 2012 2011
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 1 639 533
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 1) 1 0,214 0,197
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), EUR 2 3,49 3,62
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), EUR 2 3,08 3,29
EPRA:n alkunettotuotto-% 3 6,0 6,2
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 3 6,1 6,3
EPRA:n vajaakayttdaste (%) 4 43 4,5
1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla
osakkeiden mddrdalld lokakuussa 201 2 toteutetun merkintdetuoikeus-
annin seurauksena.

Seuraavissa taulukoissa, 1-4, on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskentaperiaatteet. Taulukoissa
5-6 on esitetty EPRA:n tunnuslukuja viimeiselta viideltd vuodelta.
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

Talousjohtaja kommentoi operatiivisen tuloksen (EPRA
Earnings) kehitysté:

Vuonna 2012, operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi
10,6 miljoonaa euroa 63,9 miljoonaan euroon 53,3 miljoo-
nasta eurosta vuonna 201 1. Operatiivisen tuloksen kasvu
oli seurausta nettovuokratuoton kasvusta hankintojen, ke-
hityshankkeiden ja positiivisen vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuoton kasvun seurauksena. Toisaalta opera-
tiivista tulosta laskivat rahoituskustannusten kasvu, joka
oli seurausta korkeammasta velkamddrdstd kasvun rahoi-
tuksen johdosta. Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA
EPS, basic) kasvoi 0,214 euroon vuonna 2012 verrattuna
0,197 euroon vuonna 2011. Operatiivisen tuloksen kasvu
nosti osakekohtaista operatiivista tulosta kun taas korke-
ampi osakemddrd laski sitd. Osakemddrd nousi lokakuussa
2012 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
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1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS) JA OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE (EPRA EPS, BASIC)

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistdsijoitusyhtién toiminnallinen tulos, johon ei sisélly operatiiviseen liiketoimintaan kuu-
lumattomia eria kuten sijoituskiinteistéjen kayvan arvon muutoksia, myyntivoittoja tai -tappioita eika muita ei-operatiivisia eria. Se si-
saltaa toistuvan operatiivisen tuloksen erig, eikd siita eliminoida pois normaaliin IFRS:n mukaiseen tulokseen kuuluvia satunnaisia eria.
EPRA Earnings -tunnusluku on erityisen tarkea sijoittajille, jotka haluavat arvioida missa maarin operatiiviset tulot tukevat osingonmak-
sua. Cityconin maksoi 0,15 euroa osakekohtaista osinkoa ja oman padoman palautusta vuoden 2011 tilinpdatéksen perusteella. Vuoden
2012 tilinpaatoksessa hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, ettd osinkoa ja oman padoman palautusta maksetaan 0,15 euroa/osake.

2012 2011
Keskimédrdinen  /osake, Keskimaéréinen /[ osake,
Me osakemiiri (1000) ¥ euroa Me osakemiiri (1000) ¥ euroa
Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 77,2 298090,6 0,259 13,0 269675,9 0,048
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta
kéypaan arvoon -23,6 2980906  -0,079 353 2696759 0131
-/+ Nettovoitot sijoituskiinteistéjen myynneista 2 -4,2 2980906  -0,014 -03 269675,9 -0,001
+Sijoituskiinteistdjen myynneista aiheutuneet transaktio-
kulut 2 = 298090,6 = 0,7 2696759 0,002
-/+ Osuus yhteisessé maardysvallassa olevien yksikkajen
kdyvan arvon nettovoitoista -0,3 298090,6 -0,001 -0,3 2696759 -0,001
+/- Edelld esitetyistd eristd syntyneet tilikauden tulokseen
perustuvat verot = 298090,6 = 05 2696759 0,002
+/- Edelld esitetyistd erista syntyneet laskennalliset verot 6.4 298090,6 0,022 -2,2 269675,9 -0,008
+/-Magraysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyista
erista 83 298090,6 0,028 6,7 2696759 0,025
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 63,9 298 090,6 0,214 53,3 269675,9 0,197

1) Osakemddirien laskenta on esitetty liitetiedossa 16. Osakekohtainen tulos. Osakkeiden médrd on osakeantioikaistu vuonna 2012 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

2) Citycon on tarkentanut vuonna 2012 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiinteistéjen myynneistd syntyvien transaktiokulujen késittelyyn. Aiemmin Citycon on esittédnyt
kiinteistGjen myynneistd syntyneet transaktiokulut osana hallinnon kuluja, mutta tilinpadtoksessd 201 2 Citycon on netottanut onnistuneiden kiinteistdjen myyntien transaktio-
kulut sijoituskiinteistgjen myynneistd syntyvéd voittoa/tappiota vastaan. Muutos ei vaikuta Cityconin operatiiviseen tulokseen (EPRA Earnings).

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds tuloslaskelmasta ylhaalta alas. Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivi-
sen tuloksen laskelma talla tavalla. Tama tapa esittda myGs operatiivisen liikevoiton (EPRA Operating Profit).

2012 2011

Keskimaéréinen / osake, Keskimééréinen /[ osake,

Me osakemiiri (1000) ¥ euroa Me osakemiiri (1000) ¥ euroa

Nettovuokratuotto 162,0 298 090,6 0,544 1443 269675,9 0,535
Operatiiviset hallinnon kulut -26,5 298090,6 -0,089 -27,1 2696759  -0,100
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 298090,6 0,001 0,2 2696759 0,001
Operatiivinen liikevoitto 135,7 298 090,6 0,455 117,4 269675,9 0,435
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -68,1 298090,6 -0,229 -62,4 269675,9 -0,232
Operatiivinen osuus yhteisyritysten voitoista/tappioista 0,0 298090,6 0,000 0,0 2696759 0,000
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -14 298090,6 -0,005 -04 2696759  -0,001
Operatiiviset laskennalliset verot 0,0 298090,6 0,000 03 269675,9 0,001
Operatiivinen madraysvallattomien omistajien osuus =22 298090,6 -0,008 -1,7 2696759 -0,009
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 63,9 298 090,6 0,214 53,3 269675,9 0,197

1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 16. Osakekohtainen tulos. Osakkeiden médrd on osakeantioikaistu vuonna 2012 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.



2) NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA OIKAISTU NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NNNAV PER SHARE)

Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistoyhtion nettovarallisuuden kayvan arvon. Tunnusluvun perustana on oletus, ettd kiinteistdomaisuuden omistus ja kaytto on pitkdaikaista, ja silld voidaan verrata
nettovarallisuuden kdyvan arvon kehitysté kiinteistdyhtitn osakkeen arvon kehitykseen. Cityconin osakkeen arvo oli 2,57 euroa 31.12.201 2.

EPRA NAV -tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen kdypaa arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen (going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mitaan tulevista myynneista johtuvia eria eika rahoitus-
instrumenttien kdypia arvoja. Tulevista myynneistd aiheutuvat erat ovat laskennallisia veroja, jotka syntyisivat ainoastaan kiinteistdjen myynneista. Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo eli suojausinstrument-

tien arvostaminen markkinahintaan on nolla, kun instrumentit pidetaan erapaivaan asti, jonka takia niiden kdypa arvo tilinpadtdshetkelld on eliminoitu EPRA NAV- tunnusluvusta.

Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) siséltaa laskennalliset verovelat ja rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon, joten sillé mitataan kiinteistéyhtion kdypaa spot-arvoa tilinpaatéshetkelld. Toisin sanoen,
EPRANNNAV heijastaa yrityksen nettovarallisuuden kdyp&a arvoa yhtena paivang, kun taas EPRA NAV heijastaa nettovarallisuuden kayp&a arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen mukaisesti. EPRA NNNAV ei

my®s kuitenkaan ole realisoinnissa kaytettava nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska varallisuuden ja velkojen kdyvét arvot eivét perustu niiden realisointiin.

Talousjohtaja kommentoi osakekohtaisen nettovaralli-
suuden (EPRA NAV per share) ja osakekohtaisen oikaistun
nettovarallisuuden (EPRA NNNAV per share) kehitysté:
Osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,13 euroa 3,49
euroon (3,62 euroa) johtuen pddasiassa korkeammasta
osakkeiden lukumddrdstd, joka oli seurausta lokakuussa
2012 toteutetusta merkintdetuoikeusannista. Oikaistu
osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,21 euroa 3,08 eu-
roon (3,29 euroa). Edelld esitettyjen EPRA NAV-tunnusluvun
laskun syiden lisdksi, oikaistua osakekohtaista nettovaralli-
suutta laski 0,07 euroa negatiivinen joukkolainojen ja pad-
omalainojen jdlkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon erotus,
sillé kaikki kolme yhtién joukko- ja pddomalainaa oli nyt
arvostettu yli par arvon, joka oli seurausta alhaisemmasta
korkotasosta..

2012 2011
Keskimdardinen Keskimagrdinen

osakemdird  /osake, osakeméird  /osake,

Me (1000) v euroa Me (1000) v euroa

Emoyhti6n omistajille kuuluva oma padoma 1015,7 326880,0 311 9026 2778113 3,25
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kayvan arvon ja verotusarvon

erotuksesta 64,0 326 880,0 0,20 575 2778113 0,21

Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo 59,8 326880,0 0,18 45,7 2778113 0,16

Nettovarallisuus (EPRA NAV) 11395 326 880,0 349| 10059 2778113 3,62
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kayvén arvon ja verotusarvon

erotuksesta -64,0 326880,0 -0,20 -57,5 2778113 -0,21
Joukkolainojen ja padomalainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon

erotus ! -9,4 326 880,0 -0,03 114 2778113 0,04

Rahoitusinstrumenttien kdypé arvo -59,8 326 880,0 -0,18 -45,7 277 8113 -0,16

Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) 1006,3 326 880,0 3,08 9141 277 8113 3,29

1) Jélkimarkkinahinta

EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa paéomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd joukkolainojen ja pdéomalainojen arvo
perustuu jélkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitikan mukainen joukkolainojen ja pdéGomalainojen tasearvo ja kdypd arvo poikkeavat tdstd jalkimarkkinahinnas-
ta. Témén takia paéomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 ja joukkolaina 1/2009 on arvostettu témén tunnusluvun laskennassa jélkimarkkinoilla tilinpédtéshetkelld val-
litsevaan hintaan. Pdéomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/ 2006 jélkimarkkinahinta oli 100,96 % (82,90%), joukkolaina 1/2009 jélkimarkkinahinta oli 105,01% (101,85%)
jajoukkolaina 1/2012jélkimarkkinahinta oli 104,68% per 31.12.2012. Joukkolainojen ja pdéomalainojen jélkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon erotus 31.12.2012 oli-9,4

miljoonaa euroa (11,4 miljoonaa euroa).

CITYCONOYJ TILINPAATOS 2012 19

INANTSNNNNL N'VYdd3



EPRA:N TUNNUSLUVUT

Talousjohtaja kommentoi tunnuslukujen EPRA NIY ja
EPRA "TOPPED-UP" NIY kehitystd:

EPRA alkunettotuotot laskivat pddasiassa Baltiassa ja uu-
silla markkinoilla laskeneiden markkinatuottovaatimusten

my6td. EPRA NIY ja EPRA “topped up” NIY vuoden 2012 ja
2011 lopussa eivdt ole kuitenkaan tdysin vertailukelpoisia
johtuen valmiissa kiinteistékannassa tapahtuneista muu-
toksista (kuten kiinteistdjen ostot, myynnit ja aloitetut ja
valmistuneet kehityshankkeet).

Talousjohtaja kommentoi EPRA:n
vajaakdyttoasteen kehitystd:

EPRA:n vajaakdyttdaste parantui Suomen
kiinteistékannassa laskeneen vajaakédytdn vuoksi.
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3) EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO-% JA EPRA:N "TOPPED-UP" ALKUNETTOTUOTTO-%

Kiinteistomarkkinoilla yrityksen vuokrantuottokykyéd voidaan esittaa useilla erilaisilla tuottoa kuvaavilla tunnusluvuilla. Tuoton maaritel-
man yhdenmukaistamiseksi ja eri kiinteistdyhtididen tuottoa kuvaavien tunnuslukujen vertailukelpoisuuden varmistamiseksi EPRA on
julkaissut tuottoluvun laskemista koskevan suosituksen EPRA Net Initial Yield (NIY) (alkunettotuotto).

EPRAN alkunettotuotto-% lasketaan jakamalla voimassaolevan vuokrasopimuskannan nettovuokratuoton perusteella laskettu an-
nualisoitu vuokratuotto valmiiden sijoituskiinteistojen (sisaltad arvioidut transaktiokulut muttei kehityksen kohteena olevia kiinteist6jg,
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 yhtién saamaa tuottoa taydesté tilinpaatoshetkelld voimassa olevasta vuokras-
ta. Oikaistussa alkunettotuotossa vuokrasummaa oikaistaan kuvaamaan vuokraa esimerkiksi vuokravapaiden jaksojen tai vuokranalennus-
ten paattymisen jalkeen.

Me 2012 2011
Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistojen kaypa arvo 27041 25150
Vahennettyna kehityshankkeilla, tonteilla, kdyttamattomilla rakennusoikeuksilla ja rakennusoikeuden kautta arvioiduilla

kohteilla -389,1 -559,6
Valmis kiinteistokanta 23150 19554
Lisattynd arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 47,2 368
Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 23622 19922
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistdkannalle 206,9 179,55
Kiinteistékannan hoitokulut -64,1 -56,6
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 1428 1229
Lisattynd oletetuilla paattyvilla vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 16 25
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya ( C) 1444 1254
EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 6,0 6,2
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 6,1 6,3

4) EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, %
EPRA:n vajaakayttoaste (%) kuvaa vajaakdyton vuoksi saamatta jaanytta osuutta taydesta vuokratulosta. Tekninen vajaakayttoaste, jon-
ka Citycon myds raportoi, kertoo nelidmetreina kuinka paljon vuokrattavissa olevasta pinta-alasta on kdyttamatta.

EPRA:n mukainen vajaakayttoaste lasketaan jakamalla tyhjillaan olevien tilojen arvioitu vuokra-arvo koko kiinteistékannan arvioidulla
vuokra-arvolla, jos kaikki tilat olisi vuokrattu. EPRA:n mukainen vajaakayttoaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin raportoi-
ma taloudellinen vuokrausaste.

Me 2012 2011
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 10,3 98
./-Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 239,0 2194

EPRA:n vajaakdyttoaste, % 43 4,5




5) VIIDEN VUODEN EPRA:N TUNNUSLUVUT

2012 2011 2010 2009 2008
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 639 533 473 509 438
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 1) 0,214 0,197 0,200 0,220 0,191
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), EUR 3,49 3,62 379 3,64 3,96
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), EUR 3,08 3,29 3,49 3,35 3,80
EPRA:n alkunettotuotto-% 6,0 6,2 6,3 6,9 N/A
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 6,1 6,3 6,4 71 N/A
EPRA:n vajaakayttbaste (%) 43 45 49 5,0 4,0
1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdllé vuonna 201 2 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.
6) OPERATIIVINEN (EPRA EARNINGS) VIIDEN VUODEN TULOS
Me 2012 2011 2010 2009 2008
Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 77,2 13,0 783 -343 -124,1
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kéypaan arvoon -23,6 353 -50,8 974 216,1
-/+ Nettovoitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneisté ! -4,2 -0,3 -19 -0,1 03
+ Sjjoituskiinteistojen myynneistd aiheutuneet transaktiokulut ) 0,0 0,7 0,0 0,1 0,0
-/+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut = = = = -6,0
-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot - - -0,2 01 31
-/+ Osuus yhteisessé méaraysvallassa olevien yksikkajen kdyvén arvon nettovoitoista -03 -0,3 = = =
+/- Edella esitetyistd erista syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot = 0,5 = 03 18
+/- Edella esitetyista erista syntyneet laskennalliset verot 6,4 -2,2 11,6 -7.3 -29,7
+/- Maaraysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyistd erista 83 6,7 10,3 -53 -17,6
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 63,9 533 473 50,9 43,8
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara, milj. kpl 2 2980906 2696759 2368406 2294565 2294113
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR ? 0,214 0,197 0,200 0,222 0,191

1) Citycon on tarkentanut vuonna 2012 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiinteist6jen myynneistd syntyvien transaktiokulujen kasittelyyn. Aiemmin Citycon on esittényt kiinteistéjen
myynneistd syntyneet transaktiokulut osana hallinnon kuluja, mutta tilinpddtoksessd 2012 Citycon on netottanut onnistuneiden kiinteistGjen myyntien transaktiokulut sijoituskiinteist-

Jjen myynneistéd syntyvéd voittoa/tappiota vastaan. Muutos ei vaikuta Cityconin operatiiviseen tulokseen (EPRA Earnings).

2) Osakkeiden médrd on osakeantioikaistu vuonna 2012 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena. Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld.

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea my6s tuloslaskelmasta ylhaalta alas. Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tulok-
sen laskelma t&lla tavalla. Tama tapa esittaa myds operatiivisen liikevoiton (EPRA Operating Profit).

Me 2012 2011 2010 2009 2008
Nettovuokratuotto 162,0 1443 127,2 1254 1218
Operatiiviset hallinnon kulut -26,5 -27,1 -225 -17,7 -16,5
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 0,2 03 0,0 01
Operatiivinen litkevoitto 1357 117,4 105,0 107,7 1053
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -68,1 -62,4 -55,1 -47,7 -54,2
Operatiivinen osuus yhteisyritysten voitoista/tappioista 0,0 0,0 = = =
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -14 -0,4 -0,6 -6,2 -48
Operatiiviset laskennalliset verot 0,0 03 -03 -0,2 0,2
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus -2,2 -1,7 -1,8 -2,8 -2,8
Operatiivinen tulos 63,9 533 473 50,9 43,8
Keskimaarainen osakemaara (1 000) *) 2980906 2696759 2368406 2294565 2294113
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR V) 0,214 0,197 0,200 0,222 0,191

1) Osakkeiden médrd on osakeantioikaistu vuonna 2012 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena. Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden maérélld.
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LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS
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LAAJAKONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

11.-31.12.2012

11.-31.12.2011

Bruttovuokratuotto 6 2259 206,0
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 133 111
Liikevaihto 7 239,2 217,1
Hoitokulut 8,11 758 716
Vuokraustoiminnan muut kulut 9 14 12
Nettovuokratuotto 162,0 1443
Hallinnon kulut 10,11,12 26,5 277
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 13 0,2 0,2
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaén arvoon 17 236 -353
Nettovoitot sijoituskiinteist6jen myynneista 17,24 4,2 03
Liikevoitto 163,4 81,8
Rahoitustuotot 321 544
Rahoituskulut -100,3 -116,8
Rahoituskulut (netto) 14 -68,1 -62.4
Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikksjen voitoista 18 0,2 03
Voitto ennen veroja 95,5 19,7
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -1,4 -09
Laskennalliset verot -6,4 25
Tuloverot 15,21 -7.8 16
Tilikauden voitto 87,7 213
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 77,2 13,0
Maaraysvallattomille omistajille 10,5 83
Emoyrityksen omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 16 0,26 0,05
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 16 0,26 0,05
Muut laajan tuloksen erdt
Nettotappiot rahavirran suojauksista 14 -193 -359
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 15,21 52 9.0
Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot 33 0,6
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen -10,7 -26,2
Katsauskauden laaja voitto/tappio 77,0 -4,9
Tilikauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 65,4 -13,4
Maaraysvallattomille omistajille 116 85




KONSERNITASE, IFRS

Me Liite | 31.12.2012 31.12.2011 Me Liite | 31.12.2012 31.12.2011
VARAT OMA PAAOMA JAVELAT
Pitkaaikaiset varat Emoyhtién omistajille kuuluva oma paéoma 27
Sijoituskiinteistot 17 271472 25221 Osakepaaoma 259,6 259,6
Osuudet yhteisessa madraysvallassa olevissa yksikoissa 18 09 0,6 Ylikurssirahasto 1311 1311
Aineettomat hyodykkeet 19 17 19 Arvonmuutosrahasto -59,8 -45,7
Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet 20 14 10 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 3330 2737
Laskennalliset verosaamiset 21 19,5 14,5 Muuntoerot -5,5 -78
Pitkdaikaiset varat yhteensa 2737.6 2540,1 Kertyneet voittovarat 3573 291,7
Emoyhtitn omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 1015,7 902,6
Myytévina olevat sijoituskiinteistot 24 5,4 12,7 Madréysvallattomien omistajien osuus 44,2 592
Oma padoma yhteensd 1059,9 961,8
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 22,23 - 0,5 VELAT
Tilikauden tulokseen perustuvat verosaamiset 15 0,0 0,0 e
Myyntisaamiset ja muut saamiset 22,25 24,5 332 Pitkdatkaiset velat
Rahavarat 2226 510 913 Lainat 22, 28 1 406,3 1 339,5
Lyhytaikaiset varat yhteens 75.5 125,0 Johdannaissopimukset 22,23 756 539
Laskennalliset verovelat 21 66,0 598
Varat yhteensd 28185 2677,7 Muut velat 22 10 0.4
Pitkdaikaiset velat yhteensa 15489 14537
Lyhytaikaiset velat
Lainat 22,28 126,8 2084
Johdannaissopimukset 22,23 07 0,6
Tilikauden tulokseen perustuvat verovelat 15 0,8 0,2
Ostovelat jamuut velat 22,29 814 53,0
Lyhytaikaiset velat yhteensa 209,7 262,2
Velat yhteensd 1758,6 1715,9
Oma pddoma ja velat yhteensa 28185 2677,7
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Me Lite | 1.1.-31.12.2012| 1.1.-31.12.2011 |

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja 95,5 19,7
Oikaisut:
Poistot ja arvonalennukset 12,31 12 10
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaén arvoon 17,31 -23,6 353
Voitot sijoituskiinteistéjen myynneisté ! 17,24,31 -4,2 -0,3
Rahoitustuotot 14,31 -321 -54,4
Rahoituskulut 14,31 100,3 1168
Muut oikaisut 31 13 08
Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta 1384 1189
Kayttopadoman muutos 31 8,6 16
Liiketoiminnan rahavirta 147,0 120,5
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -62,4 -60,1
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,6 0,6
Toteutuneet kurssitappiot -22.9 -1,8
Maksetut/saadut valittémat verot -0,8 7.2
Liiketoiminnan nettorahavirta 61,5 66,3
Investointien rahavirta
Tytaryritysten hankinnat vahennettynd hankintahetken rahavaroilla 17 -41,0 -33,7
Sijoituskiinteistdjen hankinnat 17 -1,1 -105,5
Investoinnit sijoituskiinteistdihin 17 -92.6 -81,1
Investoinnit yhteisessa maaraysvallassa oleviin yksikéihin,
aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin 18,19,20 -1,3 -1,4
Sijoituskiinteistéjen myynti !) 17,24 31,1 183
Investointien nettorahavirta -104,9 -203,3
Rahoituksen rahavirta
Omien osakkeiden myynti 27 o 04
Maksullinen merkintaetuoikeusanti ja osakeanti 27 89,9 98,9
Lyhytaikaisten lainojen nostot 28 1171 160,9
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 28 -157,5 -100,2
Pitkaaikaisten lainojen nostot 28 6235 5946
Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut 28 -600,6 -511,8
Maaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat 27 -28,5 =
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan
oman padoman rahastosta -41,7 -34,3
Rahoituksen nettorahavirta 23 208,5
Rahavarojen muutos -41,1 716
Rahavarat tilikauden alussa 26 913 19,5
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,8 0,2
Rahavarat tilikauden lopussa 26 51,0 91,3

1) Citycon on tarkentanut vuonna 2012 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiinteistéjen myynneistd syntyvien transaktiokulujen késittelyyn.

Aiemmin Citycon on esittdnyt kiinteistdjen myynneistd syntyneet transaktiokulut osana hallinnon kuluja, mutta tilinpdadtoksessd 201 2 Citycon on

netottanut onnistuneiden kiinteistéjen myyntien transaktiokulut sijoituskiinteistéjen myynneistd syntyvéd voittoa/tappiota vastaan.
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Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Sijoitetun Mairiys-
Arvon- vapaan oman Kertyneet vallattomien Oma
Osake- Ylikurssi- muutos- pddoman Muunto- voitto- omistajien ddoma
Me padoma h h b erot varat Yhteensd osuus yhteensd
Oma padoma 31.12.2010 259,6 1311 -18,8 198,8 -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, 15 ja 21) -26,8 -26,8 -26,8
Ulkomaan toimintojen tilinp&&tdksen muuntamisesta johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot 04 0,4 0,2 0,6
Muut laajan tuloksen erat 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 27) 04 04 04
Osingonjako ja padomanpalautus (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
Tilikauden voitto 77,2 77,2 10,5 87,7
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista verojen jélkeen (liitteet 14, 15 ja 21) -141 -14,1 -14,1
Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen muuntamisesta johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot 23 23 11 33
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen yhteensa -14,1 23 -11,8 11 -10,7
Katsauskauden laaja tappio/voitto -14,1 23 77,2 65,4 11,6 77,0
Merkintaetuoikeusanti liite 27) 89,9 89,9 89,9
Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta syntyvé omaan padomaan kirjattava voitto (liite 28) -0,2 -0,2 -0,2
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 27) -30,6 -11,1 -41,7 -41,7
Osakeperusteiset maksut (liitteet 27 ja 30) 18 18 18
Maéraysvallattomien osuuksien hankinnat -23 -23 -26,6 -28,9
Oma padoma 31.12.2012 259,6 1311 -59,8 333,0 -5,5 357,3 10157 44,2 1059,9
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT
Citycon on vahittdiskaupan liiketilothin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhti, jonka toiminta on keskitty-
nyt padkaupunkiseudulle ja Suomen suurimpiin alueellisiin keskuksiin sekd Ruotsiin ja Baltian maihin.
Yhti6 on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtig, jonka kotipaikka on Hel-
sinki ja rekisterdity osoite Korkeavuorenkatu 35, 00130 Helsinki. Hallitus on hyvaksynyt tilinpdatdksen
5.2.2013. Suomen osakeyhtiélain mukaan yhtiokokouksella on oikeus olla hyvaksymatta hallituksen hy-
vaksymaa tilinpaatostd ja palauttaa tilinpaatds hallitukselle korjattavaksi.

Jaljennos Cityconin konsernitilinpaattksesta on saatavilla Internet-osoitteesta www.citycon.fi ja
konsernin padkonttorista osoitteesta Korkeavuorenkatu 35, 00130 Helsinki.

2. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERUSTA

Konsernitilinpaatds on laadittu kansainvalisten tilinpaatésstandardien (International Financial Re-
porting Standards, IFRS) mukaisesti ja sita laatiessa on noudatettu 31.12.2012 voimassaolevaa
IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n asetuksessa N:o 1606/2002 s&adetyn menettelyn mukai-
sesti EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyttyja standardeja ja niistd annettuja tulkintoja. Konsernitilinpaa-
tdksen liitetiedot ovat myds suomalaisen kirjanpito- ja yhteisdlainsdddannén mukaiset.

Citycon siirtyi noudattamaan IFRS-normistoa tilinpaatdksen ensisijaisena perustana vuoden
2005 alusta. Myytavissa olevat rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja sijoituskiinteistdt on arvos-
tettu kdypaan arvoon alkuperaisen kirjaamisen jdlkeen. Muilta osin konsernitilinpaatds on laadittu
alkuperdisiin hankintamenoihin perustuen. Tilinpdatostiedot esitetddn miljoonina euroina ja luvut on
pyoristetty satoihin tuhansiin.

IFRS:n mukaisen tilinpaatcksen laatiminen edellyttad yhtion johdolta arvioita ja olettamuksia, jot-
ka vaikuttavat laatimisperiaatteiden soveltamiseen ja raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen ja
kulujen maaradan sekd esitettaviin liitetietoihin. Arviot ja niihin liittyvat olettamukset perustuvat ai-
kaisempiin kokemuksiin ja muihin tekijéihin, joiden arvioidaan olevan témanhetkinen paras nakemys
sellaisten varojen tai velkojen arvostamisessa, joille ei muista [dhteistd ole saatavissa arvoja. Toteu-
tumat voivat poiketa tehdyista arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvia olettamuksia tarkastellaan jatkuvasti. Kirjanpidollisten arvioiden tar-
kistukset kirjataan sille kaudelle, jolla arviota tarkistetaan, jos arvion muutos koskee vain kyseista
kautta. Mikali arvion muutos koskee seka arvion muutoskautta etta myohempia kausia, arvion muutos
kirjataan vastaavasti seka muutoskaudelle ettd tuleville kausille. Arvioiden ja olettamusten kdytt66n
liittyvia tekijoita on tarkemmin kuvattu ndiden laatimisperiaatteiden kohdassa "5. Keskeiset arviot ja
oletukset seka harkintaa edellyttavat laatimisperiaatteet”

3. MUUTOKSET IFRS-STANDARDEISSA JA LASKENTAPERIAATTEISSA
3.1 Tarkennus laskentaperiaatteissa vuonna 2012
Citycon on tarkentanut vuonna 2012 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiinteistéjen myynneis-
td syntyvien transaktiokulujen kasittelyyn. Aiemmin Citycon on esittanyt kiinteistéjen myynneista
syntyneet transaktiokulut osana hallinnon kuluja, mutta tilinpaatoksessa 2012 Citycon on ne-
tottanut onnistuneiden kiinteistdjen myyntien transaktiokulut sijoituskiinteistdjen myynneistd
syntyvaa voittoa/tappiota vastaan. Muutos ei vaikuta Cityconin laajan tuloslaskelman liike-
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voittoon eika tilikauden voittoon. Seuraavassa taulukossa on esitetty laskentaperiaatteen tarkennuk-
sen vaikutus hallinnon kuluihin, nettovoittoihin sijoituskiinteistdjen myynneistd ja litkkevoittoon.

2012 2012 tar- 2011 2011 tar-

ennen tar- kennuksen ennen tar- kennuksen

kennusta tarkennus jalkeen  kennusta tarkennus jalkeen

Hallinnon kulut -27,0 05 -26,5 -28,0 03 -277
Nettovoitot sijoituskiinteistéjen myynneista 4,7 -0,5 4,2 0,6 -03 03
Liikevoitto 1634 0,0 1634 8138 0,0 818

3.2 Vuonna 2012 sovelletut uudet standardit sekd tulkinnat ja muutokset

Seuraavat uudet standardit, tulkinnat ja muutokset olemassa oleviin standardeihin on otettu kayt-
t66n 2012.

* |AS 12 Tuloverot (muutos)ja

* IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: tilinpaatoksessa esitettavat tiedot (muutos).

Muutos IAS 12 Tuloverot -standardissa selvensi laskennallisten verojen kirjaamiseen liittyvaa taus-
taoletusta. Muutoksen mukaan kdypaan arvoon arvostettujen sijoituskiinteistdjen laskennallisten ve-
rojen oletetaan kertyvan [ahtékohtaisesti omaisuuserdn myynnistd. Muutos e vaikuttanut Cityconin
laskentaperiaatteisiin, silld Citycon on laskenut sijoituskiinteistdihin liittyvat laskennalliset verot pe-
rustuen oletukseen, etta sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvo kertyy omaisuuserdn myynnista. Lisaksi,
muutos IFRS 7 -standardissa ei muuttanut Cityconin laskentaperiaateita eika tietojen julkaisemista,
koska Cityconilla ei ollut sen tyyppisia varoja, joihin muutos vaikuttaa.

3.3 Sellaiset standardit, tulkinnat ja muutokset olemassa oleviin standardeihin, jotka eivét ole
vield voimassa ja joita ei ole sovellettu aikaistetusti Citycon-konsernissa

Seuraavat standardit ja standardien muutokset on julkaistu ja niita on sovellettava 1.7.2012 tai
1.1.2013 tai mydhemmin, mutta joita ei ole sovellettu aikaistetusti Citycon-konsernissa. Citycon ar-
vioi, ettd ne saattavat vaikuttaa tietojen julkistamiseen, taloudelliseen asemaan tai kehitykseen, kun
niitd aletaan noudattaa. Citycon alkaa soveltaa naitd standardeja niiden tullessa voimaan ja kun EU on
hyvéksynyt ne.

* |AS 1 Tilinpaatoksen esittaminen,

 |AS 27 Erillistilinpgatos (uudistettu 2011),

* |AS 28 Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissé (uudistettu 2011),

* |AS 32 Rahoitusinstrumentit: tilinpaatoksessa esitettavat tiedot,

* |FRS 9 Rahoitusinstrumentit,

* IFRS 10 Konsernitilinpaatos,

» IFRS 11 Yhteisjarjestelyt,

* IFRS 12 Tilinpaatoksessd esitettavat tiedot osuuksista muissa yhteisdissa, ja

* |FRS 13 Kayvan arvon maarittaminen.

* |IFRS-standardeihin tehdyt parannukset (2009-2011 ja toukokuu 2012).

Seuraavat standardit ja standardien muutokset ja tulkinnat on julkaistu ja niitd on sovellettava
1.1.2013 tai mychemmin, mutta joita ei ole sovellettu aikaistetusti Citycon-konsernissa. Niillé ei ole



merkitysta Cityconille, silld yrityksen tamanhetkisen nakemyksen

mukaan ne eivat aiheuta merkittavia muutoksia sen laskentaperi-

aatteisiin eivatka tilinpaatostietojen esittamiseen.

* |AS 19 Tyésuhde-etuudet (muutos),

* IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: tilinpaatdksessa esitettavat tie-
dot: taseesta pois kirjattavia eria koskeva laajennettu ilmoitus-
velvollisuus,

» IFRIC 20 Pintamaan poistamisesta aiheutuvat menot avolou-
hoksen tuotantovaiheessa.

4. YHTEENVETO KONSERNITILINPAATOKSEN LAATIMISPERI-
AATTEISTA

Konsernitilinpdatds sisaltda emoyhtion Citycon Oyjin, sen tytar-
yhtiot sekd osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa.

4.1.1 Tytdryhtiot

Tytaryhti6t ovat yhti6itd, joissa konsernilla on méaraysvalta. Maa-
rdysvalta on olemassa silloin, kun konsernilla on oikeus maarata
yhteison talouden ja litketoiminnan periaatteista hyédyn saami-
seksi sen toiminnasta. Hankitut tytaryhtiot yhdistelldan konser-
nitilinpdatokseen siita hetkesta alkaen, kun konserni on saanut
maaraysvallan ja luovutetut yhti6t siihen saakka, jolloin maarays-
valta lakkaa.

Konsernitilinpdatdsta laadittaessa on eliminoitu konsernin si-
sdiset liiketapahtumat seka sisdinen voitonjako.

Hankintoja tehtdessa johdon tulee harkita, kasitellaankd hankin-
taa omaisuus- vai liikketoimintahankintana (ks. kohta 5.2.2 Liiketoi-
mintahankinnat ja omaisuushankinnat). Omaisuushankinnat eivat
tuota liikkearvoa vaan hankintameno kohdistetaan kokonaisuudes-
saan maa-alueisiin, rakennuksiin ja muihin varoihin ja velkoihin.

Liiketoimintahankintojen tekemiseen sovelletaan IFRS 3 Lii-
ketoimintojen yhdistaminen -standardia, jonka mukaan hankin-
tameno kohdistetaan hankituille varoille, veloille ja vastuusitou-
muksille niiden kdypien arvojen mukaisesti. Liikearvoa syntyy, kun
annettu vastike ylittaa hankitun nettovarallisuuden kdyvan arvon.

4.1.2 Yhteisessd mddrdysvallassa olevat omaisuuserdt

Sellaisia Suomessa toimivia keskindisia kiinteistdyhtidita, joista
Citycon omistaa alle 100 %, kasitelldan yhteisessa maardysval-
lassa olevina omaisuuserind IAS 31 Yhteisyritykset -standardin
mukaisesti. Yhteisessa maardysvallassa olevat omaisuuserdt
yhdistelldan konsernitilinpadtckseen suhteellisella yhdistelylla.
Tallgin konsernitilinpaatdkseen yhdistelldan rivi riviltd konsernin

osuus yhteisyrityksen varoista, veloista, tuotoista ja kuluista.
Suhteellista yhdistelya sovelletaan kaikkiin tallaisiin yhteisyrityk-
siin riippumatta konsernin omistusosuudesta.

Cityconilla ei ole IFRS:n tarkoittamia osakkuusyhtigita, koska
kaikki keskindiset kiinteistdyhtiot, myds sellaiset joita omiste-
taan alle 50 %, kasitellaan edelld kuvatulla tavalla yhteisessa
maaraysvallassa olevina omaisuuserind.

4.1.3 Yhteisessd mddrdysvallassa olevat yksikot
Yhteisyrityksia, joissa Citycon on omistajana, kasitellaan yhtei-
sessa maaraysvallassa olevina yksikkaina IAS 31 Yhteisyritykset
-standardin mukaisesti. Yhteisessa maardysvallassa olevien yksi-
koiden osapuolten valiset sopimukselliset jarjestelyt antavat niille
sopimusyhteysyrityksen liiketoimintaa koskevan yhteisen maara-
ysvallan. Citycon kirjaa osuuteensa yhteisessa maardysvallassa
olevista yksikdistd soveltaen padomaosuusmenetelmaa. Konserni
esittad osuutensa yhteisessd maardysvallassa olevien yksikkdjen
varoista ja veloista tuloslaskelmansa rivilld "Osuudet yhteisessa
madrdysvallassa olevien yksikkdjen tuotoista” Tilinpaatdksen
liitteessd 18 "Osuudet yhteisessa maaraysvallassa olevissa yksi-
kdissd" esitetaan yhteisessa madrdysvallassa olevien yksikkdjen
varat ja velat.

Ulkomaan rahan maaraiset liilketapahtumat kirjataan tapahtuma-
paivan kurssiin. Arvostamisesta aiheutuneet kurssierot kirjataan
tuloslaskelmaan rahoituskuluihin ja - tuottoihin.

Tilinpaatoshetken ulkomaan rahan maardiset monetaariset saa-
miset ja velat arvostetaan tilinpaatdspaivan kurssiin. Kéypiin ar-
voihin arvostetut ulkomaan rahan méardiset ei-monetaariset erat
muunnetaan euroiksi arvostuspdivan valuuttakursseja kayttaen,
muut ei-monetaariset erdt arvostetaan tapahtumapaivan kurssiin.

Ulkomaisten tytaryhtididen tuloslaskelmat on muunnettu euroik-
sitilikauden keskikurssin mukaan ja taseet tilinpdatéspaivan kurssin
mukaan. Tasta aiheutuva kurssiero kirjataan omana muuntoeroerd-
naan omaan padomaan. Myds ulkomaisten tytaryritysten hankinta-
menon eliminoinnista ja hankinnan jalkeen kertyneistd oman paa-
oman erista syntyvat muuntoerot kirjataan omaan padomaan.

4.3 Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistd on kiinteist6 (maa-alue tai rakennus - tai osa
rakennuksesta), jota pidetdan vuokratuottojen hankkimiseksi tai
omaisuuden arvonnousun takia tai molemmista syista. Sijoitus-
kiinteistdjen arvostamisessa sovelletaan IAS 40 Sijoituskiinteis-

tot - standardin mukaista kdyvan arvon mallia, jolloin sijoituskiin-
teistojen arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon, jo-
hon sisallytetddn transaktiomenot kuten asiantuntijapalkkiot ja
varainsiirtoverot. Alkuperdiseen hankintamenoon arvostamisen
jalkeen sijoituskiinteist&t arvostetaan kdyvan arvon mallia kaytta-
en. Ulkopuolisen arvioijan maaritteleméd kaypa arvo pyydetadn han-
kinta-ajankohtaa seuraavan tdyden vuosineljanneksen paattyessa.

K&ypd arvo on rahamdard, johon omaisuuserd voitaisiin vaihtaa
asiaa tuntevien liiketoimeen halukkaiden, toisistaan riijppumatto-
mien osapuolten valilla. Sijoituskiinteiston kaypa arvo kuvastaa
tilinpdatospdivan markkinaolosuhteita ja parhaiten se ilmenee
tarkasteluhetkelld toimivilla markkinoilla maksettavina hintoina
kiinteistoista, jotka sijaintipaikaltaan ja kunnoltaan vastaavat tar-
kasteltavana olevaa kiinteistdd ja joita koskevat vastaavanlaiset
vuokra- tai muut sopimukset.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarittelee ulkopuolinen arvi-
oija kansainvalisten IVS-standardien (International Valuation Stan-
dards) mukaisesti vahintdan kerran vuodessa, mutta tarvittaessa
useammin, jos tapahtuu olennaisia markkinamuutoksia. Vuosina
2012ja2011 ulkopuolinenarviointi teetettiin vuosineljanneksittain.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon madrittaminen pohjautuu
nettotuottoon perustuvaan 10 vuoden kassavirta-analyysiin.
Arviointiajankohtana voimassa olevista vuokrasopimuksista las-
ketaan vuotuinen peruskassavirta. Sopimuksen paattyessa sopi-
musvuokran tilalla kdytetaan ulkopuolisen arvioijan maarittamaa
markkinavuokraa. Vuokratuotoista vahennetdan taman jalkeen
hoitokulut ja investoinnit ja ndin saatu kassavirta diskontataan
kiinteistokohtaisella tuottovaatimuksella. Kunkin kiinteistén
tuottovaatimus maaritellaan erikseen huomioiden kiinteistékoh-
taiset riskit sekd markkinaehtoiset riskit. Kiinteistdomaisuuden
kokonaisarvo saadaan laskemalla yksittdisten kiinteistdjen kas-
savirtamenetelmalld madritetyt arvot yhteen.

Citycon kehittaa sijoituskiinteistojaan. Cityconin kehittaessa
olemassa olevia sijoituskiinteistojaan kasitellaan tallainen kiin-
teisto edelleen sijoituskiinteistona, johon sovelletaan IAS 40 mu-
kaista kdyvan arvon mallia.

Kehityshankkeiden eli rakenteilla olevien/peruskorjattavi-
en kiinteistdjen kayvat arvot maaritetdan IAS 40 mukaisesti ja
niiden arvostamiseen sovelletaan joko normaalia kassavirta-
analyysia tai erillistd kassavirta-analyysiin perustuvaa pro-
jektimallia, riippuen hankkeen luonteesta. Kummassakin
mallissa huomioidaan kehityshankkeen investoinnit ja koh-
teen tulevat kassavirrat kehityshankkeen aikataulun mu-
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kaisina. Kehityshanke huomioidaan kiinteistdarvioinneissa siina
vaiheessa, kun Citycon Oyj:n hallitus on tehnyt hanketta koskevan
investointipdatdksen ja ulkopuolinen arvioija katsoo kaytetta-
vissa olevien tietojen riittdvéan luotettavan arvion tekemiseksi.
31.12.2012kayvan arvon maarityksessa 3 kiinteistod (5 kiinteis-
t6a 31.12.2011) arvioitiin kehityshankkeeksi.

Potentiaaliset kehityshankkeet ovat hankkeita, joiden to-
teutuminen on epavarmaa, ja ne jatetdan ulkopuolisen arvioijan
tekeman arvion ulkopuolelle. Kiinteist&t, joissa on potentiaalisia
kehityshankkeita, on arvioitu arviointihetken tilanteen ja arvioin-
tihetkella voimassa olevien vuokrasopimusten perustella. Raken-
tamattomat tontit on arvioitu arviointihetken kaavoitus- ja mark-
kinatilanteen perusteella. Kaikissa tapauksissa arviointi tehtiin
markkinatilanteen perusteella.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
muodostuu ulkopuolisen arvioijan maarittdmasta kiinteistdomai-
suuden kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoinneista, joita ul-
kopuolinen arvioija ei ole ottanut mukaan kdyvan arvon maarityk-
sessa seka kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien kohteiden
hankintamenosta.

Sijoituskiinteistdjen kaypda arvoa koskevista oikaisuista joh-
tuvat voitot ja tappiot esitetaan omallarivillaan tuloslaskelmassa.

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 hyo-

tya. Padsaantdisesti, sijoituskiinteistdt, joita ei rakenneta tai

kunnosteta myyntia varten, arvostetaan kéypaan arvoon |IAS 40

mukaisestija esitetaan taseessa "Sijoituskiinteistot” -erdssa. Kui-

tenkin jos operatiivisessa toiminnassa olevan kiinteistdn myynti

katsotaan todenndkéiseksi, siirretdan tallainen kiinteisto tasees-

sa eraan "Myytavissa olevat sijoituskiinteistot” Myynti katsotaan

erittdin todennakdiseksi, kun

* johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteistén myyntisuunnitel-
maan, ja on kdynnistetty hanke ostajan [6ytamiseksi ja myynti-
suunnitelman toteuttamiseksi,

* kiinteistda markkinoidaan aktiivisesti hintaan, joka on kohtuul-
linen suhteessa sen nykyiseen kdypaan arvoon

* myynnin odotetaan toteutuvan vuoden kuluessa.

Myytdvissa olevat sijoituskiinteistdt merkitaan kuitenkin kirjan-

pitoon kdypaan arvoon IAS 40 mukaisesti. Myytavissa olevien si-
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joituskiinteist6jen arvo oli 5,4 miljoonaa euroa31.12.2012 (12,7
milj.euroa31.12.2011)..

4.5 Vaihto-omaisuus kiinteistot

IAS 40 -standardin mukaan kiinteisto on siirrettéva vaihto-omai-
suudeksi silloin, kun kyseessd on kayttotarkoituksen muutos,
tdman osoituksena on myyntia varten tehtavan kunnostustydn
aloittaminen. Jos sijoituskiinteistdd rakennetaan/kunnostetaan
myyntitarkoituksessa, kasitelldan sitd IAS 2 Vaihto-omaisuus
-standardin mukaisesti: kiinteisté arvostetaan joko hankintame-
noonsa tai sita alempaan nettorealisointiarvoon. Jos kiinteistd on
hankittu myyntitarkoituksella, kasitellaan se myos IAS 2 Vaihto-
omaisuus -standardin mukaisesti. Kun kiinteisto kasitellaan I1AS
2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaisesti, esitetaan kiinteiston
arvo “Vaihto-omaisuus kiinteistot" -erdssa taseessa. Cityconilla
eiollut vaihto-omaisuus kiinteistdjd 31.12.2012ja31.12.2011.

4.6 Aineelliset hyodykkeet
Aineelliset hyddykkeet arvostetaan hankintamenoon, josta vé-
hennetdan poistot ja mahdolliset arvonalentumiset. Aineelliset
kayttéomaisuushyddykkeet sisaltdvat padasiassa konttorikonei-
taja kalustoa seka muita aineellisia hyddykkeitd kuten taideteok-
sia. Myds rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut koneet ja
laitteet esitetadn aineellisina hyodykkeind.

Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet poistetaan tasapoistoin
vaikutusaikanaan. Taloudellinen vaikutusaika ja arvioidut jaanndsar-
vot tarkistetaan vuosittain ja mikali havaitaan merkittavia eroja
verrattuna aikaisempiin arvioihin, poistosuunnitelmaa muutetaan
uusien arvioiden mukaisiksi. Kéytettavat poistoajat ovat seuraavat:
» Koneet jakalusto poistetaan tasapoistoin 10 vuodessa.

* Muut aineelliset hyddykkeet poistetaan tasapoistoin 3-10
vuodessa.

* Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut aineelliset kayt-
téomaisuushyddykkeet poistetaan samoin periaattein. Hyody-
ke poistetaan kokonaisuudessaan taloudellisen vaikutusajan
tai sitd lyhyemman vuokra-ajan kuluessa.

Kayttéomaisuuden myynnista aiheutuvat voitot ja tappiot kirja-

taan tuloslaskelmaan.

4.7 Aineettomat hyddykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen, kun hyddykkeen hankinta-
meno on madaritettdvissa luotettavasti ja on todennakdistd, etta
hyddykkeestd odotettavissa oleva taloudellinen hyéty koituu yri-
tyksen hyvaksi.

Aineettomat hyddykkeet arvostetaan alkuperdiseen hankinta-
menoon poistoillaja mahdollisilla arvonalentumisilla vahennettyna.

Aineettomat hyddykkeet sisaltdvat padasiassa atk-ohjelmia.
Ne poistetaan vaikutusaikanaan tasapoistoin 5 vuodessa.

4.8 Aineellisten ja aineettomien hydykkeiden arvonalentu-
minen

Jokaisena tilinpaatdspdivand aineellisten ja aineettomien hyd-
dykkeiden osalta arvioidaan, onko arvonalentumisesta viitteita.
Mikali arvon alentumisesta on viitteita, omaisuuserdstd kerrytet-
tdvissa oleva rahamaara arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo ylittaa
kerrytettavissa olevan rahamaaran, arvonalentumistappio kirja-
taan tuloslaskelmaan.

4.9 Rahoitusvarat ja -velat

4.9.1 Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaatteiden maarittamista

varten |AS 39 -standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin:

1. lainat ja muut saamiset, joita ei pideta kaupankayntitarkoituk-
sessa,

2. myytavissa olevat rahoitusvarat seka

3. kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat.

Luokittelu tapahtuu alkuperdisen hankinnan yhteydessd 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 lyhytaikaisiin ja pitkaaikaisiin varoihin. Tasearvoa alen-
netaan mahdollisen luottotappion maarélla. Yhtion konsernita-
seessa 31.12.2012 ja 31.12.2011 lainoihin ja muihin saamisiin
kuuluvat erat "Muut pitkavaikutteiset varat’, "Myyntisaamiset ja
muut saamiset” ja "Rahavarat ja pankkisaamiset”

Myytavissa olevat rahoitusvarat ovat johdannaisvaroihin kuu-
lumattomia varoja, jotka arvostetaan taseessa kdypaan arvoon.
Markkinahintojen muutoksista johtuvat kdyvan arvon muutokset
kirjataan omaan padomaan arvonmuutosrahastoon. Arvonmuu-
tokset kirjataan tulosvaikutteisesti vasta kun ne realisoituvat
lukuun ottamatta arvonalentumistappioita, jotka kirjataan valit-
témasti tulosvaikutteisesti. Myytavissa olevat rahoitusvarat on
tarkoitus pitdd maarittelematon ajanjakso ja ne voidaan myyda
sopivalla hetkella. Cityconilla ei ollut 31.12.2012ja31.12.2011
myytavissa olevia rahoitusvaroja.



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

Rahoitusvelat luokitellaan joko
1. kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvelkoi-

hin 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 31.12.2012 ja
31.12.2011 jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin velkoihin
kuuluvat erdt "Lainat’, "Muut velat” ja "Ostovelat ja muut velat”
Cityconilla oli 31.12.2012 valuuttajohdannainen joka luokitellaan
kaypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattavaksi rahoitusvelaksi.

Rahoitusvarat ja -velat merkitdan taseeseen selvityspaivan
perusteella.

4.9.2 Johdannaissopimukset ja suojauslaskennan soveltaminen
Johdannaiset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan (jos sel-
lainen on) ja sen jalkeen ne arvostetaan jokaisena tilinpaatospai-
vana kdypdan arvoon taseessa.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen koron-
vaihtosopimuksia. Koronvaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtu-
vienkorkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten korkomaksu-
jen kassavirtoihin (rahavirran suojaus) ja ndin syntyvalta tuloksen
heilahtelulta. Konsernisoveltaa IAS 39:n mukaista suojauslasken-
taa valtaosaan koronvaihtosopimuksistaan. Tallin suojaustarkoi-
tuksessa kaytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan
kaypien arvojen muutokset kirjataan laajan tuloslaskelman muihin
laajan tuloksen eriin. Tehottomasta osuudesta johtuva kdyvan ar-
von muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Kdyvan arvon rahastoon
kirjattu era kirjataan tulosvaikutteisesti, kun suojauskohteen ra-
havirrat realisoituvat ja vaikuttavat tulokseen. Mikéli suojauslas-
kennan edellytykset eivat tayty, arvonmuutokset kirjataan koko-
naisuudessaan tulosvaikutteisesti.

Koronvaihtosopimusten perusteella syntyvat korkomaksut
kirjataan korkokuluihin. Kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjat-
tavat arvonmuutokset kirjataan muihin rahoituskuluihin tai -tuot-
toihin, jos suojauslaskentaa eiole sovellettu. Taseessa koronvaihto-

sopimuksen kdypa arvo on esitetty joko lyhyt- tai pitkaaikaisissa
saamisissa tai lyhyt- ja pitkdaikaisissa veloissa. Koronvaihtosopi-
musten kayvat arvot perustuvat sopimuksista odotettavissa ole-
vien vastaisten rahavirtojen nykyarvoihin. Kaikki Cityconin koron-
vaihtosopimukset olivat suojauslaskennanalla31.12.2012.
Citycon kayttdd valuuttajohdannaisia suojaamaan ulkomaan
rahan maaraisiin rahoitusvaroihin ja - velkoihin siséltyvaa valuutta-
kurssiriskid. Valuuttajohdannaisten kdyvan arvon muutokset kirja-
taan tulosvaikutteisesti, koska myds ulkomaan rahanmaardisten ra-
hoitusvarojen ja - velkojen kurssierot kirjataan tulosvaikutteisesti.

4.9.3 Kytketyt johdannaiset

IAS 39:n mukaisesti sopimuksiin siséllytetyn johdannaisen tun-
nusmerkit tayttava erityisehto, jonka ei voida katsoa liittyvéan
laheisesti padsopimukseen, tulee tietyissa tilanteissa erottaa
paasopimuksesta ja kirjata kdypaan arvoonsa ja esittda kayvan
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 kerrytettavissd 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 myshemmalla tilikaudella ja véhennyksen voi-
daan katsoa liittyvan arvonalentumisen kirjaamisen jélkeiseen
tapahtumaan, rahoitusvaroihin kuuluvan eran arvonalentuminen
peruutetaan.

4.10 Rahavarat

Rahavarat koostuvat kdteisestd 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 aaneen yhtidkoko-
uksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa, eiké osakepadomalla
enimmaismaaraa.

Uusien osakkeiden tai optioiden liikkeeseenlaskusta valitto-

masti johtuvat transaktiomenot esitetddn verovaikutuksilla oi-
kaistuina omassa padomassa saatujen maksujen véhennyksena.
Jos jokin konserniin kuuluva yritys ostaa yhtion osakkeita (omat
osakkeet), niin maksettu vastike ja hankinnasta valittémasti ai-
heutuvat menot (verovaikutuksilla véhennettyind) vahennet&an
yhtion omistajille kuuluvasta omasta pddomasta, kunnes osak-
keet lasketaan uudelleen liikkeeseen. Jos osakkeet lasketaan
uudelleen liikkeeseen, niista saatavat vastikkeet sisallytetadn
yhtion omistajille kuuluvaan omaan pddomaan niista valittdmasti
johtuvilla transaktiomenoilla vahennettyind verovaikutukset huo-
mioon ottaen.

4.12 Varaukset
Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen tai tosiasiallinen vel-
voite aikaisempien tapahtumien perusteella, kun maksuvelvoit-
teen toteutuminen on todenndkdistd ja velvoitteen maara voidaan
arvioida luotettavasti.

Pitkaaikaiset varaukset esitetaan tilinpaatoksessa diskontat-
tuna nykyarvoonsa.

4.13 Tulouttaminen

4.13.1 Vuokratuotot

Sijoituskiinteistjen vuokraamisesta syntyvat vuokrasopimukset,
joissa Citycon on vuokralle antajana, luokitellaan muiksi vuokraso-
pimuksiksi, koska Citycon pitaa itselladn merkittdvan osan omistuk-
selle ominaisista eduista ja riskeista. Muista vuokrasopimuksista
syntyneet vuokratuotot jaksotetaan tasaisesti vuokrakaudelle.

Cityconilla on myds sellaisia vuokrasopimuksia, jotka sisalta-
vat vuokravapaita jaksoja tai vuokranalennuksia ja joista on sovit-
tu alkuperdisessa vuokrasopimuksessa. Tallaiset vuokrakannus-
timet kasitellddn SIC 15 Muut Vuokrasopimukset — kannustimet
-tulkinnan mukaan ja jaksotetaan tasaisesti koko vuokrakaudelle,
vaikka vuokramaksuja ei suoritetakaan saman perusteen mukai-
sesti. Cityconilla on myo6s sellaisia vuokranalennuksia, joista ei ole
sovittu alkuperdisessa vuokrasopimuksessa, vaan vuokralainen
on pyytanyt vuokranalennusta markkinatilanteesta tai kiinteis-
tossa olevasta kehityshankkeesta johtuen. Téllaiset tilapaiset ja
madaraaikaiset vuokranalennukset kirjataan tulokseen sille kau-
delle, jolle vuokranalennukset on mydnnetty.

Citycon saattaa suorittaa vuokralaisen puolesta vuokralaisen
vuokraamaan tilaan kohdistuvia muutost&itd, jotka veloitetaan
vuokrankorotuksena vuokralaiselta. Vuokratilan muutostdista
syntyva vuokran korotus jaksotetaan vuokratuotoiksi vuokra-
sopimuksen aikana. Vuokran korotus ja vuokratilan muutos-
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tyosta aiheutuva kulu otetaan huomioon sijoituskiinteistén kéypaa
arvoa maarittaessa.

4.13.2 Kdyttokorvaukset ja palvelutuotot
Kéyttokorvaukset kohdistetaan sille kaudelle, jolloin niihin liittyva
meno kirjataan kuluksi. Kayttdkorvaukset kirjataan liikevaihtoon
bruttomaaraising, silla Citycon katsoo toimivansa padmiehena.
Citycon katsoo toimivansa paamiehend, silla Citycon valitsee
kiinteistojensa ylldpidon palveluntarjoajat, tekee sopimukset
kiinteiston yllapitoa tarjoavien toimittajien kanssa ja kantaa luot-
toriskin liittyen yllapitoon. Vuokralainen ei voi valita kiinteiston
yll@pidon palveluntarjoajaa eika vaikuttaa palveluntarjoajien hin-
noitteluun.
Palvelutuotot kuten markkinointituotot kirjataan sille kaudel-
le, jolla palvelut suoritetaan.

4.13.3 Olemassa olevan kiinteiston 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 jalkeisesta myynnista on sovittu, Citycon maarittelee,
koskiko sopimus kiinteistdn rakentamista tai valmistuneen kiin-
teistén myyntid. Jos sopimus koski valmiin kiinteistdn myyntia,
kiinteisto katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen liittyvat merkit-
tavat riskit ja hyddyt ovat siirtyneet ostajalle. Jos sopimus koski
kiinteiston rakentamista, pitkaaikaishanke tuloutetaan valmistu-
misasteen mukaan rakentamisen edistyessa, jos keskenerdisen
tyon riskit ja hyodyt siirretaan ostajalle rakentamisen edetessa.

4.13.5 Korkotuotot
Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perusteella efektiivisen ko-
ron menetelmaa kayttaen.

4.13.6 Osinkotuotot
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun saamiseen on syntynyt oikeus.

4.14 Vieraan pddoman menot
Vieraan padoman menot kirjataan yleensd kuluksi silla tilikau-
della, jonka aikana ne ovat syntyneet. Poikkeuksia ovat vie-
raan padoman menot, kuten korkokulut ja jérjestelypalkkiot,
jotka valittémasti johtuvat tietyt ehdot tayttavan hyddyk-
keen hankinnasta, rakentamisesta tai valmistamisesta.
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Tallaiset vieraan padoman menot aktivoidaan osaksi kyseisen
hyddykkeen hankintamenoa. Ehdot tayttava hyddyke on sellainen
hyddyke, jonka saaminen valmiiksi sen aiottua kdyttotarkoitusta
tai myyntid varten vaatii valttamatta huomattavan pitkan ajan. Akti-
vointi alkaa, kun kiinteistén remontoiminen, uuden rakennuksen tai
laajennushankkeen rakentaminen alkaa, ja se paattyy, kun rakennus
on valmis vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan pddoman menoja
ovatrakennushanketta vartennostetuistalainoista syntyvat menot
tai rahoituskulukertoimella kerrotut rakennushankkeesta johtuvat
menot. Rahoituskulukerroin on Cityconin tilikauden aikana olevista
lainoista johtuvien vieraan pddoman menojen painotettu keskiarvo.
Maa-alueen hankintakustannuksistajohtuvat vieraan padoman me-
not aktivoidaan kyseisen kehityshankkeen tasearvoon, mutta vain
silloin kun ostetulla maa-alueella toteutetaan omaisuuserdé koske-
van kehityshankkeen valmistelutoimenpiteita.

Lainojen hankinnasta valittémasti johtuvat transaktiomenot,
jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan, siséllytetdan lainan alku-
perdiseen jaksotettuun hankintamenoon ja jaksotetaan rahoitus-
kuluksi efektiivisen koron menetelmaa kayttden.

4.15 Verot

Tuloverot sisaltavdt konserniyhtididen tilikauden veronalaiseen
tuloon perustuvat verot, edellisten kausien verojen oikaisut seka
laskennallisten verojen muutokset. Kauden verotettavaan tuloon
perustuva vero lasketaan kunkin maan voimassaolevan verosaan-
ndston perusteella.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat lasketaan varojen ja vel-
kojen verotusarvojen ja kirjanpitoarvojen valisistd véliaikaisista
eroista. Suurin valiaikainen ero syntyy sijoituskiinteistdjen kdy-
van arvon ja verotuksellisen arvon erosta. Tall6in veron laskenta
perustuu omistuksen kdyvan arvon ja kyseessa olevan keskinai-
sen kiinteistdyhtion osakkeiden velattoman hankintahinnan tai
suoraan omistetun kiinteistén verotuksessa poistamattoman
jaanndsarvon valiseen eroon.

Yhtion periaatteena on realisoida kiinteistoyhtigihin kohdis-
tuva osakeomistuksensa myymalld omistamansa osakkeet. Ul-
komailta omistettujen kohteiden osalta laskennallisia veroja ei
kirjata, koska omistusrakenteesta johtuen kiinteistdomaisuuden
luovutus ei aiheuta veroseuraamuksia.

Tytaryritysten jakamattomista voittovaroista ei kirjata lasken-
nallista veroa silta osin kun ero ei todenndkdisesti purkaudu enna-
koitavissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennalliset verosaamiset kirjataan sithen maaraan asti kuin
on todennakoistd, etta tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tu-

loa, jota vastaan valiaikainen ero voidaan hyddyntaa.

Kun laskennallisen veron kirjaaminen aitheutuu omaan p&a-
omaan kirjattavasta erdstd, kuten suojausinstrumenttina kayte-
tyn johdannaisen kdyvan arvon muutoksesta, myos laskennallinen
vero kirjataan omaan padomaan.

Laskennallisten verojen maarittdmisessa kdytetdan tilinpaa-
tospdivaan mennessa saadettyd verokantaa.

4.16 Vuokrasopimukset - Citycon vuokralleottajana
Vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralleottajana, luokitel-
laan rahoitusleasingsopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja veloiksi,
mikali riskit ja edut ovat siirtyneet. Vuokrasopimukset luokitel-
laan syntymisajankohtanaan ja kirjataan kaypaan arvoon, tai sita
alempaan vahimmaisvuokrien nykyarvoon taseeseen aineelliseksi
hyddykkeeksi ja rahoitusvelaksi. Aineellinen hyddyke poistetaan
kyseessa olevan hyddykkeen taloudellisena pitoaikana tai vuokra-
sopimuksen kestoaikana. Maksettavat vuokra jaetaan tuloslaskel-
maan kirjattavaan korkoon ja rahoitusvelan lyhennykseen.

Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopimuksiksi,
mikali omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivat ole olennaisilta
osin siirtyneet.

4.17 Eldke-etuudet
Eldkejarjestelyt on hoidettu eldkevakuutusyhtion kautta. Eldke-
jarjestelyt luokitellaan maksu- ja etuuspohjaisiin jarjestelyihin.
Maksuperusteisiin jarjestelyihin liittyvat maksut kirjataan tu-
loslaskelmaan niille kausille, joita ne koskevat. Etuuspohjaiset
eldkejarjestelyt kirjataan aktuaarilaskelmien perusteella.
Etuuspohjaisiin elakejarjestelyihin kuuluvat varat arvostetaan
kdypaan arvoon ja jérjestelyihin kuuluvat velvoitteet diskontattuun
nykyarvoon. Jarjestelyjen yli- tai alijddmien nettomaarat kirjataan
taseeseen. Vakuutusmatemaattiset voitot ja tappiot kirjataan mui-
den laajan tuloksen erien kautta omaan padomaan silla kaudella,
jonka aikana ne syntyvat. Tydsuoritukseen perustuvat menot jak-
sotetaan jarjestelmallisesti koko tydsséoloajalle. Asiantuntevat
vakuutusmatemaatikot tekevdt tahan liittyvat laskelmat kdyttden
ennakoituun etuusoikeusyksikkddn perustuvaa menetelmaa.

4.18 Osakeperusteiset maksut

Citycon soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset maksut -standardia
optiojarjestelyihin seka pitkan aikavalin osakeperusteiseen kan-
nustinjarjestelmaan. Téllaiset optiot ja osakepalkintajarjestelmat
arvostetaan kaypaan arvoon niiden myontamispaivana ja kirja-
taan tuloslaskelmaan kuluksi optioiden ja osakepalkintajarjestel-



mien ansainta-aikana. Tata aiemmista jarjestelyista ei ole kirjattu
kulua tuloslaskelmaan.

Optioiden kdypaan arvoon arvostaminen tapahtuu Black &
Scholes -hinnoittelumallia kdyttden.

4.19 Osingonjako
Osingonjako yhtion osakkeenomistajille merkitdan velaksi kon-
sernitaseeseen silld kaudella, jonka aikana osingot hyvéksytdan
yhtitkokouksessa.

5. KESKEISET ARVIOT JA OLETUKSET SEKA HARKINTAA
EDELLYTTAVAT LAATIMISPERIAATTEET

Laadittaessa tilinpaatdsta IFRS:n mukaan vaaditaan arvioiden ja
oletuksien kayttda. Lisaksi joudutaan kdyttamaan harkintaa kun
tiettyja laskentaperiaatteita sovelletaan. Nama voivat vaikuttaa
omaisuus- ja velkaeriin taseessa, tilikauden tuottoihin ja kului-
hin sekd muuhun informaatioon kuten vastuiden esittdmiseen.
Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista ja oletuksista siitd
huolimatta, ettd ndma perustuvat parhaaseen tietdmykseen seka
ajantasaiseen tietoon.

5.1 Keskeiset arviot ja oletukset

Seuraavassa kasitelldan arvioita ja oletuksia, joihin liittyy merkit-
tava riskivarojen ja velkojen kirjanpitoarvon olennaisesta muuttu-
misesta seuraavan tilikauden aikana.

5.1.1 Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo
Keskeisin tilinpaatoksen osatekijd, joka sisaltaa arvioihin ja ole-
tuksiin liittyvida epdvarmuustekij6itd, on sijoituskiinteistéjen
kayvan arvon maarittely. Sijoituskiinteiston kayvan arvon keskei-
simpid muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut
ja tuottovaatimus, joiden maarittamisessa Cityconin johto joutuu
kayttamaan harkintaa ja arvioita. Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo
oli2714,2 miljoonaa euroa 31.12.2012 (2 522,1 milj. euroa). Lii-
tetiedossa 17. Sijoituskiinteistdt on esitetty sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon herkkyystarkastelu keskeisimmille muuttujille.
Cityconin sijoituskiinteistdjen kayvan arvon maarittdminen
pohjautuu nettotuottoon perustuvaan kassavirta-analyysiin. Kas-
savirta-analyysin laatimista varten tulee maarittda kohdekohtaiset
nettotuotot ja tuottovaatimukset. Nettotuotto on vuokratuottojen
ja hoitokulujen erotus. Kun tuottovaatimuksella diskontataan vuo-
sittaiset nettotuotot, joista on vdhennetty investoinnit, ja lisataan
diskontattu jadnndsarvo seka muu omaisuus, kuten kadyttamaton
rakennusoikeus ja tontit, saadaan sijoituskiinteistdn kdypa arvo.

Seuraavassa on esitetty kassavirta-analyysin keskeiset muuttujat:

* Markkinavuokra on kysynnan ja tarjonnan mukaan maaraytyva
vuokrataso. Ulkopuolinen arvioija maarittda markkinavuokrat
kiinteistdittain.

* Vuokraus- eli kdyttdaste tarkoittaa vuokratun pinta-alan osuut-
ta vuokrattavasta pinta-alasta. Vuokrausaste perustuu olemas-
saoleviin sopimuksiin ja vuokrasopimuksen paattymisen jélkeen
kdytetaan Cityconin johdon tekemaa arviota vuokrausasteesta.
Vuokrausaste vaikuttaa vuosittaisiin vuokratuottoihin.

* Kiinteistdjen hoitokulut sisaltavat kuluja kiinteistdn hallinnas-
ta, yllapidosta, [dmmityksesta, sahkdsta, vedesta yms. Hoito-
kulut perustuvat aiempien vuosien toteutuneisiin hoitokuluihin
seka ulkopuolisen arvioijan kerdamiin vertailutietoihin.

* Tuottovaatimus koostuu riskittémasta korosta seka kiinteis-
tékohtaisesta ja markkinaehtoisesta riskistd. Cityconin johto
joutuu kdyttdmaan harkintaa maarittdessaan kiinteistokoh-
taista riskid. Ulkopuolinen arvioija maarittad markkinariskin.
Tuottovaatimusta, johon on lisatty inflaatio-oletus, kdytetaan
kassavirta-analyysissa diskonttokorkona. Tuottovaatimuksen
laskiessa sijoituskiinteistdjen kdyvat arvot nousevat.

Muita arvioita ja oletuksia edellyttavid muuttujia sijoituskiinteis-
t6jen arvon maarittamisessa ovat nykyisten sopimusten jatku-
mistodenndkoisyydet, vuokratilojen tyhjandoloajat, investoinnit,
inflaatio ja vuokrien kasvuoletukset.

Kehityshankkeiden kayvat arvot maaritetddn joko normaalin
kassavirta-analyysin avulla tai erillista projektimallia kdyttden
hankkeen luonteesta riippuen. Projektimalli on periaatteeltaan
samanlainen kuin sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarityk-
sessa 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 maarittaa nykyiset
vuokrasopimukset, tulevat vuokrasopimukset, projektiaikataulut
seka investoinnit. Osia voivat olla rakennuksen eri kerrokset, eri
alueet tai suuremmat tilat. Lisaksi kehityshankkeiden tuottovaa-
timusta varten voidaan maarittaa kehityshankeprojektin riskit ja
kohteen tuleva kéyttd. Jokaiselle osalle tehddén tdman jalkeen
oma kassavirta-analyysi ja osien yhteenlaskettu diskontattu kas-
savirta muodostaa kehityshankkeen arvon.

Kehityshankkeiden kayvan arvon madrittaminen, joko taval-
lisella kassavirta-analyysillad tai erilliselld projektimallilla, vaatii
Cityconin harkintaa ja arvioita liittyen kehityshankkeen tulevista
investoinneista, vuokrasopimuksista ja projektin aikataulusta.

5.1.2 Verot

Citycon on tuloverotuksen kohteena useassa eri maassa. Vero-
lainsaddannon monimutkaisuus, alati muuttuva lainsaadantd ja
toimintaympéristo vaatii Cityconilta arvioita ja oletuksia verolas-
kentaa laadittaessa. Tulevaisuuden verotettavat tulot ovat epa-
varmoja ja lopullisen veron maara voi poiketa alun perin kirjatusta.
Jos lopullinen vero poikkeaa alun perin kirjatuista maaristd, erot
voivat vaikuttaa sekd kauden verotettavaan tuloon, verosaami-
siin ja velkoihin ettd laskennallisiin verosaamisiin ja -velkoihin.
Cityconin vuoden 2012 tilikauden tulokseen perustuvat verot
olivat 1,4 miljoonaa euroa (0,9 milj. euroa vuonna 2011).

Laskennallinen verosaaminen ja -velka lasketaan taseenkirjan-
pitoarvon ja verotuksellisen arvon valisistd véliaikaisista eroista.

Merkittavin valiaikainen ero liittyy sijoituskiinteistéjen kdyvan
arvon ja niiden verotuksellisen arvon valiseen eroon. Citycon pe-
riaatteena on, ettd laskennallinen vero kuvaa kiinteiston myynnin
tapahtuessa mahdollisesta myyntivoitosta maksettavaa veroa.
Cityconin taytyy kayttaa siis arvioita siitd, kuinka kiinteistdjen
myynnit tullaan toteuttamaan. Padasiassa Citycon realisoi kiin-
teistéjensd myynnit myymalla kiinteist6jen omistukseen oikeut-
tavat osakkeet ja kirjaa laskennalliset verot tdman sdannén mu-
kaan. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon ja niiden verotuksellisen
arvon erosta syntyva laskennallinen verovelka oli 64,0 miljoonaa
euroa31.12.2012(57,5 milj. euroa 31.12.2011).

Muita valiaikaisia eroja aiheutuu mm. vahvistetuista tappiois-
ta ja rahoitusinstrumenteista. Kun vahvistetuista tappioista kir-
jataan verosaamista, tulee arvioida, onko todenndkdists, etta se
voidaan hyddyntaa tulevaisuudessa syntyvaa verotettavaa tuloa
vastaan. Verotuksessa vahvistetuista tappioista oli kirjattu las-
kennallista verosaamista 1,0 miljoonaa euroa 31.12.2012 (1,1
milj.euroa31.12.2011).

Tytéryritysten jakamattomista voittovaroista ei kirjata lasken-
nallista veroa siltd osin kun ero ei todennakdisesti purkaudu enna-
koitavissa olevassa tulevaisuudessa. Cityconilla oli 31.12.2012
sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu 22,0 miljoo-
naa euroa (19,4 milj. euroa vuonna 2011) verosaamista.

Laskennalliset verot lasketaan tilinpa&atospaivanad voimassa
olevia verokantoja kayttaen.

5.2 Harkintaa edellyttdvit laatimisperiaatteet

Cityconin taytyy kayttadd harkintaa seuraavien laskentaperi-
aatteiden noudattamisessa.
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5.2.1 Kiinteistdjen luokittelu

Citycon kayttaa harkintaa arvioidessaan kuuluuko kiinteistd sijoi-

tuskiinteistdihin, vaihto-omaisuus kiinteistdihin vai myytavissa

oleviin sijoituskiinteistéihin seuraavien periaatteiden mukaisesti:

* Kiinteistot, joita ei pidetd myyntitarkoituksessa eikd kaytetd
Cityconin hallintoa tai muita operaatioita varten, vaan joita pi-
detddn vuokratuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden arvon-
nousun takia tai molemmista syista luokitellaan sijoituskiin-
teistoksi. Cityconilla oli sijoituskiinteistoja 2 714,2 miljoonaa
euroa31.12.2012(2522,1 milj. euroa31.12.2011).

 Kiinteistot, joissa aloitetaan myyntia varten kunnostustyo
tai jota rakennetaan/kunnostetaan myyntitarkoituksessa,
luokitellaan vaihto-omaisuuskiinteistoksi. Cityconilla ei ollut
vaihto-omaisuus kiinteistdja 31.12.2012ja31.12.2011.

* Kiinteistdt, joita pidetaan vuokratuottojen hankkimiseksi ja/tai
omaisuuden arvonnousun takia, mutta joiden myynti katsotaan
todennakadiseksi, luokitellaan myytdvissa oleviksi sijoituskiin-
teistdiksi. Cityconilla oli myytavissa olevia sijoituskiinteistoja
5,4 miljoonaaeuroa31.12.2012(12,7 milj.euroa31.12.2011).

5.2.2 Liiketoimintahankinnat ja omaisuushankinnat

Citycon hankkii sijoituskiinteist6ja omistukseensa omaisuushankin-
toina seka liiketoimintahankintoina. Omaisuushankintoihin Citycon
soveltaa IAS 40 Sijoituskiinteist6t -standardin mukaista kasittelyd
ja lilketoimintahankintoihin IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen
-standardin mukaista kasittelyd. Citycon kayttaa harkintaa arvi-
oidessaan onko sijoituskiinteiston tai sijoituskiinteistéportfolion
hankinta omaisuus- vai liiketoimintahankinta. Mikali kiinteistén
liséksi hankintaan sisaltyy merkittavd maara hankittuja toimintoja,
hankintaa kdsitellaan liiketoimintahankintana. Toimintojen merkitys
arvioidaan IAS 40 -standardissa esitetyn lisapalveluiden (esim. yl-
lapito, siivous, turvallisuus, kirjanpito, jne.) maaritelman mukaisesti.
Cityconilla ei ollut liiketoimintahankintoja 2012 ja 2011.

5.2.3 Sijoituskiinteistdjen ja litketoimintojen myynti
Kun sijoituskiinteistoja myydaan, Citycon kayttaa harkintaansa
arvioidessaan, luokitellaanko myynti kiinteiston vai litkketoimin-
nan myynniksi. Cityconin tunnistamia litketoiminnan myynnin
tuntomerkkeja ovat mm. keskeisen liiketoiminta- tai maa-alueen
myynti, jonka yhteydessa luovutetaan myds liiketoiminnan kan-

nalta merkittdvaa henkilokuntaa ja/tai johtoa.

Kiinteistén myynninyhteydessd sovelletaanIAS 40 Sijoitus-
kiinteistot -standardia tai IAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin
mukaista kirjanpitokdsittelyd. Yksittaisten sijoituskiinteis-
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tojen ja kiinteistdjen myynnin periaatteista on kerrottu kappaleissa
4.4 Myytavissa olevat sijoituskiinteistot ja 4.5 Vaihto-omaisuus
kiinteistot.

Liiketoiminnan myynnin osalta kirjanpidossa noudatetaan
standardia IFRS 5 Myytavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt
ja lopetetut toiminnot. Liiketoiminnan myynti eli luovutettavien
erien ryhmat kuten liikketoiminta-segmentit tai kiinteistéportfoliot
luokitellaan myytavina oleviksi pitkdaikaisiksi omaisuuseriksi, jos
niiden kirjanpitoarvoa vastaava maara tulee kertymaan padosin
niiden myynnista ja jos myynti on erittdin todennakdinen. Myynti
katsotaan erittain todennakdiseksi kappaleessa 4.4 Myytavissa
olevat sijoituskiinteistdt periaatteiden mukaisesti. Myytavéana
olevien liiketoimintojen tulos tulee esittad omallarivillaan laajassa
tuloslaskelmassa ja myytavana olevaksi luokitellut liikketoiminnot
tulee esittdd taseessa erilladn muista omaisuuseristd. Lisaksi
myytavana olevaksi luokiteltuihin liiketoimintoihin sisaltyvat velat
on esitettavad taseessa erillaan muista veloista. Cityconilla ei ollut
myytavand olevia lilkketoimintoja31.12.2012ja31.12.2011.

6. BRUTTOVUOKRATUOTTO
A) Cityconin vuokratuottojen muodostuminen

Me 2012 2011
Jaksotetut vuokrakannustimet 03 03
Maaraaikaiset vuokran alennukset -24 -2,4
Lisavuokra lilkkevaihtosidonnaisista vuokraso-

pimuksista 39 38
Bruttovuokratuotto (pl. yll& olevat erét) 2242 2043
Yhteensa 2259 206,0

B) Yleinen kuvaus Cityconin vuokrasopimuksista

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconillaoli 31.12.2012 3 846
vuokrasopimusta (3 955 sopimusta 31.12.2011). Vuokrasopi-
musten lukumé&éran lasku johtui ydinliiketoimintaan kuulumatto-
mien kohteiden myynnistd Suomessa ja Ruotsissa. Padosassa,
eli 89 prosentissa (89 prosenttia 31.12.2011) Cityconin vuok-
rasopimuksia vuokra on jaettu pddomavuokraan ja yllapitokorva-
ukseen. Padomavuokra on tyypillisesti sidottu elinkustannusin-
deksiin. Vuokralaiselta erikseen perittéva yllapitokorvaus kattaa
omistajalle kiinteiston hoidosta aiheutuneet kulut.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksista on myds liikkevaihto-
sidonnainen osuus elinkustannusindeksisidonnaisuuden  lisaksi.
Liikevaihtosidonnaisten sopimusten osuus oli noin 53 prosenttia
(49 prosenttia 31.12.2011) Cityconin koko vuokrasopimuskan-

nasta 31.12.2012. Kohdassa 6. A) Cityconin vuokratuottojen
muodostuminen on esitetty liikkevaihtosidonnaisista sopimuksis-
ta saatu lisdvuokra.

Nain ollen Cityconin vuokrasopimukset ovat padasiassa muut-
tuvan vuokran vuokrasopimuksia IAS 17.4 mukaisesti, koska paa-
osa vuokrasopimuskannasta on sidottu elinkustannusindeksiin,
ennalta maaritettyyn minimivuokrakorotukseen ja/tai vuokralai-
sen liikevaihtoon.

Vuokrasopimusten lukumé&rad 31.12.2012 31.12.2011
Suomi 1802 1699
Ruotsi 1474 1818
Baltia ja uudet markkinat 570 438
Yhteensa 3846 3955

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconin vuokrasopimusten kes-
kimaarainen jaljelld oleva voimassaoloaika kauden lopussa oli 3,5
vuotta 31.12.2012 (3,4 vuotta 31.12.2011). Citycon haluaa teh-
da padasiassa madrdaikaisia vuokrasopimuksia. Lahtokohtaisesti
uudet vuokrasopimukset tehddadn maaraaikaisina kaikissa maissa.
Poikkeuksen tahan muodostavat ldhinnd asunnot, varastotilat ja
yksittaiset pysakéintipaikat. Cityconin kiinteistdkannasta maaraai-
kaisia sopimuksia on noin 78 prosenttia 31.12.2012 (78 prosent-
tia31.12.2011), aluksi maaraaikaisia sopimuksia noin 12 prosent-
ti@31.12.2012 (10 prosenttia 31.12.2011), ja loput sopimuksista
ovat toistaiseksi voimassaolevia sopimuksia (noin 9 prosenttia kai-
kista sopimuksista31.12.2012ja 12 prosenttia 31.12.2011).

Solmittavan vuokrasopimuksen kesto riippuu muun muassa
vuokrattavasta tilatyypista seka vuokralaisesta. Ankkurivuokra-
laisen kanssa solmitaan tyypillisesti pitkia kymmenen tai jopa 20
vuoden mittaisia vuokrasopimuksia, kun taas pienempien liiketilo-
jen vuokrasopimukset neuvotellaan paasaantoisesti 3 - 5 vuoden
mittaiseksi.

Vuokrasopimusten keskimirdinen jéljelld oleva

vuotta 31.12.2012 31.12.2011
Suomi 37 3,5
Ruotsi 3,0 29
Baltia ja uudet markkinat 37 4,2
Keskiméarin 3,5 3,4

C) Ei-purettavissa olevien vuokrasopimusten perusteella
saatavat vahimmdisvuokrat

Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on siséllytetty maardaikaiset
ja aluksi maaraaikaiset sopimukset madrdajan paattymiseensa



asti seka toistaiseksi voimassa olevat sopimukset on kasitelty siten, ettd ne on oletettu ei-puretta-
viksi sopimuksiksi irtisanomisajan verran.

Baltia ja uudet markkinat
Citycon omistaa Baltian maissa neljd kauppakeskusta, kolme Virossa ja yhden Liettuassa. Lisaksi
Citycon omistaa yhden kauppakeskuksen Tanskassa.

Me 31.12.2012 31.12.2011 Baltiz ja
t
Yhden vuoden kuluessa 45,0 50,7 Me 1.1.-31.12.2012 Suomi Ruotsi marltllzn:t Muut  Yhteensd
1-5 vuoden kuluessa 1337 1126 Bruttovuokratuotto 137,0 60,3 28,6 - 2259
Yliviiden vuoden kuluttua 49,0 46,2 Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 63 28 42 - 133
Yhteensi 227.8 209,5 Liikevaihto 143,2 63,1 328 - 239,2
Hoitokulut 44,7 229 8,2 0,0 75,8
7.SEGMENTTI-INFORMAATIO Vuokraustoiminnan muut kulut 03 1,0 0,0 0,0 14
Segmentti-informaatio esitetaan konsernin maantieteellisten liketoimintayksiksiden mukaisesti. Nettovuokratuotto 98,2 39,2 24,6 00 1620
Maantieteelliset liketoimintayksikdt perustuvat konsernin sisdiseen organisaatiorakenteeseen ja Operatilviset hallinnon kulut 91 2.1 1.0 113 26,5
A . S . . ) . - g Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 02 0,0 0,0 = 02
sisaiseen taloudelliseen raportointiin. Cityconin hallitukselle, joka on ylin operatiivinen paatdksen- e -
) ) . o . e . . . Operatiivinen likkevoitto (EPRA operating profit) 89,3 34,0 23,7 -11,4 135,7
tekija, raportoidaan konsernin tulos maantieteellisin liiketoimintayksikdin. Cityconin johto ja hallitus . e ;
o N o o ) ! o - ) Ei-operatiiviset hallinnon kulut = = = = =
arvioivat litkketoimintayksikdiden suoritusta nettovuokratuoton ja operatiivisen liikkevoiton (EPRA N e S S e s e
operating profit) perusteella. Cityconinjohdolle ja hallitukselle raportoidaan myds kdyvan arvon muu- tuksesta kaypaan arvoon -09 9,0 15,4 - 236
tokset lilkketoimintayksikoittain. Maantieteellisten likketoimintayksikoiden lisaksi Cityconin johto ja Tappiot/voitot sijoituskiinteistéjen myynneistéd -1,0 51 0,0 - 42
hallitus seuraavat kiinteistokohtaisia nettovuokratuottoja. Liikevoitto/-tappio 87,5 48,2 39,1 -11,4 163,4
Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liiketoiminnan erig, joita segmentti kayttaa liikketoiminnassaan Rahoituskulut (netto) 68,1 68,1
tai jotka ovat jarkevalls perusteella kohdistettavissa segmenteille. Kohdistamattomat erét sisaltavat Osuus yhteisessd maaraysvallassa olevien ykstk-
. R . . e . e o kéjen voitoista/tappioista 0,2 0.2
vero-ja rahoituserid seka koko konsernille yhteisia erid. Segmenttien valilla ei ole sisdista myyntia. Tuloverot 78 8
Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoituskiinteistdjen, aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden lisa- Tilikauden voitto : 87;7
yksistd taseessa.
Cityconin liikevaihto koostuu pddasiassa vuokratuotoista. Vuokratuottoja saadaan liiketiloista
kauppakeskuksissa sekd marketeissa ja myymaldissa. Citycon esittda bruttovuokratuottonsa jaettu- Kohdistetut varat
na naihin kahteen eri kiinteistﬁtyypp[[n_ Sijoituskiinteistot 16590 739,2 316,0 - 27142
Paaasiallisina asiakkaina esitetaan viisi suurinta vuokralaista, joista yhden osuus kokonaisbrutto- Myytaving olevat sijoituskiinteistot >4 - - - o4
vuokratuotoista on enemman kuin 10 prosenttia. Naisté vuokralaisista esitetén niiden osuus koko- il i v 22 102 L1 = L
. . . - . Kohdistamattomat varat
naisbruttovuokratuotoista sekd segmentti, johon ne kuuluvat. Osuus bruttovuokratuotoista perustuu = -
. X Laskennalliset verosaamiset 19,5 19,5
vuokrasopimuskantaan31.12.2012ja31.12.2011. S
Johdannaissopimukset = =
Varat yhteensa 16729 749,4 3171 790 28185
A) Segmentti-informaatio
Maantieteelliset segmentit ovat Cityconin sisdisen organisaatiorakenteen mukaiset Suomi, Ruotsi Kohdistetut velat
ja Baltia ja uudet markkinat. Muut-segmentti siséltaa paaasiassa konsernin padkonttoritoiminnoista Ostovelat ja muut velat 14,0 21,0 37 427 814
syntyvia hallinnon kuluja. Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 15332 15332
Stemi Laskennalliset verovelat 66,0 66,0
Citycon on Suomen suurin kauppakeskuslitketoimintaa harjoittava yhtié. Cityconilla on Suomessa 23 JOhdannalS.SOPImUkSEt 763 763
K keskustaia 36 takohdetta.S Kiinteistsists 30 siait S5k kiseudullaia 29 Muut kohdistamattomat velat 1,6 1,6
auppakeskustaja 36 muuta kohdetta. Suomen kiinteistdista 30 sijaitsee paakaupunkiseudullaja Velat yhteens3 140 210 37 17199 17586
muualla Suomessa.
Bruttoinvestoinnit 1199 18,1 23,0 0,7 161,7

Ruotsi
Cityconilla on Ruotsissa yhdeksan kauppakeskusta ja viisi muuta kauppapaikkaa. Cityconin Ruotsin
kohteista kahdeksan sijaitsee Suur-Tukholman, nelja Suur-Géteborgin alueella ja kaksi Uumajassa.
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Balt&m 5 B) Liikevaihto kiinteistotyypeittéin
Me 1.1.-31.12.2011 Suomi Ruotsi markkinat Muut Yh Me 2012 2011
Bruttovuokratuotto 1273 574 212 - 2060  Kauppakeskukset 2100 1879
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 51 27 33 - 11,1 Marketit jamyymalat 29,2 292
Litkevaihto 1325 60,1 245 - 2171  Yhteensd 2392 2171
Hoitokulut 41,7 239 6,0 00 71,6
Vuokraustoiminnan muut kulut 03 09 00 - 1.2 C) Pégasialliset vuokralaiset
Nettovuokratuotto 905 354 18,4 00 1443 015 LT Segmentti
e == = Ty
Operatitvinen litkevoitto (EPRA operating profit) 832 304 171 134 1174  mé 21 Suomija Baltiaja uudet markkinat
Et-operativiset hallinnon kulut 07 - - § 07 ICAAB 34 Ruotsija Baltia ja uudet markkinat
Nettovoitot/-tappiot sjoituskiintestsjen arvostuk- Stockmann 3,0 Suomi, Ruotsi ja Baltia ja uudet markkinat
sesta kypadn arvoon -40,4 17 34 : -353 H &M Hennes & Mauritz AB 17 Suomi ja Ruotsi
Voitot sijoituskiinteistjen myynneista 0,0 03 0,0 = 03 hteonsd =lLS
Liikevoitto/-tappio 423 324 20,5 -13,4 818
e ) 624 624 Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan 31.12.201 2.
Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikko-
jen voitoista/tappioista 03 03 2011 gt b'“""""'t‘;'i‘sr:at,".;: Segmentti
Tuloverot 16 1.6 Kesko 17,2 Suomi
M-S 2 7eR 2L S-ryhma 5,6 Suomi ja Baltia ja uudet markkinat
ICAAB 34 Ruotsija Baltia ja uudet markkinat
Kohdistetut varat Stockmann 31 Suomi, Ruotsi ja Baltia ja uudet markkinat
Sijoituskiinteistst 15474 6971  277.6 - 25221  Tokmanni L7 Suomi
Myytavina olevat sijoituskiinteistot o 127 = = 127 Yhteenss 311
Muut kohdistetut varat 10,6 21,5 1,0 94,9 128,0
Kohdistamattomat varat Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan 31.12.2011.
Laskennalliset verosaamiset 145 14,5 8. HOITOKULUT
Johdannaissopimukset 0.5 0.5 Me 2012 2011
Varat yhteensa 1558,0 7313 278,6 1098 26777 Lammitys ja sahké 25,1 24,2
Yllapito 254 233
Kohdistetut velat Maavuokrat ja muut vuokrat 18 13
Ostovelat jamuut velat 51 g4 16 26,8 530 Kiinteiston henkiloston kulut 08 06
Kohdistamattomat velat Kiinteiston hallinnon kulut 2.3 23
Korolliset velat 15479 15479 Markkinointikulut 56 56
Laskennalliset verovelat 59,8 59,8 Kiinteistdvakuutukset 0,6 0,5
Johdannaissopimukset 54,5 54,5 Kiinteistoverot 7,1l 6.4
Muut kohdistamattomat velat 0,6 06 Korjauskulut 7.0 7.5
Velat yhteensa 51 19,4 16 16898 17159 Muut kiinteiston hoitokulut 02 01
Yhteensd 75,8 71,6
Bruttoinvestoinnit 62,5 45,5 108,1 0,6 216,7
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Kaksi kiinteist6a ei tuottanut tuloa vuonna 2012 (vuonna 2011 yksikiinteist6 ), mutta hoitokulua niis-

ta syntyi 0,2 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa).



9. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT

11. HENKILOSTOKULUT

13. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT

Me 2012 2011 Me 2012 2011 Me 2012 2011

Vuokratilan muutostyat ja valityspalkkiot 01 0,4 Johdon palkat ja palkkiot Liiketoiminnan muut tuotot 0,4 03

Luottotappiot 12 0.8 Toimitusjohtaja 10 0,5 Liiketoiminnan muut kulut -0,2 -0,1

Yhteensa 14 1,2 Johtoryhma 16 12 Yhteensa 0,2 0,2

Hallitus 0,7 07
Merkittavat vuokratilan muutostydt kasitelld@n investointeina. Muut palkat ja palkkiot 84 88 14. RAHOITUSKULUT (NETTO)
Laajan tuloslaskelman luottotappiot sisaltavat 0,4 miljoonaa Elékekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 17 16 A) Tuloslaskelmaan kirjatut

euroa luottotappiovarauksen kasvua (0,1 milj. euroa luottotappio- Elakekulut - etuuspohjaiset jérjestelyt - 01 e 2012 ZOLL

varauksien vahennystd). Taseen luottotappiovaraukset on esitet-  So0siaalikulut 12 13 Korkotuotot 06 06

ty liitetiedossa 25. Myyntisaamiset ja muut saamiset. Kulut osakeperusteisista maksuista L7 L7 Valuuttakurssivoitot 316 5338
Yhteensd 16,2 15,7 Muut rahoitustuotot 0,0 0,0

10. HALLINNON KULUT Rahoitustuotot yhteensa 321 54,4

Me 2012 2011 Henkilostokuluja sisaltyi hoitokuluihin 0,8 miljoonaa euroa (0,6

Henkilstskulut 155 151 milj. euroa) ja hallinnon kuluihin 15,5 miljoonaa euroa (15,1 milj. Korkokulut 65,0 61,0

Tydsuhteen paattymisests johtuneet kertaluon- euroa). Valuuttakurssitappiot 316 537

teiset henkildstokulut 1,5 1,7 Cityconilla oli etuuspohjainen eldkejarjestelma liittyen entisen Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut -18 -25

Konsultti- ja asiantuntijapalkkiot seka ulkopuoli- toimitusjohtajan Petri Olkinuoran elakeohjelmaan. Koska Petri Ol- Muut rahoituskulut 55 4.6

set palvelut ! 35 45 kinuora jtti tehtavansa, Citycon suoritti velvoitteensa Olkinuoran ~ Rahoituskulut yhteensa 1003 1168

Toimisto- jamuut hallinnon kulut 48 54 elakejérjestelysta vuoden 2010 aikana. N&in ollen Cityconilla ei

“oei 12 Le ollut taseessaan 31.12.2012 ja 31.12.2011 etuuspohjaisesta  Rahoituskulut (netto) 681 62,4

Yhteensd ! 26,5 27,7

1) Citycon on tarkentanut vuonna 2012 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiin-
teistdjen myynneistd syntyvien transaktiokulujen kdsittelyyn. Aiemmin Citycon
on esittdnyt kiinteist6jen myynneistd syntyneet transaktiokulut osana hallinnon
kuluja, mutta tilinpddtoksessd 2012 Citycon on netottanut onnistuneiden kiinteis-
téjen myyntien transaktiokulut sijoituskiinteistéjen myynneistd syntyvéd voittoa/
tappiota vastaan.

Tydsuhteen paattymisesta johtuneet kertaluonteiset henkildstd-
kulut sisaltavat 7 henkilén (11 henkilén vuonna 2011) irtisano-
misista syntyneita kertakorvauksia eldke- ja sosiaalimaksuineen
seka joulukuussa 2012 Suomen liiketoiminnoissa aloitettujen
yhteistoimintaneuvottelujen arvioidut kertakorvaukset.

Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin seka hoitokulu-
jen kiinteistdjen hallinnon kuluihin siséaltyvat seuraavat tilintar-
kastajien palkkiot ja palvelut tilintarkastusyhteisd Ernst & Young
Oy:lta.

Me 2012 2011
Tilintarkastuspalkkiot 03 03
Muut asiantuntijapalkkiot 0,1 0,7
Yhteensd 03 09

eldkejarjestelystd syntynyttd velkaa. Etuuspohjaisen jarjestelyn
elaketuotto 0,1 miljoonaa euroa vuoden 2011 lagjassa tuloslas-
kelmassa on seurausta erosta vuonna 2010 jaksotetun elakevel-
voitteenja lopullisten vakuutusmatemaattisten laskelmien valilla.

Osakeperusteisten maksujen optio-ohjelmat ja osakepalkin-
tajarjestelmat on kuvattu liitetiedossa 30. Tydsuhde-etuudet
kohdassa.

Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista on esitetty liitetiedossa
33. Lahipiiritapahtumat.

Konsernin keslki E en I'_lenkilliillfunta

litketoi Gittéin tilil 2012 2011
Suomi 61 55
Ruotsi 33 35
Baltia ja uudet markkinat 10 11
Paakonttori 28 30
Yhteensa 132 131
12. POISTOT

Hallinnon kuluihin sisaltyy poistoja koneista ja kalustoista seka ai-
neettomista hyddykkeistd 1,2 miljoonaa euroa (1,0 milj. euroa).

Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien
mukaisiin luokkiin:

Korolliset lainat ja saamiset 48,4 48,0
Rahoitusleasingvelat 0,0 0,0
Johdannaissopimukset 19,6 14,1
Muut saamiset ja velat 01 0,2
Rahoituskulut (netto) 68,1 62,4

Vuonna 2012 valuuttajohdannaisista on kirjattu 3,3 miljoonaa eu-
roa valuuttakurssitappiota (0,1 miljoonaa euroa voittoa) laajaan
tuloslaskelmaan.

Kehityshankeinvestointien korkokulujen ~p&domittamiseen
kéytetty korkotaso 31.12.20120li4,34%(31.12.2011 4,31%).

Cityconin laajan tuloslaskelman korkokulut sisaltavat korollis-
ten lainojen korkokulut ja niiden lisaksi kaikki suojaustarkoituk-
sessa kaytettavien johdannaissopimusten aiheuttamat korkoku-
lut. Lisatietoja Cityconin kayttamista johdannaissopimuksista,
niiden kayvistad arvoista ja suojauslaskentakdytannostd loytyy
liitetiedosta 23. Johdannaissopimukset.
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B) Muihin laajan tuloksen eriin kirjatut
Me 2012 2011

Kauden aikana kirjatut tappiot rahavirran
suojauksista -35,5 -50,1

Véahennettyna: tuloslaskelmaan kirjatuilla rahavir-

16. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emo-
yhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos tilikauden ai-
kana ulkona olleiden osakkeiden osakeantioikaistun lukum&aran
painotetulla keskiarvolla.

ran suojausten korkokuluilla 16,3 14,2 Me 2012 2011
Nettotappiot/ -voitot rahavirran suojauksista -193 -35,9 Osakekohtainen tulos

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/
15. TULOVEROT tappio (Me) 77.2 13,0
He 2052 2058 Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 14 0.9 (1oog)v 2980906 2696759
Edellisten tilikausien verot 0,0 0,0 Osakekohtainen tulos (euroa) 0,26 0,05
Laskennalliset verokulut/-tuotot 6,4 -2,5
Tuloverokulut/-tuotot 7.8 -1,6 Me 2012 2011

Cityconilla ei ollut suoraan omaan padomaan kirjattuja tilikauden
tulokseen perustuvia veroja vuonna 2012ja 2011.

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan verokannalla
(24,5 %) laskettujen verojen valinen tasmaytyslaskelma:

Me 2012 2011
Voitto/tappio ennen veroja 95,5 19,7
Verot laskettuna kotimaan verokannalla 234 51
Ulkomailta omistettujen tytaryhtididen kayvan

arvon muutos -10,7 -4,9
Ulkomaisten tytaryhtididen poikkeava verokanta -3,6 -33
Kirjaamattomat laskennalliset verosaatavat

tappioista 28 21
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten

tappioiden kayttd -0,6 -0.2
Verotuksessa vahennetyt poistot 20 -1,2
Verovapaat tuotot vahennettynd vahennyskelvot-

tomilla kuluilla -5,6 -0,0
Muut 0,2 0,6
Tuloverot 78 -16
Efektiivinen verokanta 82% -83 %
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Osakekohtainen tulos, laimennettu

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/

tappio (Me) 772 13,0
VVK:n kulut vahennettyna verovaikutuksella,

Me? 31 -
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen lasken-

nassa kaytetty tilikauden voitto/tappio (Me) 80,3 13,0
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara

(1000)V 2980906 2696759

- Vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus 12.9.2006-
27.7.2013 valisend aikana vaihtaa lainan nimellispddoma
yhtién osakkeisiin. Mikéli koko lainan pddoma vaihdettaisiin
osakkeiksi, vaihtovelkakirjalainan laimennusvaikutus tilinpaa-
téshetken vaihtokurssilla laskettuna olisi noin 9,8 miljoonaa
osaketta. Tilikauden tulosta on oikaistu laimennusvaikutusta
laskettaessa vaihtovelkakirjalainan korkokuluilla (verovaiku-
tuksella véhennettyna).

- Osakeoptioilla on laimentava vaikutus, kun osakeoptioiden
merkintahinta on alempi kuin osakkeen kaypa arvo. Optioi-
den laimennusvaikutusta laskettaessa otetaan osakkeiden ja
optioiden tdyden vaihdon lukum&arda vahentavand tekijana
huomioon se maara osakkeita, jotka yritys olisi saanut, jos se
olisi kdyttanyt optioiden vaihdon toteutuessa saamansa varat
omien osakkeiden hankintaan kaypaan arvoon.

- Osakepohjaisella kannustinjdrjestelmalld oli laimentava vaiku-
tus silloin, kun ansaintajakso oli paattynyt, palkkion perustana
olevat tulosehdot saavutettu eikd osakkeita oltu vield jaettu.
Osakepohjainen kannustinjarjestelma paattyi vuonna 2012 ja
kaikki palkkiot jaettiin ja maksettiin.

Osakekohtaisen tuloksen lasken-

VVK:n laimennusvaikutus, (1,000) 2 15077,2 - nassa kiiytetty keskimarainen

Optioiden laimennusvaikutus (1 000) - - osakemédrd paitvid osakemérd
Osakepohjaisen kannustinjérjestelman laimen- 1.1.2012 151 288407020
nusvaikutus (1 000) 342 1288 3152012 123 288445132
Keskimaardinen laimennettu osakem&ara 1.10.2012 92 326880012
(1 000) 3132021 269804,7 Keskimaarainen paivilla

Osakekohtainen tulos, laimennettu (euroa) 0,26 0,05 painotettu osakemadra 366 298090635

1) Osakekohtaiset tulos tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden
mddrdlld lokakuussa 2012 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
Potentiaalisia VVK:n vaihdoista syntyvid uusia osakkeita eikd VVK:n kuluja
vihennettynd verovaikutuksella oteta huomioon 2011 laimennusvaikutuksella
oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa, koska ndin osakekohtainen tulos
olisi pienempi kuin laimennettu osakekohtainen tulos. Optioiden sekd osake-
pohjaisen kannustinjdrjestelmdn laimennusvaikutus on huomioitu laimennettua
osakekohtaista tulosta laskettaessa.

2

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta las-
kettaessa osakkeiden lukumé&arén painotetussa keskiarvossa
otetaan huomioon kaikkien laimentavien potentiaalisten osak-
keiden osakkeiksi muuttamisesta johtuva laimentava vaikutus.
Konsernilla on talla hetkelld kahdenlaisia l[aimentavia osakkeiden
madraa lisdavid instrumentteja: vaihtovelkakirjalaina ja osakeop-
tioita. Osakepohjainen kannustinjarjestelma paattyivuonna 2012
ja kaikki palkkiot jaettiin ja maksettiin.

17. SUOITUSKIINTEISTOT
Citycon jakaa sijoituskiinteisténsd kahteen kategoriaan: raken-
teilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistaihin seka operatiivisessa
toiminnassa oleviin kiinteistoihin. 31.12.2012 ensin mainittuun
ryhmaan sisaltyi Koskikeskus Suomessa ettad Akermyntan Cent-
rum Ruotsissa. 31.12.2011 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyivat
Iso Omena, Koskikeskus ja Myllypuro Suomessa seka Akermyn-
tan Ruotsissa ettd Magistral Virossa..

Rakenteilla olevat kiinteistdt -kategoria siséltaa kiinteiston
koko kdyvan arvon, vaikka vain osa kiinteistdsta olisi rakenteilla.

Sopimukseen perustuvat velvoitteet, jotka liittyvat sijoitus-
kiinteist6jen ostamiseen, rakentamiseen, kunnostamiseen ja kor-
jaamiseen yms. on esitetty liitetiedossa 32. B) Vakuudet ja muut
vastuusitoumukset.



Rakenteilla olevat/

Operatiivisessa

Me 31.12.2012 31.12.2011

peruskorjattavat  toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me 31.12.2012 kiinteistot kiinteistot yhteensi Ulkopuolisen arvioijan méarittéma sijoituskiinteistdjen kéypé arvo 31.12. 27041 2515,0
Tilikauden alussa 526,4 19957 25221 Kehitysprojekti-investoinnit 10,1 71
Hankinnat 79 509 588 Sijoituskiinteistojen kdypa arvo taseessa 31.12. 27142 25221
Investoinnit 341 656 99,7 1) Myytdévissa olevat sijoituskiinteistt (5,4 miljoonaa euroa) eivit sisdlly ulkopuolisen arvioitsijan kéypiin arvoihin 31.12.2012.
Myynnit = -14 -14
Aktivoidut korot 11 0,7 18 ) e ) o )
Voitot sijoituskiinteistgjen arvostuksesta 06 537 544 Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kdyttamat oletukset 31.12.2012ja31.12.2011 on
Tappiot sijoituskiinteist6jen arvostuksesta .12 -296 -30,8 esitetty segmenteittdin seuraavassa taulukossa. Suomessa keskimaarainen painotettu tuottovaa-
Valuuttakurssierot 05 263 26,8 de laski parhaissa kohteissa tapahtuneen positiivisen arvonkehityksen my6ta johon vaikutti muun
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa toi- muassa kehityshankkeiden eteneminen/valmistuminen. Ruotsissa keskimaarainen tuottovaade
minnassa olevien kiinteistdjen valilla seka siirto {ioht leisests tuott i " — Mg [
myytavissa leviin sijoituskiintelstdihin 3737 356,5 172 nousi johtuen muun muassa yleisesta tuottovaatimusten noususta heikompilaatuisissa kohteissa.
Tilikauden lopussa 195,7 25185 2714,2 Myds asuinhuoneistojen divestoinnit vaikuttivat tuottovaateen nousuun. Baltiassa ja uusilla mark-
kinoilla keskimaarainen tuottovaade laski kehityshankkeiden vaikutuksesta ja liikekiinteistdjen ky-
Rakenteillaolevat/ ~  Operatiivisessa = = synnan vahvistuttua Virossa. Keskimaarainen markkinavuokra koko kiinteistékannalle oli 25,1 €/
peruskorjattavat  toiminnassaolevat  Sijoituskiinteist5t
Me 31.12.2011 kiinteistit kiinteistit yhteensd m? ( 23,8€/m? 31.12.2011) ja se nousi mm. johtuen kehityshankkeista, kiinteistéjen myynnista,
Tilikauden alussa 326,1 20416 2367,7 Ruotsin kruunun vahvistumisesta ja yleisesta positiivisesta vuokrakehityksesta parhaissa kohteis-
Hankinnat - 1399 1399 sa. Kassavirtakauden vajaakdyttooletus nousi 0,1 prosenttiyksikkda tasolle 4,8 prosenttia (4,7%
Investoinnit 235 489 724 31.12.2011) Ruotsissa nousseen vajaakayton vuoksi.
Myynnit = -16,6 -16,6
Aktivoidut korot 05 20 26 -
= s s Baltia ja uudet
Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta 20,3 195 39,8 Me 31.12.2012 Suomi Ruotsi  markkinat Keskimésrin
lapl)plstt Sl;lJOltL{Skll:telStOJEn arvostuksesta —gi 7;13 73(1) Tuottovaatimus (%) 6.2 6.0 77 6,3
S‘iairLéz r:k:r::esilﬁ:;levienja operatiivisessa ' ' ' Alkutuotto (%) 6.2 26 79 6.2
toiminnassa olevien kiinteistojen valilla 156,0 -168,7 -12,7 TuottoAmarkkinavuokrille (%) 68 66 82 6.9
Tilikauden lopussa 526,4 1995,7 25221 Markkinavuokrat (€/m?) 259 256 200 251
Kassavirtakauden vajaakayttd (%) 48 58 21 48
Citycon arvostaa sijoituskiinteisténsa IAS 40 Sijoituskiinteistot - standardin mukaista kayvan ar- Markkinavuokrien kasvu-oletus (%) 20 19 16 -
e L . v e pan . L Hoitokulujen kasvuoletus (%) 2.0 19 31 -
von mallia kayttaen. Sijoituskiinteisttjen kayvan arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija netto-
tuottoon perustuvan kassavirta-analyysiin avulla, jonka keskeisimpid muuttujia ovat markkinavuok- Baltia
altia ja uudet
rat, vuokrausaste, hoitokulutja tuottovaatimus. Me 31.12.2011 Suomi Ruotsi markkinat Keskiméirin
Cityconin kiinteistot on vuoden 2012 ja 2011 tilinpaatosta varten arvioinut globaali kiinteistd- Tuottovaatimus (%) 63 59 8,0 6,4
asiantuntija Jones Lang LaSalle. Vuoden 2011 kolmen ensimmaisen vuosineljanneksen kiinteist6- Alkutuotto (%) 6,0 55 82 6,1
arvioinneista vastasi Realia Management Oy. Citycon Oyj:n arvioinneista maksama kiinte# palkkio Tuotto markkinavuokrille (%) 6.8 6,6 84 6,9
vuodelta 2012 oli yhteensé 0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa vuonna 2011). Markkinavuokrat (€/m?) 244 236 208 238
. ; . L . . Kassavirtakauden vajaakéyttd (%) 4,9 5.5 20 4,7
Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistdjen kdypa arvo muodostuu ulkopuolisen arvioi- - -
. S5 rittSmasts Kiinteistd isuuden kokonai ta kehit ekt +oinneista. ioita ul- Markkinavuokrien kasvu-oletus (%) 20 21 1.4 -
jan mae.m ama.s :3 u'n eistdomaisuuden o" or.1'51|sarvos a‘,me‘ i yspro.J'e i lnYe§ OjHHEIS“a,J.(.Jl .au Hoitokulujen kasvuoletus (%) 50 21 30 5
kopuolinen arvioija ei ole ottanut mukaan kdyvan arvon maarityksessa, myytavissa oleviin sijoitus-
kiinteistoihin siirretyista kiinteistdistd seka kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien kohteiden Herkkyysanalyysi

hankintamenosta. Ulkopuolisen arvioijan maarittédman kayvan arvon ja Cityconin taseessa olevien
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon valinen tasméaytyslaskelma on esitetty seuraavana:

Liikekiinteist6jen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys,
sijoittajien luoma sijoituskysynta, ja korkotaso. Sijoituskiinteist6jen kayvan arvon muutokset
vaikuttavat yhtion tilikauden tulokseen, mutta niilla ei ole valitonta kassavirtavaikutusta. Liike-
kiinteistojen kayvan arvon keskeisimpid muuttujia kymmenen vuoden kassavirta-analyysissa
ovat tuottovaatimus, vuokrat, vuokrausaste ja hoitokulut. Liikekiinteistéjen kayvan arvon

muutosherkkyyttd eliriskia voidaan testata muuttamalla naita keskeisia laskentaparamet-
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reja. Oheisen herkkyysanalyysin [ahtdarvona on kaytetty ulkopuolisen arvioijan maarittdmaa sijoi-
tuskiinteistojen kdypaa arvoa 31.12.2012 eli 2 704,1 miljoonaa euroa. Herkkyysanalyysin mukaan
markkina-arvo on kaikkein herkin tuottovaateen ja vuokratuoton muutoksille. Kun tuottovaadetta
lasketaan kymmenen prosenttia, niin sijoituskiinteistdjen markkina-arvo nousee noin 11 prosent-
tia. Vastaavasti kymmenen prosentin nousu markkinavuokratuotoissa nostaa markkina-arvoa noin
14 prosenttia. Markkina-arvo reagoi my&s muutoksiin vajaakdyttdasteessa ja hoitokuluissa, mutta
suhteellinen vaikutus ei ole yhta suuri kuin vuokran ja tuottovaateen osalta.

Markkina-arvo (Me)

Muutos % -10% -5% 0% +5% +10%
Tuottovaatimus 3004,6 2846,5 27041 25754 24583
Markkinavuokrat 23318 25180 27041 2890,3 3076,5
Hoitokulut 28153 27597 27041 26486 25930
Muutos, prosenttiyksikkod -2 -1 *0 1 2
Vajaakaytto 27888 2746,5 27041 26618 26195

18. OSUUDET YHTEISESSA MAARAYSVALLASSA OLEVISSA YKSIKOISSA

Vuonna 2011 Citycon Oyj hankki 50 % omistusosuuden yhteisyrityksest, joka hallinnoi kauppa-
keskus Galleria Esplanadia Suomessa. Alla on esitetty yhteisessé maaraysvallassa olevien yksikoi-
denvarat ja velat, tuotot ja kulut, joihin omistus oikeuttaa.

Me 2012 2011
Varat yhteensa 1,0 08
Velat yhteensa 0,2 0,2
Nettovarallisuus 09 0,6
Liikevaihto 39 31
Nettovuokratuotto 0,2 01
Kiinteiston hallinnointipalkkiot -0,2 -0,2
Voitot sijoituskiinteiston arvotuksesta kdypadn arvoon 03 03
Liikevoitto 0,2 03
Tilikauden voitto 0,2 03

Cityconilla ei olut ehdollisia velkoja eika ostositoumuksia liittyen osuuksiin yhteisessa maardysval-
lassa olevissa yksikoissa. Yhteisessd maaraysvallassa olevilla yksikailla itsellaan ei mydskaan ollut
ehdollisia velkoja eikd ostositoumuksia.
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19. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Me 2012 2011
Hankintameno 1.1. 39 29
Lisaykset 0,5 1,0
Hankintameno 31.12. 43 39
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 2,0 14
Poistot 0,7 0,5
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 2,6 2,0
Kirjanpitoarvo 1.1. 19 15
Kirjanpitoarvo 31.12. 17 1,9
Aineettomat hyddykkeet koostuvat padasiassa ATK-ohjelmista ja lisensseista.

20. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

Me 2012 2011
Hankintameno 1.1. 3.4 3,0
Lisdykset 11 04
Hankintameno 31.12. 4,5 3,4
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 2,5 2,0
Poistot 0,5 0,5
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3,0 25
Kirjanpitoarvo 1.1. 1,0 1,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 14 1,0

Aineelliset kayttoomaisuushyddykkeet koostuvat padasiassa koneista ja kalustosta.
Koneiden ja kaluston kirjanpitoarvot, jotka oli hankittu rahoitusleasingsopimuksilla, olivat

0,4 miljoonaa euroa (0,7 milj. euroa).

21.LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT
Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2012 aikana:

Kirjattu Kirjattu
tulos- muihin laajan
Me 1.1.2012 laskelmaan tulokseneriin 31.12.2012

Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 11 -0,2 = 10
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 133 - 52 18,5
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 14,5 -0,2 52 19,5
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistojen arvostus kdypaan arvoon 57,5 6,4 = 64,0
Rahoituskulujen jaksotuserot 23 -0,2 = 21
Laskennalliset verovelat yhteensa 59,8 6,2 = 66,0




Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2011 aikana:

Kirjattu Kirjattu
tulos- muihin laajan

Me 1.1.2011 laskelmaan tulokseneriin 31.12.2011
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 13 -0,2 = 11
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 4,4 = 9,0 133
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 5,6 -0,2 9,0 14,5
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistojen arvostus kdypaan arvoon 59,7 -2,2 = 57,5
Rahoituskulujen jaksotuserot 28 -0,5 = 23
Laskennalliset verovelat yhteensa 62,6 -2,7 = 59,8

Cityconin laskennalliset verot syntyvat pddasiassa sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutoksista.
Vuonna 2012 Citycon kirjasi 6,4 miljoonaa euroa (2,2 milj. euroa tuottoa) laskennallista verokulua
tuloslaskelmaan sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kaypaan arvoon. Sijoituskiinteiston kaypéa arvo
heijastaa kiinteistosta maksettavaa markkinahintaa tarkasteluhetkelld ja laskennallinen vero ku-
vaa kiinteistén myynnin tapahtuessa mahdollisesta myyntivoitosta maksettavaa veroa.

Cityconin periaatteena on realisoida kiinteistdjensa myynnit myymalld kiinteistojen omistuk-
seen oikeuttavat osakkeet. Padasaantoisesti kiinteistdjen omistus on jarjestetty siten, ettd kukin
kiinteistoyhtio omistaa yhden rakennuksen. Myytdessa ulkomailta omistettujen kiinteistéjen
omistukseen oikeuttavia osakkeita ei myyntivoitosta tule veroseuraamuksia. Tasta syysta Citycon
ei kirjaa laskennallista veroa ulkomailta omistettujen sijoituskiinteistdjen kdyvista arvoista. Jos ul-
komailta omistettujen tytdryhtididen kdyvan arvon muutoksista kirjattaisiin laskennallista veroa,
olisi verovaikutus ollut noin-10,7 miljoonaa euroa vuonna 2012 (-4,9 milj. euroa) (kts. liitetieto 15.
Tuloverot).

Suomessa myytdessa suoraomisteiset kiinteistét omaisuuserana tai kiinteistoyhtiot osakkeina
syntyy veroseuraamuksia. Tastd syysta Citycon kirjaa laskennallista veroa suomalaisten sijoitus-
kiinteistojensa kayvan arvon muutoksista. Laskennallinen vero lasketaan sijoituskiinteiston kdyvan
arvon ja verotusarvon erotuksesta. Verotusarvo muodostuu keskindisen kiinteistdyhtién osakkei-
den hankintahinnasta ja lainasaamisesta yhti6lta tai suoraan omistetun kiinteiston verotuksessa
poistamattomasta jaanndsarvosta.

Laskennallisen veron muutos alkavan ja paattavan taseen vélilld kirjataan tuloslaskelmaan ku-
luksi/tuotoksi.

Sijoituskiinteistojen kaypa arvo maaritetaan IFRS-standardien mukaisesti. Keskinaisten KOy:n
osakkeiden arvoon ja lainasaamiseen vaikuttavat Suomen kirjanpito- ja verolainsaannckset. KOy:n
osakkeiden arvo ja lainasaaminen muuttuvat mm. KOy:n tehtyjen investointien my6ta, seka velkaa
olevien tytaryhtididen tehdessa poistoja.

Konserniyrityksilld oli 31.12.2012 sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu 22,0
miljoonaa euroa (19,4 milj. euroa vuonna 2011) verosaamista, koska naille konserniyrityksille ei
todenndkoisesti kerry ennen kyseisten tappioiden vanhenemista verotettavaa tuloa, jota vastaan
tappiot voitaisiin hyddyntaa.

22.RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU
A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu seké niiden tasearvot ja kdyvit arvot

Tasearvo Kéypéd arvo Tasearvo Kéypd arvo
Me Liite 2012 2012 2011 2011
Rahoitusvarat
I Lainat ja muut saamiset
Myyntisaamiset ja muut saamiset 25 24,5 245 332 332
Rahavarat 26 51,0 51,0 913 913
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojaus-
laskentaa
Johdannaissopimukset 23 = = 0,5 0,5
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat
LI Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 28 13043 13086 14395 14429
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 28 391 398 68,1 713
Joukkolaina 1/2009 28 39,7 40,0 39,6 40,0
Joukkolaina 1/2012 28 149,5 150,0 = =
Rahoitusleasingvelat 28 04 04 0,7 0,7
LI Muut velat
Muut velat 1,0 1,0 0.4 04
Ostovelat jamuut velat 29 823 823 532 532
Il Kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 23 0,7 0,7 0.6 0,6
1l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suoja-
uslaskentaa
Johdannaissopimukset 23 75,6 75,6 539 539

B) Rahoitusinstrumenttien kéypien arvojen maarittdmisen periaatteet

Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaatteita rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon
madrittdmisessa. Seuraavassa on esitetty kdyvan arvon maarittamisen periaatteet kaikille rahoi-
tusvaroille ja-veloille.

Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja muut saamiset, ostovelat ja muut velat
Lyhyesta maturiteetista johtuen rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja muut
saamiset, ostovelat ja muut velat osalta kdyvan arvon katsotaan vastaavan niiden alkuperaista kir-
janpitoarvoa.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan ja sen jalkeen ne arvostetaan
jokaisena tilinpaatdspaivana kaypaan arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten kdypia arvoja
madritettdessa on kaytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmaa. Valuuttatermiinien
kayvat arvot maardytyvat termiinin sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatdspaivan keskikurssin
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erotuksen perusteella. Kayvat arvot vastaavat rahamaarag, jonka konserni joutuisi maksamaan tai
se saisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen.

Korkojohdannaissopimusten kdypa arvo perustuu sopimusten vastapuolipankkien maaritta-
maan kdypaan arvoon, joka on laskettu kdyttdmalla tavanomaisia OTC markkinaosapuolten kayt-
tamia arvonmaaritysmenetelmid. Valuuuttajohdannaissopimusten kdypa arvo perustuu julkisesti
noteerattuihin kursseihin. Sekd korko- ettd valuuttajohdannaisten IFRS7p27a mukainen kdyvan
arvon madritysluokka on 2.

Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuvakorkoisia, joiden kaypa arvo on sama kuin lainojen
nimellisarvo. Kdyvan arvon ja tasearvon erotus on lainojen jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoi-
tu poistamaton palkkio.

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 on kiintedkorkoinen vaihtovelkakirjalaina, jonka
kédypad arvo on sama kuin lainan nimellisarvo. Kdyvén arvon ja tasearvon erotus on lainan jérjestely-
palkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio seka ylikurssirahastoon kirjattu optio-osuu-
den markkina-arvo lilkkkeeseenlaskuhetkell.

Joukkolaina 1/2009 ja joukkolaina 1/2012
Joukkolainat 1/2009 ja 1/2012 ovat kiintedkorkoisia joukkovelkakirjalainoja, joiden kayvat arvot
ovat samat kuin lainan nimellisarvot. Kayvan arvon ja tasearvon erotus on lainan jarjestelypalkkioi-
den taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio.

Rahoitusleasingvelat

Rahoitusleasingvelkojen kdyvat arvot perustuvat diskontattuihin tuleviin rahavirtoihin. Diskontto-
korkona on kdytetty samanlaisten leasingsopimusten vastaavaa korkoa.
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23. JOHDANNAISSOPIMUKSET

A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kdyvit arvot

Nimellisarvo Kéypdarvo | Nimellisarvo Kdaypd arvo
Me 2012 2012 2011 2011

Korkojohdannaissopimukset

Koronvaihtosopimukset

Erdantyminen:

alle vuosi - - 30,0 -0,5
1-2 vuotta 1556 -6,0 282 -1.3
2-3vuotta 176,2 -9,0 1525 -57
3-4 vuotta 2631 -19,9 1739 -6,6
4-5 vuotta 2172 -20,2 2571 -15,0
yli 5 vuotta 209,5 -20,6 3638 -254
Yhteens# 1021,7 -75,6 1005,4 -54,4

Valuuttajohdannaissopimukset

Valuuttatermiinit

Eraantyminen:
alle vuosi 67,6 -0,7 208 03
Kaikki yhteensa 1089,3 -76,3 1026,3 -54,1

Vaihtuvakorkoisten velkojen koron tarkistus tapahtuu padsaantdisesti kolmen tai kuuden kuukau-
den periodeissa ja koronvaihtosopimukset on tehty samoille periodeille mahdollisimman kattavan
korkovirran suojauksen aikaansaamiseksi.

Citycon kdyttaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Konserni soveltaa
IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2012 voimassaoleviin koronvaihtosopimuk-
siinsa. Talldin suojaustarkoituksessa kaytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kaypien
arvojen muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin.

Johdannaissopimusten kdyvat arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa tilinpaatéspaivan
markkinahintoihin. Johdannaissopimuksia on kdytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurs-
siriskin suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kaypiin arvoihin siséltyva valuuttajohdannaisista tuleva valuuttakurssitappio 0,6
miljoonaa euroa (voitto 0,3 milj. euroa) on kirjattu laajan tuloslaskelman valuuttakurssivoittoihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on
1021,7 miljoonaa euroa (1 005,4 milj. euroa).

Tilinpaatsshetkelld koronvaihtosopimusten keskimaarainen kiinted korko on 3,07 % (3,16 %).

B) Rahavirran suojaaminen johdannaissopimuksilla
Rahavirran suojaaminen

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
Me 2012 2012 2011 2011
Kaypa arvo = -75,6 = -54.4

Cityconin rahavirran suojaukset koostuvat koronvaihtosopimuksista, joilla suojaudutaan tulevan
korkorahavirran muutoksilta, joka on seurausta vaihtuvakorkoisen velan korkotason muutoksista.
Suojattavat instrumentit ovat pitkaaikaista vaihtuvakorkoista velkaa tai lyhytaikaista velkaa, joka



ollaan aikeissa jélleenrahoittaa erdpaivana 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
tehokkaan osan voiton tai tappion maarittémiseen johdannaisille, jotka on madritetty suojaamaan
rahavirtaa. Voitto tai tappio kirjataan aluksi muihin laajan tuloksen eriin ja tuloutetaan laajaan tu-
loslaskelmaan sitd mukaa kun kassavirrat toteutuvat ja korkokulut kirjataan laajaan tuloslaskel-
maan.

Rahavirran suojiksi maaritetyt johdannaiset arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2012 seka
31.12.2011. Kyseisten johdannaisten kaypa arvo verovaikutuksineen oli -57,1 miljoonaa euroa
(-41,1 milj. euroa) tilikauden paattyessé ja niiden kdyvan arvon muutos verovaikutuksineen -14,1
miljoonaa euroa (-26,8 milj. euroa) on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna.

24. MYYTAVISSA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt koostui 31.12.2012 Suomessa sijaitsevista kiinteistosta
seka tontista, joiden kauppojen arvioidaan toteutuvan Q1 2013 aikana. 31.12.2011 myytavissa
olevat sijoituskiinteist&t koostuivat kahdesta Ruotsissa sijaitsevasta liikekiinteistdsta Flodastaja
Landvetterista, joiden kaupat toteutuivat tammikuussa ja maaliskuussa 201 2.

Luottotappiovarausten muutokset tilikauden aikana

Me 2012 2011
Alkusaldo -1,2 =13
Valuuttakurssiero -0,1 0,0
Lisays -1,1 -0,1
Kaytetty 0,5 0,2
Peruttu tarpeettomana 0,0 0,0
Luottotappiovaraukset tilikauden lopussa -1,8 -1,2

Myyntisaamiset ovat korottomia saamisia ja niiden maksuehto on 2-20 p&ivaa. Vuokravakuudet
vastaavat 2-6 kuukauden vuokria ja muita maksuja.

26. RAHAVARAT

Me 2012 2011
Kateinen raha ja pankkitilit 50,6 913
Lyhytaikaiset pankkitalletukset = 0,1
Muut rahavarat 03 -
Yhteensd 51,0 91,3

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyistd rahavaroista. Muut rahavarat

Me 20£2 20EE sisaltaa pantattuja pankkitalletuksia liittyen vuokratakuisiin ja kiinteistdjen kehityshankkeistin.
Hankintameno 1.1. 12,7 15
Myynnit -25,0 -15 27.0MA PAAOMA
Valuuttakurssierot 05 - A) Osakem&&ridn muutoksen vaikutus omaan pidomaan kuuluvissa rahastoissa
Siirto sijoituskiinteistoista 17,2 127 Ulkona Sijoitetun
Hankintameno 31.12. 54 12,7 osakokl:;:;:: Omat Osake- Ylikurssi- vao'::::
lukum&drd,  osakkeet, | p#doma, rahasto, pddoman Yhteensd,
kpt Y kpl Me Me rahasto Me Me
25. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET
Me 2012 2011 1.1.2011 244564972 - 2596 1311 1988 5894
Suunnattu maksuton osakeanti
Myyntisaamicet i 6.2 Citycon-konsernin avainhenkilélle 101325 = = = = =
LGz E L Ce it 2 Suunnattu maksuton osakeanti
Myyntisaamiset (netto) 54 51 Cityconille itselleen - 145000 - - = -
Siirtosaamiset 41 5.2 Omien osakkeiden myynti 145000 -145000 - - 0.4 0.4
Verosaamiset (sis. ALV-saamiset) 10,8 186 Osakeanti 33000000 . ; B 989 989
M sEeGE 41 = Padomanpalautus sijoitetun vapaan
Yhteens 24,5 33.2 oman p&doman rahastosta - - - - 245 245
31.12.2011 277 811297 0 2596 1311 2737 6643
Myyntisaamisten iksjakauma Suunnattu maksuton osakeanti
Me 2012 2011 Citycon-konsernin avainhenkillle 36713 = = = = =
Eieraantyneet 09 16 Merkintaetuoikeusanti 49032002 = = = 89,9 89,9
alle kuukusi 22 15 Padomanpalautus sijoitetun vapaan
1 -3 kuukautta 07 0,9 oman pagoman rahastosta - - - - -30,6 -30,6
3-6 kuukautta 0,9 0,6 31.12.2012 326880012 0 2596 1311 3330 7237
6-12 kuukautta 16 13
15 vuotta 09 04 1) Kaikki likkeelle lasketut osakkeet oli kokonaan maksettu31.12.2012ja 31.12.2011.
Yhteensi 7.1 6,2
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B) Kuvaus omaan pddomaan sisiltyvisté rahastoista

Osakepddoma

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen adneen yhtickokouksessa. Osakkeilla ei
ole nimellisarvoa, eikd osakep@domalla enimmaismaaraa.

Ylikurssirahasto

Uuden osakeyhtidlain my6ta ylikurssirahastoon ei enda merkita uusia eria. Ylikurssirahasto karttui
ennen vuotta 2007 optio-ohjelmien ja osakeantien myo6ta.

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 2012 ja 2011 karttunut merkintdetuoikeusannin ja osakean-
tien sekd omien osakkeiden myynnin kautta.

Arvonmuutosrahasto
Arvonmuutosrahasto siséltad rahavirran suojauksena kdytettdvien johdannaisinstrumenttien kay-
pien arvojen muutoksen.

Muuntoerot
Muuntoerot rahasto sisaltad ulkomaisten yksikkdjen tilinpdatésten muuntamisesta syntyneet
muuntoerot.

C) Hallituksen osingonjakoa ja pds&oman palautusta sijoitetun vapaan oman pa&oman rahasto-
sta koskeva ehdotus

Cityconin hallitus ehdottaa 21.3.2013 kokoontuvalle yhtidkokoukselle tilikauden 2012 osingon
olevan 0,04 euroa osakkeelta (0,04 euroa tilikaudelta 2011) ja padoman palautuksen sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta 0,11 euroa osakkeelta (0,11 euroa tilikaudelta 2011). Osingon-
jako- ja padomanpalautusehdotusta ei ole kirjattu konsernitilinpdatékseen 31.12.2012.
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28. LAINAT

Cityconin kaikki lainat olivat korollisia velkoja31.12.2012ja31.12.2011. Némé korolliset velat on

tassa eritelty yksityiskohtaisesti.

A) Korollisten velkojen erittelyt

Efektiivinen korko Tasearvot Tasearvot
Me (%) 2012 2011
Pitkdaikaiset korolliset velat
Joukkolainat
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 7,580 - 68,1
Joukkolaina 1/2009 5461 39,7 39,6
Joukkolaina 1/2012 4,336 1495 =
Syndikoidut lainat
220 M€ syndikoitu laina Viitekorko + 1,400 2171 2213
200 M€ syndikoitu laina Viitekorko + 0,675 2021 199,7
190 M€ syndikoitu laina EURIBOR +2,200/STIBOR +2,550 1873 =
Jalleenrahoitettu syndikoitu laina 2012 Viitekorko + 0,675 = 3326
Luottolimiitit
170 ME luottolimiitti EURIBOR +1,800 13,0 =
110 M€ luottolimiitti EURIBOR +0,950 1031 =
50 ME luottolimiitti EURIBOR +1,500 439 =
Kahdenvaliset pankkilainat
75 ME pankkilaina EURIBOR + 1,550 67,5 71,0
500 MSEK pankkilaina STIBOR + 0,600 583 56,1
50 M€ pankkilaina Viitekorko + 1,950 50,1 509
50 M€ pankkilaina EURIBOR+1,525 499 499
50 M€ pankkilaina EURIBOR + 1,500 499 499
30 M€ pankkilaina EURIBOR+0,750 225 27,5
25 M€ pankkilaina EURIBOR +2,550 231 =
Rahoitusleasingvelat - 0,2 04
Muut korolliset velat = 1290 1725
Pitkdaikaiset korolliset velat yhteensa 1406,3 13395
Lyhytaikaiset korolliset velat
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 7,580 391 =
Lyhytaikaiset syndikoidut ja pankkilainat seka luottolimiitit = 438 1335
Korollisten velkojen lyhennyserat = 11,2 259
Yritystodistukset - 32,5 48,7
Rahoitusleasingvelat = 0,2 03
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensd 126,8 208,4

Syndikoitujen lainojen, pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006, joukkolainan 1/2009 ja
joukkolainan 1/2012 tasearvot on kirjattu jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron mene-
telmalla. Velkojen kayvét arvot on esitetty liitetiedossa 22. Rahoitusinstrumenttien luokittelu.



Padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 liikkkeeseen-
laskuhetken optio-osuuden markkina-arvo 15,1 miljoonaa euroa
on kirjattu emoyhtion omistajille kuuluvaan oman padoman yli-
kurssirahastoon.

Pitkaaikaisen korollisen velan erdantyminen

Me 2012 2011
1-2 vuotta 3216 4538
2-3vuotta 1625 315,1
3-4 vuotta 3822 161,8
4-5 vuotta 2834 2381
yli 5 vuotta 256,6 1707
Yhteens3 1406,3 1339,5

Pitk&aikaisen korollisen velan valuuttaja-

kauma, Me 2012 2011
EUR 844,1 800,3
SEK 515343 530,2
LTL 88 9,0
Yhteens& 1406,3 1339,5

Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttaja-

kauma, Me 2012 2011
EUR 100,5 91,5
SEK 26,0 116,7
LTL 0,2 0,2
Yhteensd 126,8 208,4

B) Pddomalainojen ehdot

Pédomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Citycon Oyj laski 2.8.2006 liikkeeseen 7-vuotisen paaomaeh-
toisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006, jonka paddoma on 110 mil-
joonaa euroa. Vuonna 2008, 2009, 2010 ja 2012 toteutettujen
takaisinostojen jalkeen vaihtovelkakirjalainaa oli laskettuna liik-
keeseen 39,8 miljoonaa euroa. Lainan kiinted vuotuinen nimellis-
korko on 4,50 prosenttia. Lainan vaihtohinta on 4,05 euroa osak-
keelta, jonka perusteella velkakirjojen vaihto johtaisi 9.827.160
osakkeen liikkkeeseen laskuun. Lainan emissiohinta oli 100,00
prosenttia lainan nimellismaarasta. Pddomaehtoinen vaihtovelka-
kirjalaina eraantyy 2.8.2013.

Padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 pagasialliset
ehdot:

1) Pa&omaehtoisesta vaihtovelkakirjalainasta johtuvat velvoit-
teet ovat yhtion purkautumisessa ja konkurssissa toissijaisia
oikeudessaan maksuun suhteessa Citycon Oyj:n ensisijaisten
velkojien vaatimuksiin mutta ovat tasa-arvoisia suhteessa
muihin velvoitteisiin, jotka luetaan padomalainaksi.

2) Lainan padoma maksupdivaan kertyneine korkoineen makse-
taan takaisin yhtena erana 2.8.2013, mikali yhtion ja sen kon-
sernin viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistetun taseen
mukaiselle sidotulle omalle padomalle ja muille jakokelvotto-
mille varoille jaa lainan takaisinmaksun jdlkeen taysi kate. Lai-
nan kertynyt korko 31.12.2011 oli 0,7 miljoonaa euroa.

3) Lainan p&&omalle maksetaan vuosittain kiinte&d vuotuista
korkoa 4,50 % 2.8.2013 saakka. Mikali lainaa ei kokonaisuu-
dessaan makseta takaisin erdpaivand 2.8.2013, on korko mak-
samatta olevalle lainan pddomalle sanotun paivén jélkeen 5 pro-
senttiyksikkod yli 3 kuukauden Euribor-koron. Korkoa voidaan
maksaa ainoastaan, jos maksettava maara voidaan kayttaa
voitonjakoon yhtion ja sen konsernin viimeksi paattyneelta tili-
kaudelta vahvistetun taseen mukaan. Mikali korkoa ei jonain ko-
ronmaksupdivana makseta kokonaisuudessaan, on korko mak-
samatta olevalle korolle kyseisen koronmaksupaivan jélkeen 5
prosenttiyksikkod yli 3 kuukauden Euribor-koron.

4) Padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus
12.9.2006 - 27.7.2013 vélisena aikana vaihtaa lainan nimel-
lispadoma yhtion osakkeisiin. Lainan vaihtohinta on 4,05 euroa
osakkeelta. Vaihtohintaa voidaan tarkistaa tietyissa lainaeh-
doissa maaritellyissa tilanteissa. Vaihtohinnan mukaan lasket-
tuna koko lainan nimellispddoman vaihto johtaisi enimmilla&n
9.827.160 osakkeen liikkkeeseen laskuun.

5) Yhti6lla on oikeus maksaa lainan padoma kokonaan takaisin
nimellisarvoonsa 23.8.2010 jalkeen edellyttden, ettd yhtion
osakkeiden paatoskurssi on véhintaan 20 kaupankayntipaivana
30 perakkaisen kaupankayntipaivan ajanjakson aikana 140 %
vallitsevasta vaihtokurssista.

Vuosien 2008, 2009, 2010 ja 2012 aikana Citycon on ostanut
takaisin avoimilta markkinoilta pddomaehtoista vaihtovelkakir-
jalainaa 70,2 miljoonan euron nimellisarvoisen maaran paino-
tettuun 77,0 prosentin keskikurssiin. Cityconin takaisinostama
maara on noin 64 % lainan alkuperdisestd maardstd. Laajan
tuloslaskelman nettorahoituskulut sisaltavdt pddomaehtoisen
vaihtovelkakirjalainan takaisinostoista kirjatun 0,8 miljoonan
euron kertaluonteisen tappion vuonna 2012 (0,0 milj. euroa).

C) Rahoitusleasingvelkojen erittelyt
Me 2012 2011

Rahoitusleasingvelkojen erddntymisajat:

Rahoitusleasingvelat - véhimmaisvuokrien
kokonaismaara

Yhden vuoden kuluessa 0,2 03
1-5 vuoden kuluessa 0.2 0,4
Yhteensi 04 0,7

Rahoitusleasingvelat - vahimmaisvuokrien

nykyarvo

Yhden vuoden kuluessa 0.2 03

1-5 vuoden kuluessa 02 04
Yhteensa 04 0.7
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut 0,0 0,0

Rahoitusleasingvelkojen kokonaismaéara 0,4 0,7

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat padasiassa toi-
miston atk-laitteita ja koneita.

D) Riskienhallinta

Tavoitteet

Cityconissa on kaytodssa kokonaisvaltainen riskienhallintaohjelma
ERM (Enterprise Risk Management). Riskienhallinnan tavoitteena
on varmistaa, ettd Citycon saavuttaa liiketoiminnan tavoitteensa
ja tunnistaa tavoitteita uhkaavia riskeja ennen niiden toteutumista.

Cityconin riskienhallintaprosessi kattaa yhtion liiketoimin-
toihin liittyvien riskien tunnistamisen, arvioinnin, mittaamisen,
rajaamisen ja valvonnan. Yhtion hallitus on hyvéksynyt yhtiélle
riskienhallinnan ohjesaanndn, joka madrittelee yhtidn riskienhal-
linnan periaatteet ja jota paivitetddn sadnnéllisesti kattamaan
liiketoiminnan muutosten vaikutukset.

Osana ERM prosessia tunnistettuihin riskeihin kohdennetaan
olemassa olevia riskienhallinnan toimenpiteitd ja pyritdan maarit-
tamaan uusia toimenpiteita mikali nykyisia toimenpiteita ei koeta
riittaviksi. Onnistunut riskienhallinta pienentaa riskien toteutumi-
sen todennakdisyyttd ja pienentda toteutuneen riskin vaikutusta.

Prosessi

Riskienhallinnan ERM prosessi jakautuu Cityconissa kolmeen
padosaan, jotka ovat 1) liiketoiminnan paaprosesseihin viety
riskienhallinta 2) riskiraportointi ja 3) jatkuva riskienhallin-
nan kehittdminen.
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Riskiraportointi tuottaa riskianalyysia ja riskienhallintatoi-
menpiteita hallituksen kayttdon. Riskiraportoinnissa kukin liike-
toimintayksikkd ja laki- ja talousyksikdt maarittavat itsendisesti
omat l&hiajan tavoitteensa, niita uhkaavat riskit ja naihin riskeihin
liittyvat riskienhallintatoimenpiteet. Riskien merkityksen maarit-
tamiseksija niiden vertailtavuuden parantamiseksi eri yksikdiden
valillg, kullekin riskille maaritetdan arvioitu tappio, sen toteutu-
misen todennakdisyys ja riskienhallintatoimenpiteiden vaikutus
tappioon ja/tai todenndkaisyyteen. Osana riskiraportointia kukin
yksikkd raportoi lisdksi edellisen tilikauden aikana mahdollisesti
toteutuneet riskit seka toteutetut riskienhallintatoimenpiteet.
Riskiaineisto kerdataan yhteen konsernin laajuiseen riskirekiste-
riin, jonka avulla riskeistd kootaan yksikkdtason raportti hallituk-
selle ja tarkastusvaliokunnalle. Hallituksen ja tarkastusvaliokun-
nan riskiraporttilaaditaan syksylla vuosisuunnittelun yhteydessa.

Organisaatio

Kussakin liiketoimintayksikdssa seka laki- ja talousyksikdssa on
ERM prosessia varten nimetty vastuuhenkild, jonka tehtavana on
raportoida riskit ja toimenpiteet ja seurata niiden toteuttamista.
Hallitukselle ja tarkastusvaliokunnalle tehtdvan riskiraportin laa-
dinnasta vastaa talousyksikdn rahoitusjohtaja.

Rahoitusriskien hallinta

Yhdeksi liiketoiminnan kannalta merkittavaksi riskiksi on maa-
ritelty rahoitusriskit. Rahoitusriskit ovat seurausta yhtion kayt-
tamistd rahoitusinstrumenteista, joita pddasiassa kaytetdan
liiketoiminnan rahoittamiseen. Lisaksi yhtiélla on korko- ja va-
luuttajohdannaissopimuksia, joita kdytetdan yhtion liketoimin-
nasta ja rahoituksesta aiheutuvan korko- ja valuuttakurssiriskin
hallintaan. Rahoitusriskien hallintaan yhtion hallitus on hyvaksy-
nyt rahoituspolitiikan, jossa maaritetaan korko-, valuuutta-, vas-
tapuoli-, varainhankinta ja séhkdriskien riskienhallintaa koskevat
tavoitteet, vastuut ja mittarit. Rahoitusriskienhallinnan toimenpi-
teita toteuttaa rahoitusjohtaja ja rahoituspaallikkd konsernin ta-
lousjohtajan valvonnassa. Rahoitusjohtaja raportoi tavoitteiden
toteutumisesta hallitukselle ja talousjohtajalle tilinpaatoksen ja
osavuosikatsausten yhteydessa.
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Cityconissa keskeisiksi rahoitusriskeiksi on tunnistettu kas-
savirran korkoriski, varainhankintariski, luottoriski ja valuutta-
kurssiriski. Alla on yhteenvetonakdsitelty naita keskeisid 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 yhtién tulokseen
ja kassavirtaan. Yhtion tavoitteena on yll&pitaa sellainen laina-
salkun rakenne, jossa on sopiva yhdistelma vaihtuva- ja kiinted-
korkoista velkaa. Yhtion korkoriskipolitiikan mukainen lainasal-
kun tavoiterakenteessa vahintdan 70 prosenttia ja enintdan 90
prosenttia korollisesta veloista ovat kiintedkorkoisia.
Korkoriskin hallinnassa yhtio kayttad koronvaihtosopimuksia,
joilla vaihtuvakorkoinen laina voidaan muuttaa kiintedkorkoisek-
si. Osa suojauksesta voidaan toteuttaa myds inflaatiojohdannai-
silla. Cityconin vuoden 2012 lopun lainasalkun korkoherkkyytta
kuvaa se, ettd rahamarkkinakorkojen valiton nousu yhdella pro-
senttiyksikolld nostaisi vuoden 2013 korkokustannuksia noin
1,4 miljoonaa euroa. Vastaavasti rahamarkkinakorkojen lasku
yhdella prosenttiyksikolld alentaisi korkokustannuksia 1,4 mil-
joonaa euroa vuonna 2013.

Korkoherkkyys

Oheinen taulukko esittaa korkokulujen herkkyytta 100 korko-
pisteen muutokselle olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi.
Korkokulujen muutos on seurausta korkotason muutoksesta
vaihtuvakorkoisissa veloissa.

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen koronnousun

seurauksena

Me 2012 2011
Euro 09 11
Ruotsin kruunu 0,5 13
Muut valuutat 0,1 0,1
Yhteens3 14 25

Oheinen taulukko esittda konsernin oman paaoman herkkyytta
100 korkopisteen muutokselle olettamalla kaikki muut seikat va-
kioisiksi. Oman padoman muutos on seurausta suojauslaskennan
alaisten korkojohdannaisten kdyvan arvon muutoksesta, joka joh-
tuu korkotason muutoksesta.

Oman padoman muutos 100 korkopisteen koronnousun

seurauksena

Me 2012 2011
Euro 137 149
Ruotsin kruunu 13,6 15,7
Yhteensa 27,2 30,6
Varainhankintariski

Yhtién strategiana on kasvaa Pohjoismaissa ja Baltiassa, mika
puolestaan vaatii omaa ja vierasta pddomaa. Oman padoman mini-
mimaara madraytyy yhtion lainakovenanttien perusteella. Konser-
nissa arvioidaan ja seurataan jatkuvasti liiketoiminnan vaatimaa
rahoituksen maaraa kassavirtaennusteen avulla ja rahoitus pyri-
taan jarjestamaan pitkaaikaisilla lainasopimuksilla valttaen suuria
keskittymisia sopimusten erdpdivissa. Rahoituksen saatavuus ja
joustavuus pyritaan takaamaan nostamattomilla luottolimiiteilld
seka kayttamallad rahoituksen hankinnassa useita pankkeja ja ra-
hoitusmuotoja.

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti yhtiélla tulee olla kay-
t6ssa sitovia lainalimiitteja tai likvideja varoja kattamaan hyvak-



sytyt ja kdynnissd olevat investoinnit. Liséksi yhtion likviditeetin tulee kattaa johdon arvioima varmuusvara yllattavia maksuja varten ja
yritystodistusohjelmien alla nostettujen varojen takaisinmaksu turvataan sitovilla luottolimiiteilla. Nostamattomien luottolimiittien maa-
rd31.12.20120li 217,4 miljoonaa euroa.

Alla oleva taulukko esittda konsernin rahoitusvelkojen erd@ntymisen sopimuksiin perustuvien kassavirtojen perusteella.Taulukko sisal-
taa lainojen korkoihin, pddomiin ja johdannaisinstrumentteihin liittyvat maksut. Vaihtuvakorkoisten lainojen tulevat korkomaksut on ar-
vioitu tilinpaatdshetkelld voimassa olevan korkotason perusteella ilman diskonttausta. Johdannaissopimusten tulevat korkomaksut on
arvioutu interpoloimalla tulevat korkokiinnitykset tilinpdatoshetken markkinakorkotasoista ja nama tulevat kassavirrat on diskontattu
nykyarvoon.

Alle kuluklauden Yl kuukJaudIenlja alle L Yli viiden vuoden "
Me 31.12.2012 1-5 kuluttua Yhteensd
Lainat rahoituslaitoksilta 34 118,7 1051,7 260,3 14341
P&domaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 = 41,6 = = 41,6
Joukkolaina 1/2009 - 2,0 42,0 - 441
Joukkolaina 1/2012 - 6.4 175,5 - 181,9
Rahoitusleasingvelat - 0,2 0,2 - 04
Johdannaissopimukset 09 18,6 558 13 76,6
Ostovelat ja muut velat (pl. korkovelat) 61,3 97 25 - 73,5
Alle kuluklauden Yl kuukJaudlen'ja alle L Yliviiden vuoden .
Me 31.12.2011 1-5 kuluttua Yhteensd
Lainat rahoituslaitoksilta 184 236,7 11628 1817 15996
Pasomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 - 32 74,5 - 77,7
Joukkolaina 1/2009 - 2,0 441 - 46,1
Joukkolaina 1/2012 - - - - -
Rahoitusleasingvelat = 03 0,4 = 0,7
Johdannaissopimukset 01 10,4 40,5 15 524
Ostovelat ja muut velat (pl. korkovelat) 36,6 29 6,3 - 458

Yhtién kdyttamat vuokrantarkistusmallit, pitkat vuokrasopimukset ja korkea liiketilojen kdyttdaste johtavat pitkdaikaiseen ja vakaaseen
kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa suoriutumaan ylla mainitun taulukon mukaisista velvotteista vakaan kassavirtansa ja sitovien
nostamattomien luottolimiittien avulla. Pidemmalla aikavalilla my&s lainojen uudelleenrahoittaminen ja sijoituskiinteistdjen myynnit voivat
tullakyseeseen. Alla olevassa taulukossa on esitetty konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien erd@ntyminen.

Alle kuukauden Yli kuukaudenlja alle Yli viiden vuoden
Me 31.12.2012 kul den 1-5 vuoden kul kuluttua Yhteens&
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - 50,0 167.4 - 2174
Alle kuukauden Yli kuukaudenja alle Yliviiden vuoden
Me31.12.2011 kul den 1-5 vuoden kul kuluttua Yhteensd
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - 43,7 210,0 - 2537

Y& mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaasti nostettavissa konsernin rahoitustarpeen mukaisesti.

Luottoriski

Konsernin merkittavin luottoriskikeskittyma liittyy saataviin Kes-
ko-ryhmalta. Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puit-
teissa, eika niihin katsota talld hetkella liittyvan merkittavaa luot-
toriskid. Luottoriskin hallintaa palvelee vuokralaisriskin hallinta.
Sen tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilan-
teessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten kielteinen vaikutus
liketoimintaan ja yhtion tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa
keskitytdaan asiakkaiden liikketoiminnan tuntemiseen seka asia-
kastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin vuokrasopimukset
sisaltavat vuokravakuusjarjestelyjd, joilla osaltaan hallitaan asia-
kasriskia. Myyntisaamisiin liittyva suurin mahdollinen luottoriski
vastaa Liitetiedon 25. Myyntisaamiset ja muut saamiset mukais-
ta tasearvoa.

Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyva luottoriski liit-
tyy vastapuolen konkurssiin ja suurin mahdollinen luottoriski on
ndiden instrumenttien tasearvo. Citycon sijoittaa rahavarat paa-
omaa turvaavastija Citycon ei esimerkiksi sijoita varojaan osake-
markkinoille. Cityconin likviidit varat sijoitetaan paasaantoisesti
lyhytaikaisiin rahamarkkinatalletuksiin, joissa vastapuolina toimi-
vat konsernin pankkiryhman muodostavat pankit, jotka ovat mu-
kana konsernin lainasopimuksissa. Cityconin rahoituspolitiikassa
on lisdksi maaritelty hyvaksytyt sijoituskohteet ja vastapuolet
konsernin likviditeetin sijoittamista varten.

Valuuttakurssiriski

Toiminnan laajennuttua euroalueen ulkopuolisiin maihin, yhtid
altistuu valuuttakurssimuutoksista aiheutuvalle riskille. Valuutta-
kurssiriski syntyy toisaalta transaktiorisking, kun ulkomaan rahan
valuuttamaardiset tapahtumat kaannetdan paikalliseksi kirjan-
pitovaluutaksi, ja toisaalta ulkomaisiin tytaryhtidihin tehdyistd
sijoituksista aiheutuvana tase-erien muuntoriskina. Tase-eriin liit-
tyvaltd riskilta suojaudutaan pyrkimalla rahoittamaan ulkomaiset
investoinnit padosin kohdemaan valuutassa. Transaktioriskilta
suojaudutaan valuuttajohdannaisilla edellyttden, ettd tulevaan
transaktioon ollaan sitouduttu. Valuuttajohdannaisia voidaan
myds kayttad suojaamaan taseen samassa valuutassa olevien
saamisten ja velkojen mahdollista erotusta. Télla hetkella yhtién
valuuttakurssiriski liittyy [&hinna euron ja Ruotsin kruunun vali-
seen kurssivaihteluun.

CITYCONOYJ» TILINPAATOS 2012 45

10AQ31L3LITNISHOLYVANITILINYISNON



KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

Valuuttakurssiherkkyys

Oheinen taulukko esittda 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.

Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen vaikutus rahoitusku-

luihin

Me 2012 2011
Ruotsin kruunu 01 0,1
Liettuan liti 0,0 0,0
Yhteensd 01 0,1

E) Pddomarakenteen hallinta

Yhtion padomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtién
kasvutavoitteita, maksimoida omistaja-arvoa, tayttaa mahdolli-
set lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtion osingon-
maksukyky. Yhtién padomarakennetta sdadelladn aktiivisesti ja
padomarakenteen asettamat edellytykset otetaan huomioon eri
rahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtié voi saataa pddomara-
kennettaan tekemalld paatdksia esimerkiksi uusien osakkeiden
liikkeeseenlaskusta, lainarahoituksen nostamisesta tai osingon-
maksua muuttamalla.

Yhtion pitkan aikavalin tavoite omavaraisuusasteelle on 40
prosenttia ja nykyisten lainasopimusten edellyttdma omavarai-
suusaste on véhintdan 32,5 prosenttia. Lainasopimusten edel-
lyttdma omavaraisuusaste lasketaan Finanssivalvonnan standar-
dista 5.1 Saannéllinen tiedonantovelvollisuus poiketen lisddmalld
omaan padomaan muun muassa yhtién emittoima padomaehtoi-
nen vaihtovelkakirjalaina. Yhtion omavaraisuusaste 31.12.2012
oli 37,8 prosenttia ja lainasopimuksen mukainen omavaraisuus-
aste noin 40,5 prosenttia.

Citycon seuraa padomarakennetta omavaraisuusasteen ja
nettovelkaantumisasteen (gearing) perusteella. Nettovelkaantu-
misasteen ja omavaraisuusasteen laskentakaavat l6ytyvét tilin-
paatdksen sivulta 62.

Yhti6 seuraa padomarakennetta ensisijaisesti omavaraisuus-
asteen pohjalta.
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Omavaraisuusaste:

Me 2012 2011
Oma padoma yhteensé (A) 10599 9618
Taseen loppusumma 28185 26777
Véhennetaan saadut ennakot 122 9,6
/- (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 28063 26682
Omavaraisuusaste, % (A/B) 378% 36,0%

Nettovelkaantumisaste:

Me 2012 2011
Korolliset velat yhteensa (liitetieto 28) 15330 15479
Véahenneta&n rahavarat (liitetieto 26) 51,0 91,3
Korolliset nettovelat (A) 14821 1456,6
Oma padoma yhteensé (B) 10599 9618
Nettovelkaantumisaste (A/B) 1398% 151,4%

Omavaraisuusaste nousivuonna 2012 johtuen sekd osakeannista
ettd kauden tuloksesta, huolimatta suojauslaskennan alla olevien
korkojohdannaisten kdyvan arvon alentumista, minka seuraukse-
na oman padoman suhde taseen loppusummaan nousi. Nettovel-
kaantumisasteen lasku vuonna 2012 johtui padasiassa vuonna
2012 toteutetusta osakeannista, jonka seurauksena oman p&a-
oman suhde korolliseen nettovelkaan parani.

29. OSTOVELAT JA MUUT VELAT

Me 2012 2011
Ostovelat 183 185
Lyhytaikaiset saadut ennakot 113 9,6
Korkovelat 10,6 73
Muut velat 15,6 135
Siirtovelat yhteensa 26,2 208
ALV-velat 114 4.4
Muut korottomat lyhytaikaiset velat 151 -0,1
Muut korottomat lyhytaikaiset velat yhteensa 26,5 43
Yhteensd 823 53,2
2012 2011

Ostovelkojen ja muiden velkojen tulevien maksu-
jen eraantymispaivat:

alle 30 paivaa 61,6 378
30-90 péivaa 6,6 28
3-6 kuukautta 21 5.4
6-12 kuukautta 10 0.8
1-2 vuotta 2,5 6,3
2-5vuotta 85 -
yli 5 vuotta 0,0 0,0
Yhteensd 823 53,2

30. TYOSUHDE-ETUUDET

A) Optiojirjestelyt

Optio-ohjelma 2011

Citycon Oyjin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtiokokouk-
sen 13.3.2007 antaman valtuutuksen nojalla optio-oikeuksien
antamisesta yhtion ja sen tytaryhtididen avainhenkil&ille. Optio-
oikeuksien antamiselle oli yhtidn kannalta painava taloudellinen
syy, koska optio-oikeudet on tarkoitettu osaksi konsernin avain-
henkiloiden kannustin- ja sitouttamisjarjestelmaa. Optio-oikeuk-
silla kannustetaan avainhenkildita pitkdjanteiseen tyontekoon
omistaja-arvon kasvattamiseksi. Optio-oikeuksilla pyritdan myds
sitouttamaan avainhenkil6itd tydnantajaan.

Tarkastelujakson lopussa voitiin optio-oikeuksiajakaa hallituk-
selle mydnnettyjen valtuutusten puitteissa enintdén 6 890 000
kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemaan yhteensa enintdan
8 106 085 yhtion uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-
oikeudet annetaan vastikkeetta. Optio antaa saajalleen oikeuden
merkita yhtion osakkeita optioehdoissa maaritellyn ajan kulues-
sa. Jos henkild eroaa konsernin palveluksesta, han menettda sel-
laiset optio-oikeudet, joiden osalta osakemerkinnan aika ei tyo-
tai toimisuhteen paattymispaivana ole alkanut. Hallitus saattaa
kuitenkin erikseen paattaa, ettd optionhaltija saa pitaa optionsa
taiosan niista. Hallitus paattaa myos yhtiélle palautuneiden optio-
oikeuksien uudelleen jakamisesta.

Vuoden 2012 lopussa optio-oikeuksia 2011A-D(l), 2011A-
D(Il) ja 2011A-D(lll) oli 20 konsernin avainhenkil6lla. Ulkona
olevia optio-oikeuksia oli 31.12.2012 yhteensa 6 505 000 kap-
paletta. Kyseisilla optio-oikeuksilla voidaan merkita 7 653 133
osaketta vuosina 2012-2018.

My6nnetyt osakeoptio-oikeudet arvostetaan kdypdan arvoon
Black&Scholes -optio-hinnoittelumallilla etuuden mydntémishet-
kell ja ne kirjataan kuluksi laajaan tuloslaskelmaan henkil6stoku-
luihin jaksotettuna oikeuden ansaintakaudelle. Vuonna 2012 laa-
jaan tuloslaskelmaan kirjattu kulu oli 1,7 miljoonaa euroa (1,5 mil;.
euroa vuonna 2011). Odotettavissa oleva volatiliteetti on maari-
tetty laskemalla yhtién osakekurssin historiallinen volatiliteetti.

Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien
yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi Citycon Oyj:n hallitus
paatti 7.9.2012 ja 5.10.2012 yhtion jarjestaman merkintdetuoi-
keusannin johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkinta-
suhdetta ja merkintahintaa optio-oikeuksien 2011 ehtojen mu-
kaisesti. Mainittujen tarkastusten johdosta hallitus tarkisti my&s
optio-oikeuksilla 2011 merkittavien osakkeiden enimmaismaa-
ran8 106 085 osakkeeseen hallituksellamerkintaetuoikeusannin



toteuttamisen jalkeen olevan osakeantivaltuutuksen mahdollistamalla tavalla. Tarkistukset tulivat
voimaan, kun optio-oikeuksilla merkittavien osakkeiden tarkistettu enimmaismaara rekisteraditiin

kaupparekisteriin 8.10.2012.

Optiolaji Merkintghinta, EUR Merkintdsuhde
2011A-D(l) 29720 1,1765(1,0)
2011A-D(l) 3,0010 1,1765(1,0)
2011A-D(IN) 2,5130 1,1765(1,0)

Osakkeen merkintahinta merkitaan yhtion sijoitetun vapaan oman pdaoman rahastoon. Merkinta-
hinnasta voidaan vahentad vuosittain yhtion tavanomaisesta kaytanndsta poiketen maksettavat
osakekohtaiset osingot ja padoman palautukset.

Osakkeiden merkintiaika 2011A(H-1) 2011B(I-1) 2011C(H-i1t) 2011D(1-111)
Osakkeiden merkintaaika alkaa 1.4.2012 1.4.2013 1.4.2014 1.4.2015
Osakkeiden merkintaaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018

Yhteenveto optio-oikeuksista 2011 (31.12.2012):

Optio-ohjelma 2011

Optiot 2011A-D(1)

Optiot 2011A-D(II) )

Optiot 2011A-D(1ll)

Jarjestelyn luonne

Osakeperusteiset
optiot, myonnetty

Osakeperusteiset
optiot, myénnetty

Osakeperusteiset
optiot, myénnetty

konsernin avainhen- konsernin avainhen- konsernin avainhen-

kilgille kilgille kilgille
Myéntamispaiva 3.5.2011 3.5.2011 11.10.2011
Myénnettyjen instrumenttien maara (kpl) 2250000 2230000 2025000
Toteutushinta mydntamispaivana, EUR 317 331 263
Osakkeen tarkistettu merkintahinta, EUR
(8.10.2012 alkaen) 2,9720(3,17) 3,0910(3,31) 2,5130(2,63)
Tarkistettu merkintésuhde (8.10.2012
alkaen) 1,1765 1,1765 1,1765
Optioehtojen mukainen voimassaoloaika
(paivien km) * 332-1427 332-1427 172-1267
Oikeuden syntymisehdot Cityconin Cityconin Cityconin

palveluksessa olo
ansaintaperiodilla.
Optioiden menetys,
mikali tydsuhde
loppuu aiemmin.

palveluksessaolo
ansaintaperiodilla.
Optioiden menetys,
mikali tydsuhde
loppuu aiemmin.

palveluksessaolo
ansaintaperiodilla.
Optioiden menetys,
mikali tydsuhde
loppuu aiemmin.

Toteutus Osakkeina Osakkeina Osakkeina
Odotettu volatiliteetti, % 35,00 33,00 35,00
Odotettu option voimassaoloaika myontamis-

paivana (paivien lkm) * 1095-2190 1095-2190 1095-2190
Riskiton korko, % 318 2,87 173
Odotettu osinko/osake, EUR 0,14 0,14 014
Myontamispaivand maaritetty instrumentin

kaypd 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:

2012 2011

Toteutus-

Toteutushinta hinta

painotettuna ainotettuna
keskiarvona,  Optioiden eskiarvona, Optioiden
EUR/osake maird EUR/osake maard
Tilikauden alussa 3,12 5400000 422 1050000
My@nnetyt uudet optiot 2,70 1330000 3,08 6320000

Menetetyt optiot 2,82 1150000 331 160000
Uudelleen jaetut optiot 2,70 925000 331 160000
Toteutuneet optiot = = = =
Rauenneet optiot = = 4,15 1050000
Tilikauden lopussa 2,87 6505000 3,08 6320000

Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa
Tilikauden lopussa yhti6lld oli 1 667 500 toteutettavissa olevaa 201 1A(I-I1l) optiota. Vuonna 2012
ei toteutettu optioita.

Ulkona olevien osakeoptioiden tarkistetut lunastushinnat ovat 2,9720 (2011A-D(l)), 3,0910
(2011A-D(11)) ja 25130 (2011A-D(Ill)) ja tarkistettu merkintasuhde 1,1765 raportointikauden
paattyessa.

Edelld mainitut tarkastukset tehtiin 8.10.2012 merkintaetuoikeusannin johdosta optio-oi-
keuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi optio-
oikeuksien 2011 ehtojen mukaisesti.

Ulkona olevien osakeoptioiden raukeamisvuosion 2018.

B) Pitkén aikavilin osakepohjainen kannustinjérjestelma
Citycon Oyj:n hallitus paatti 26.4.2007 konsernin avainhenkil6ille suunnatusta pitkan aikavalin osa-
kepohjaisesta kannustinjarjestelmasta.

Osakepohjaisella palkitsemisjarjestelmalla kannustetaan avainhenkildité pitkajanteiseen tyon-
tekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi ja vahvistetaan heidan sitoutumistaan konsernin toimin-
nan kehittdmiseen.

Kannustinjarjestelmd on jakautunut neljaan vuoden mittaiseen ansaintajaksoon, joita olivat
vuodet 2007, 2008, 2009 ja 2010. Kannustinjarjestelman mukaiset palkkiot on luovutettu avain-
henkildille vuosina 2008-2012. Kannustinjarjestelman mukaiset palkkiot ovat maaraytyneet
Citycon-konsernin oikaistun osakekohtaisen liikketoiminnan nettorahavirran ja nettovuokratuotto-
jen perusteella. Hallitus on tehnyt vuosittain padtokset asetettavista tavoitteista ja luovutettavien
osakkeiden maksimimaarasta sekd kunkin ansaintajakson paatyttyd vahvistanut suoritus- ja tulos-
kriteerien toteuman ja téman perusteella luovutettavien osakkeiden maaran. Palkkiot on maksettu
osakkeina, rahassa tai niiden yhdistelmana.

Citycon Oyj:n hallitus paatti 29.5.2012 jakaa kaikki yhtion 26.4.2007 perustetun osakepoh-
jaisen kannustinjdrjestelmanohjelman perusteella vield maksettavaksi tulevat osakepalkkiot eli
viimeisen osan ansaintakauden 2009 palkkioista seka toisen ja kolmannen eli viimeiset kaksi
kolmasosaa ansaintakauden 2010 osakepalkkioista. Jarjestelman perusteella ei endd makse-
ta palkkioita.
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Vuonna 2012 laajaan tuloslaskelmaan kirjattu kulu pitkan aikavalin osakepohjaisesta kannustin-
jarjestelmésté oli 0,0 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa vuonna 2011).

Seuraavassa taulukossa on esitetty lisdtietoja osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta:
jakso 2010 jakso 2009 jakso 2008 jakso 2007 Yhteensd

Myontamispaiva 922010 2242009 1552008 26.4.2007 =

Jaettavien osakkeiden maksimimaa-
ra 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
Vuonna 2012 annetut osakkeet 8890 22663 - 31553

Kannustinjarjestelman ehtojen mukaan osallistuja voi valita tuloveroja varten maksettavan raha-
osuuden myds osakkeina. Edella esitettyjen annettujen osakkeiden liséksi vuonna 2012 annettiin
5160 osaketta (3 032 osaketta vuonna 2011) rahasuorituksen osuudesta.

31. LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Me 2012 2011
Voitto ennen veroja 95,5 19,7
Oikaisut:
Poistot ja arvonalennukset (liite 12) 12 10
Nettovoitot(-)/tappiot(+) sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kéypaan arvoon
(liite 17) 236 353
Voitot(-)/tappiot(+) sijoituskiinteistéjen myynneista (liitteet 17 ja 24) -4,2 -03
Osakeperusteiset maksut (liite 30) 18 15
Muut tuotot, joihin ei liity maksua -0,5 -0,7
Valuuttakurssitappiot(+)/-voitot(-) rahoituskuluissa (liite 14) 0,0 -0,1
Korko- ja muut rahoitustuotot (liite 14) -0,6 -0,6
Korko- ja muut rahoituskulut (liite 14) 68,7 63,1
Kayttépadoman muutokset
Myyntisaamiset ja muut saamiset (liite 25) 81 -4.2
Ostovelat jamuut velat (liite 29) 0,5 58
Liiketoiminnan rahavirta 147,0 120,5
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32. VASTUUSITOUMUKSET
A) Muut vuokrasopimukset - konserni vuokralleottajana
Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat:

Me 2012 2011
Yhden vuoden kuluessa 09 09
1-5 vuoden kuluessa 18 07
Yli viiden vuoden kuluttua 0,2

Yhteensi 29 1,6

Vuokrasopimukset sisdltavat [&hinna toimitiloja ja autoja. Toimitilojen vuokrasopimukset ovat
toistaiseksi voimassaolevia ja niissd on kuuden kuukauden irtisanomisaika. Pddosassa sopimuksia
vuokrankorotus on sidottu elinkustannusindeksiin. Autojen vuokrasopimukset ovat voimassa kol-
me vuotta. Sopimuksissa ei ole uudistamisehtoa, mutta kaytannéssa sopimuskautta voidaan jatkaa
yhdestd kahteen vuotta.

Kaudella kuluksi kirjatut vuokrat olivat 1,1 miljoonaa euroa (1,1 milj. euroa) ja ne eivat sisalla
muuttuvia vuokria eika edelleenvuokrausmaksuja. Tuloslaskelmaan kirjatut vuokrakulut sisaltyvat
hallinnon kuluihin riville toimisto- ja muut hallinnon kulut (liitetieto 10. Hallinnon kulut)

B) Vakuudet ja muut vastuusitoumukset
Me 2012 2011

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksid ja pantattu osakkeita

Lainat rahoituslaitoksilta 28,6 27,7
Vastuusitoumukset veloista

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 37,1 359
Pankkitakaukset 63,8 39,2
Ostositoumukset 296,1 20,4
Alv-palautusvastuut 734 60,7

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Kiinnitykset liittyvat tiettyihin tytaryhtididen pankkilainoihin, joiden vakuudeksi ndma tytaryhtiot
ovat antaneet kiinnityksia.

Pankkitakaukset
Pankkitakaukset liittyvét paaasiassa tytaryhtisiden pankkilainoihin, joita varten Citycon Oyj on an-
tanut emoyhtion takauksen tai kolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.

Ostositoumukset
Ostositoumukset liittyvat padasiassa 19.12.2012 allekirjoitettuun sopimukseen Kista Gallerian
ostamisesta ja kdynnissa oleviin kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

Cityconin sijoituskiinteist&ihin liittyy aktivoitujen perusparannusten ja uusinvestointien osalta arvon-
lisdveropalautusvastuuta, joka realisoituu, mikali omaisuus myydaan tai se siirtyy arvonlisaverotto-
maan kayttéon 10 vuoden kuluessa. Ennen vuotta 2008 valmistuneet investoinnit Suomessa ovat
poikkeuksia 10 vuoden tarkistusaikaan, niissa tarkistuskausi on 5 vuotta valmistumisvuoden alusta.



C) Riita-asiat ja oikeudenké&ynnit

Vuonna 2011 SRV Rakennus Oy kaynnisti valimiesmenette-
lyn Cityconin tytaryhtiéta Kiinteistd Oy Espoontoria vastaan
liittyen kauppakeskus Espoontorin valmistuneeseen kehi-
tyshankkeeseen. Erimielisyyden arvo arvonlisdveroineen
on noin 4,7 miljoonaa euroa. Citycon arvioi, ettd SRV:n vaa-
timuksella ei ole merkittavaa vaikutusta yhtion rahoitusase-
maan tai tulokseen.

Cityconin lilketoimintaan liittyen sille on esitetty myds
muita vaateita, jotka mahdollisesti voivat johtaa oikeuden-
kaynteihin. Yhtion ndkemyksen mukaan ei ole todenndkois-
ta, etta edelld mainittuihin vaateisiin liittyvat mahdolliset
vastuut yhteensa olisivat merkityksellisid yhtion rahoitus-
aseman tai tuloksen kannalta.

D) Omavaraisuus- ja korkokatesitoumus
Cityconin syndikoitujen lainojen ehdoissa antaman si-
toumuksen mukaan konsernin omavaraisuusasteen tulee
ylittad 32,5 % ja korkokatteen tulee olla vahintaan 1,8. Oma-
varaisuusastetta laskettaessa omaan pddomaan lisdtaan
padomalainat ja vahennetdan konsernin johdannaissopi-
muksista atheutuvat ei-kassavaikutteinen omaan padoman
kirjattu voitto/tappio seka véhemmistéosuus. Korkokate
lasketaan jakamalla kayttokate, josta on oikaistu kertaluon-
teiset voitot/tappiot, varaukset seka ei-kassavaikutteiset
erat, nettorahoituskuluilla.

Nain laskien 31.12.2012 konsernin omavaraisuusaste oli
noin 40,5 % ja korkokate oli noin 2,1 (vuonna 2011 omava-
raisuusaste oli noin 39,0 % ja korkokate noin 2,0).

33. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

A) Lahipiiri

Citycon-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhtid, tytaryri-
tykset, yhteisessd maardysvallassa olevat yksikot, omis-
tusyhteysyritykset, véhemmistdyhtiot, hallituksen jésenet,
toimitusjohtaja, johtoryhman jésenet ja Gazit-Globe Ltd,
jonka omistusosuus Citycon Oyj:std 31.12.2012 oli 49,0
prosenttia(31.12.2011:48,0 %).

Konsernin Emon Konsernin Emon
omistus- omistus- omistus- omistus-
Konserniyhtiét 31.12.2012 Kotimaa osuus,% osuus, % Konserniyhtiét 31.12.2012 Kotimaa osuus,% osuus, %
Emoyhtié: Citycon Oyj SuEmil 44 Magistral Kaubanduskeskuse O Viro  100,0 =
1  Albertslund Centrum ApS Tancka 100,0 N 45 Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi 100,0 -
2 Asematie 3 Koy Suomi 100,0 N 46  Minkkikuja 4 Koy Suomi 100,0 =
3 Asolantien Liikekiinteistd Oy Suomi  100,0 - 47 MontalbasBV. Alankomaat 1000 1000
4 CityconAB Ruotsi 1000 1000 48 MyyrmanniKoy Suomi  100,0 -
5 CityconDenmark ApS Tanska 1000 1000 439  OuluBigStreetTop Oy Suomi 1000 2
6  Citycon Development AB Ruotsi ~ 100,0 - 50  OQulun Galleria Koy Suomi  100,0 -
7  CityconEstonia Ol Viro 100,0 N 51  Oulun Isokatu 20 Koy Suomi 100,0 =
8  CityconEstonian InvestmentsBV.  Alankomaat  100,0 - 52 OulunIsokatu 22 Koy Suomi 1000 ,
9  CityconFinland Oy Suomi 1000 1000 53  Porin Asema-aukio Koy Suomi  100,0 =
10  Citycon Hedging CV. Alankomaat ~ 100,0 N 54 Porin Isolinnankatu 18 Koy Suomi 100,0 =
11 CityconHolding S.ar.l Luxemburg 1000 1000 55 Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi  100,0 -
12 Citycon Hégdalen Centrum AB Ruotsi  100,0 - Roccaal Mare '
13 Citycon Jakobsbergs Centrum AB Ruotsi 100,0 = 20 Kaubandu§keskuse ho Vll’(? g =
Citycon Liljeholmstorget 57 Runeberginkatu 33 Koy Suomi  100,0 =
14  GalleriaAB Ruotsi 1000 B 58 Sinikalliontie 1 Koy Suomi  100,0 =
15 Citycon Services AB Ruotsi 1000 _ 81 Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi  100,0 =
16  Citycon Shopping Centers AB Ruotsi  100,0 - 78  Strémpilen AB Ruotsi  100,0 -
17  Citycon Treasury BV. Alankomaat  100,0 - 59 Sékylan Litketalo Koy suomi 1000 -
Citycon Tumba 60 Talvikkitie 7-9 Koy Suomi  100,0 =
18 Centrumfastigheter AB Ruotsi 100,0 - 61 Tampereen Hermanni Koy Suomi 100,0 -
19  Espoon Asemakuja 2 Koy Suomi 100,0 - 62 Tampereen Koskikeskus Koy Suomi 100,0 -
20 Etels-Suomen Kauppakiinteistot Oy Suomi  100,0 - 63 UABCitycon Liettua  100,0 s
21 Forssan Hameentie 3 Koy Suomi 100,0 - 64 UAB Prekybos Centras Mandarinas Liettua 100,0 -
22 Helsingin Hameentie 109-111 Koy Suomi 1000 - 65 UltimaOy Suomi 1000 .
23 Jyvaskylan Forum Koy Suomi 100,0 - 66 Valkeakosken Torikatu 2 Koy Suomi 100,0 -
24 Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Suomi 1000 - 67 Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Suomi 100,0 -
25 Kaarinan Liiketalo Koy Suomi 100,0 - 68 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Suomi 100,0 -
26 Karjaan Ratakatu 59 Koy Suomi  100,0 - 69 Wavulinintie 1 Koy Suomi  100,0 -
27 Karjalan Kauppakeskus Koy Suomi 100,0 - 70 Vaakalintu Koy Suomi 958 -
28 Kauppakeskus Columbus Koy Suomi 100,0 - 71  Lappeen Liikekeskus Koy Suomi 90,6 -
29  Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi  100,0 - 72 LahdenTrio Koy Suomi 89,5 -
30 Kivensilmankuja 1 Koy Suomi 1000 - 73 Linjurin Kauppakeskus Koy Suomi 88,5 =
31 KotkanKeskuskatu 11 Koy Suomi 1000 - 74 Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Suomi 84,5 =
32 Kristiine Keskus Ot Viro 100,0 - 75 Tikkurilan Kauppakeskus Koy Suomi 838 -
33 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi 100,0 _ 76 Hervannan Liikekeskus Oy Suomi 79,4 -
34 Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Suomi  100,0 - 77 __ Orimattilan Markkinatalo Oy Suomi 77,3 -
35 Kuvernddrintie 8 Koy Suomi 100,0 - 79 _ Akersberga Centrum AB Ruotsi 750 -
36 LahdenHansa Koy Suomi 1000 - 80 Myyrméen Kauppakeskus Koy Suomi 74,0 =
37 LahdenKauppakatu 13 Koy Suomi 100,0 - 82 Heikintori Oy Suomi 68,7 -
Lappeenrannan 83  Kirkkonummen Liikekeskus Oy Suomi 66,7 -
38 Villimiehen Vitonen Oy Suomi  100,0 - 84  EspoontoriKoy Suomi 66,6 -
39 Lentolan Perusyhtié Oy Suomi 100,0 - 85 Myyrmaen Autopaikoitus Oy Suomi 627 -
Liljeholmstorget Development
40 Services AB Ruotsi 100,0 -
41 Lillinkulma Koy Suomi 100,0 =
42  Lintulankulma Koy Suomi  100,0 =
43 Lippulaiva Koy Suomi  100,0 -
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KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

Konsernin Emon Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot, euroa 2012 2011
Konserniyhtitt 31.12.2012 Kotimaa osuus, % osuus, % Marcel Kokkeel
86 Vantaan Saaststalo Koy Sy 612 B (toimitusjohtaja 24.3.2011 alkaen) 957776 448966
87 Espoontorin Pysakaintitalo Oy Suomi 60,1 - Petri 'Olki'nuora'l i
88 BigApple Top Oy Suomi 60,0 - (toimitusjohtaja 23.3.2011 asti) - 70464
89 Manhattan Acquisition Oy Suomi 60,0 =
90 Tikkurilan Kassatalo As Oy Suomi 597 _ Citycon Oyj:n hallitus nimittaa toimitusjohtajan ja paattaa ta-
91 Espoon Asematori Koy Suomi 54,1 - man toimisuhteen ehdoista, jotka on madritelty kirjallisessa
92 _ Laajasalon Litkekeskus Oy Suomi 504 - toimisopimuksessa. Hallitus nimitti vuonna 2011 Citycon Qyjin
93 Espagalleria Oy Stoml 500 ©  toimitusjohtajaksihollantilaisen Marcel Kokkeelin (MA, 5. 1958).
94 Retail Park Oy Suomt ot = Toimitusjohtajan toimisopimuksen mukainen peruspalkka vuon-
95  Espoon Louhenkulma Koy Suomi 499 = . o !
96  Pihlajamaen Liiketalo Oy St 427 . na 2012 0li 589 731,43 euroa. Toimitusjohtajan peruspalkka on
97 Lansi-Keskus Koy Suomi 41,4 - sidottu kuluttajahintaindeksiin. Hallituksen harkinnan mukaises-
98  Hakunilan Keskus Oy Suomi 411 = ti toimitusjohtajalle voidaan mydntaa bonuspalkkio, jonka maara
99  HansaparkkiKoy suomi_ 36,0 ©  vastaa enintdan 80 prosenttia hinen vuosittaisesta peruspal-
100 |l ke e | el ©  kasta. Toimitusjohtajan bonuspalkkion maarasta 50 prosenttia
101 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Suomi 313 = . . . .
e uomi 313 . maksetaan rahana ja 50 prosenttia yhtién osakkeina. Vuosipal-
103 Jyvéskylan Ydin Oy Suil 29,0 _ kan liséksi toimitusjohtajalle on heindkuussa 2012 maksettu
104 Soukan Itéinentorni As Oy Suomi 273 - toimisopimukseen perustuvana vuosipalkan nettotarkistuksena
105 Valkeakosken Liikekeskus Koy Suomi 254 - kertakorvaus maaraltaan 91 844,41 euroa.
106 Lauttasaaren Liikekeskus Oy Suom:' 237 - Toimitusjohtajan bonuspalkkiona vuodelta 2011 Kokkeelille
LL7 H‘akE'ce‘nter Ny - Suomf &7 - maksettiin heinakuussa 2012 kateisbonuksena 246 908,32
108 Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 8,0 = .
109 Martinlaakson Huolto Oy Suomi 38 . euroa sekd lokakuussa 2012 osakebonuksena 79 151 yhtion
osaketta.
Verotusyhtymat: Toimitusjohtajalla on liséksi oikeus auto-, asunto-, puhelin- ja
Parkeringshuset Vapnaren Ruotsi 64,0 - lounasetuun. Toimitusjohtajan eldke-edut ovat Suomen normaa-

B) Lahipiirin kanssa toteutuneet liiketapahtumat
Konserniyhtiot
Konserniyhtit ovat maksaneet toisilleen mm. hoitovastikkeita, ra-
hoitusvastikkeita, korkokuluja, lainan lyhennyksia sekd muita hallin-
topalveluveloituksia.

Konsernitilinpdatoksessa nama tuotot ja kulut on eliminoitu. Mui-
ta [3hipiiritapahtumia ei ole ollut konserniyhtididen valilla.

Johdon tydsuhde-etuudet
Citycon-konsernin johtoon kuuluvia avainhenkildita ovat hallituksen
jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhman jasenet. Seuraavissa kap-
paleissa on esitetty johtoon kuuluvien avainhenkildiden tydsuhde-

etuudet.
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lin elakelainsdadannén mukaiset. Toimitusjohtajan toimisopimus
on madrdaikainen ja paattyy helmikuun lopussa 2015. Yhti6 voi
irtisanoa sopimuksen muusta kuin toimitusjohtajasta johtuvasta
syysta paattymaan aiemminkin kuuden kuukauden irtisanomis-
aikaa noudattaen, jolloin toimitusjohtajalle maksetaan irtisano-
misajan palkan liséksi kertakorvaus, joka koostuu toimisuhteen
paattymishetken mukaisesta vuosittaisesta peruspalkasta
1,5-kertaisena seka viimeksi maksetusta vuosittaisesta bonus-
palkkiosta 1,5-kertaisena.

Yhtion optio-ohjelmaan 2011 liittyen toimitusjohtajalle on
annettu 1 000 000 optio-oikeutta 2011A-D(l), 250 000 optio-
oikeutta kutakin alalajia.

Koko johtoryhmén henkil6stokulut, Me 2012 2011
Palkat ja palkkiot 25 1,7
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 05 03
Sosiaalikulut 03 0,2
Yhteensa 32 2,2

Johtoryhmaélle maksettujen palkkojen ja palkkioiden liséksi joh-
toryhman jasenet saivat 0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa)
tuloja optio-oikeuksista ja osakepohjaisesta kannustinjarjestel-
masta. Lisaksi Citycon kirjasi johtoryhman jasenten tydsuhteen
paattymisesta johtuen kertaluonteisia henkildstokuluja 0,6 mil-
joonaa euroa (0,5 miljoonaa euroa) vuonna 201 2.

Johtoryhman jasenilld, toimitusjohtaja mukaan lukien, oli vuo-
den 2012 lopussa yhteenséd 2 770 000 kappaletta optio-oikeuk-
sia 2011A-D(l), 2011A-D(ll) ja 201 1A-D(I1I).

Hallitusten jdsenten palkkiot, euroa 2012 2011
Ashkenazi Ronen 69000 68600
Bolotowsky Gideon

(hallituksen jasen 23.3.2011 asti) - 2000
Katzman Chaim 174900 170400
Kempe Roger

(hallituksen jasen 23.3.2011 alkaen) 52500 47500
Knobloch Bernd

(hallituksen jasen 21.3.2012 alkaen) 48500 -
KomiKirsi (hallituksen jasen 23.3.2011 alkaen) 54900 49800
Korpinen Raimo

(hallituksen jasen 23.3.2011 asti) - 2200
Lahdesmaki Tuomo

(hallituksen jasen 23.3.2011 asti) - 1900
Ottosson Claes 53000 49000
Segal Dor J. (hallituksen jasen 11.10.2012 asti) 26205 46000
Sonninen Jorma

(hallituksen jasen 23.3.2011 alkaen) 52000 48000
Wernink Thomas W.

(hallituksen jésen 21.3.2012 asti) 2000 71200
Westin Per-Hakan 51000 49000
Zochovitzky Ariella 56700 51800
Yanai Yuval 21295 =
Yhteensa 662000 657400

Hallituksen jasenet eivédt ole mukana yhtion osakepohjaisissa
kannustinjarjestelmissa. Hallituksen jasenten matkakulut olivat
0,1 miljoonaa euroa vuonna 2012 (0,2 milj. euroa).

Liiketapahtumat Gazit-Globe Ltd:n kanssa

Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Elokuussa 2012 Citycon Oyj osti takaisin 2.8.2006 liikkeelle las-
kemaansa pddomaehtoista vaihtovelkakirjalainaa nimellisarvol-
taan 20 miljoonaa euroa Gazit-Globe Ltd:|ta. Cityconin saaman
tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:lla ei Cityconin takaisinostojen
jalkeen ollut endd hallussaan padomaehtoista vaihtovelka-



kirjalainaa 31.12.2012. Vertailukauden lopussa 31.12.2011,
Cityconin saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:|l& oli hallussaa
58,9 prosenttia padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan lasketus-
ta maarastd, eli 40,1 miljoonaa euroa pddomaehtoisen vaihtovel-
kakirjalainan tasearvosta, joka oli 68,1 miljoonaa euroa.

Palvelujen ostot ja kulujen edelleenveloitukset

Citycon on maksanut kuluja 0,0 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa)
Gazit-Globe Ltd:lle ja sen tytaryhticille ja veloittanut kuluja edel-
leen 0,1 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd:lt4 ja
sen tytdryhtioilta.

Osakeanti 2011

Yhtid laski heindkuussa 2011 liikkkeeseen 33 miljoonaa uutta
osaketta suomalaisille ja kansainvélisille institutionaalisille si-
joittajille suunnatussa osakeannissa, jolla yhti6 kerdsi uutta omaa
padomaanoin 99 miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tdssa
osakeannissa 14,9 miljoonaa osaketta.

Merkintaetuoikeusanti 2012

Yhtio laski lokakuussa 2012 liikkkeeseen 49 miljoonaa uutta osa-
ketta merkintdetuoikeusannissa, jolla yhtio kerasi uutta omaa
padomaanoin 91 miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tdssa
merkintdetuoikeusannissa 23,6 miljoonaa osaketta.

Raportointi Gazit-Globe Ltd.:lle

Yhtién suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe Ltd. jonka omistus-
osuus yhtiosta on n. 49 prosenttia, on ilmoittanut yhtiélle, etta se
soveltaa kansainvalisia tilinpaatésstandardeja (IFRS) raportoin-
nissaan vuodesta 2007 alkaen. IFRS-standardien mukaan yhtiélla
voi olla toisessa yhtiossa madrdysvalta, vaikka sen omistusosuus
yhtiossa ei ylittdisi 50 prosenttia. Gazit-Globe Ltd. on katsonut,
etta silla on IFRS-standardien tarkoittama maaraysvalta Citycon
Oyj:ssa, koska se on pystynyt osakeomistuksensa perusteel-
la kdyttdmaan maardysvaltaa Citycon Oyjin yhtidkokouksissa.
Citycon Oyj luovuttaa yhtididen valilla tehdyn sopimuksen pe-
rusteella Gazit-Globe Ltd.lle yksityiskohtaisempia, kirjanpitoon
liittyvia tietoja vali- ja vuositilinpaatdksissa julkistettujen tietojen
lisaksi, jotta Gazit-Globe Ltd. pystyy yhdistelemaan Citycon-kon-
sernin luvut omaan IFRS:n mukaiseen tilinpaatdkseensa.

34. KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET VUONNA 2012

Ostetut yhtiot

Helsingin Hémeentie 109-111 Koy

Oulun Isokatu 20 Koy

Oulun Isokatu 22 Koy

Tampereen Koskenranta Koy (omistusosuuden liséys 41,7%:lla 100%:iin)

(nykyinen Tampereen Koskikesku Koy)

Stenungs Torg Fastighets AB (omistusosuuden lisédys 30%:lla 100%:iin)

Strémpilen AB (omistusosuuden liséys 25%:lla 100%:iin)

Perustetut yhtiot

Etela-Suomen Kauppakiinteistot Oy

Citycon Denmark ApS

Albertslund Centrum ApS

Myydyt yhtict

Tapiolan Alueen Kehitys Oy

Drabantvagen bostader AB

Citycon Jakobsberg Bostader 3 AB

Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy

Valtakatu 5-7 Koy

Myydyt kiinteistot

Landvetter

Floda

Sulautuneet yhtist

Tampereen Koskenranta Koy (nykyinen Tampereen Koskikeskus Koy)

Tampereen Suvantokatu Koy (nykyinen Tampereen Koskikeskus Koy)

Koskikeskuksen Huolto Oy (nykyinen Tampereen Koskikeskus Koy)

Citycon Imréret AB (nykyinen Hégdalen Centrum AB)

Nime&an muuttaneet yhtict

Citycon Finland Oy (entinen Excellency HoldCo Oy)

Oulu Big Street Top Oy (entinen Veniamo-Invest Oy)

Tampereen Koskikeskus Oy (entinen Tampereen Hatanp&aKoy)

35. TILINPAATOSPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT

Citycon ja CPPIB allekirjoittivat 14.1.2013 yhteensa 2 290 mil-
joonan Ruotsin kruunun (noin 265 milj. euron) suuruisen kiinteis-
tovakuudellisen lainan kauppakeskusinvestoinnin rahoittamisek-
si. Lainan vakuutena on Kista Galleria. Laina-aika on viisi vuotta
ja lainanantajina Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), joka
toimi transaktion koordinaattorina, Swedbank AB seka Aareal
Bank AG.

Citycon QOyj:n ja CPPIB:n 19.12 allekirjoittama sopimus os-
taa Tukholmassa sijaitsevan Kista Galleria -kauppakeskus DNB
Livsforsikring ASA:lta noin 530 miljoonalla eurolla toteutui
17.1.2013. Kaupan ehtojen mukaan Citycon ja CPPIB kumpikin
omistavat kauppakeskuksesta puolet.

Citycon Oyj:n osakkeenomistajat kutsuttiin ylimaaraiseen yh-
tidkokoukseen, joka pidetdan keskiviikkona 6.2.2013 klo 14.00
Helsingissa. Hallitus ehdottaa ylimaaraiselle yhtidkokoukselle,
etta ylimaarainen yhtidkokous valtuuttaa hallituksen paattamaan
uusien osakkeiden antamisesta maksua vastaan. Citycon p&atti
aloittaa nykyisten osakkeenomistajien merkintdetuoikeuteen
perustuvan enintaan 125.000.000 uuden osakkeen merkintée-
tuoikeusannin ("Osakeanti”) valmistelun. Osakeannilla kerattavat
varat on tarkoitus kayttad 19.12.2012 julkistetun Tukholmassa
sijaitsevan Kista Galleria -kauppakeskuksen hankinnan rahoitta-
misen lisdksi yhtion taseen vahvistamiseen, strategian rahoitta-
miseen ja muihin yleisen yritystoiminnan tarkoituksiin.

Citycon tiedotti 30.1.2013 Suomen liiketoimintojen uudel-
leenorganisointiin  liittyneiden yhteistoimintalain mukaisten
neuvotteluiden paattymisesta. Neuvottelujen tuloksena Citycon
vahentda Suomen litketoiminnoista yhteensa 10 henkil6a. Neu-
vottelujen alkaessa henkildston vahentdmistarpeen arvioitiin
olevan enintaan 14 henkil6a. Cityconin kaikissa toimintamaissa
siirrytaan klusteriorganisaatioon, jossa useista kauppakeskuksis-
ta muodostettavia kokonaisuuksia johtavat kaupalliset johtajat.

CITYCONQYJ = TILINPAATOS 2012 51

10AQ31L3LITNISHOLYVANITILINYISNON



TUNNUSLUVUT

TUNNUSLUVUT

1) KONSERNIN VIIDEN VUODEN TUNNUSLUVUT

Me Laskentakaava 2012 2011 2010 2009 2008
Laajan tuloslaskelman tiedot

Liikevaihto 239,2 2171 1959 186,3 1783
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 0,2 03 0,0 6,1
Liikevoitto/-tappio 163,4 818 1577 10,3 -105,0
Voitto/tappio ennen veroja 955 197 1028 -37.5 -1623
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio 772 13,0 783 -343 -124,1
Tasetiedot

Sijoituskiinteist6t 27142 25221 23677 21474 21116
Lyhytaikaiset varat 755 1250 56,9 659 52,4
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 10157 902,6 8495 7311 7991
Maaraysvallattomien omistajien osuus 442 59,2 50,7 36,8 38,2
Korolliset velat 15330 15479 13977 13217 11995
Velat yhteensa 17586 17159 15363 14853 13412
Oma padoma ja velat yhteensa 28185 26777 2436,5 22532 21785
Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut

Omavaraisuusaste, % 1 378 36,0 371 34,2 38,5
Omavaraisuusaste pankille, % 40,5 390 394 40,6 451
Nettovelkaantumisaste (Gearing), % 2 1398 1514 1531 169,5 1413
Oman p&doman tuotto-% (ROE) 3 9,0 23 111 -47 -15,0
Sijoitetun pagoman tuotto-% (ROI) 4 77 38 10,6 -0,5 -15
Quick ratio 5 0.4 0,5 03 04 0.5
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 161,7 216,7 1337 1346 1579
%-osuus likkevaihdosta 67,6 99,8 68,3 722 88,6
Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos/osake, euroa ! 6 0,26 0,05 033 -0,15 -0,54
Tulos/osake, laimennettu, euroa 7 0,26 0,05 0,33 -0,15 -0,54
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa ) 8 0,21 0,25 0,09 0,29 0,21
Oma padoma/osake, euroa 9 311 3,25 347 331 3,62
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) ) 10 10 48 9 -20 =
Sijoitetun vapaan oman padoman palautus / osake, euroa ! 0,112 011 0,10 0,10 0,10
Osakekohtainen osinko, euroa ) 0,042 0,04 0,04 0,04 0,04
Osinko ja sijoitetun vapaan oman pagoman palautus yhteensd/osake, euroa ! 0,152 0,14 013 013 013
Osinko ja pddomanpalautus tuloksesta, % 11 579 300,7 40,8 -90,2 -249
Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, % 12 58 6,3 44 46 8,0
Operatiiviset tunnusluvut

Nettotuotto-% 13 6,4 6,0 58 6,1 58
Taloudellinen vuokrausaste, % 15 95,7 95,5 951 95,0 96,0
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m? 1000270 994730 942280 961150 937650
Henkildsta tilikauden lopussa 129 136 129 119 113
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1) Osakekohtuaiset tulostunnus-
luvut on laskettu osakeantioi-
kaistulla osakkeiden madrdlla
lokakuussa 2012 toteutetun
merkintdetuoikeusannin
seurauksena.

2) Hallituksen esitys

Laskentakaavat sivulla 62.



2) VIIDEN VUODEN SEGMENTTI-INFORMAATIOTA

Me 2012 2011 2010 2009 2008
Liikevaihto
Suomi 1432 1325 126,5 1313 126,8
Ruotsi 631 60,1 528 41,0 419
Baltia ja uudet markkinat 328 245 16,7 14,0 9,6
Yhteensa 239,2 217,1 195,9 186,3 1783
Nettovuokratuotto
Suomi 98,2 90,5 86,7 924 90,9
Ruotsi 39,2 354 28,7 232 241
Baltia ja uudet markkinat 24,6 184 11,8 9.8 6,8
Yhteensd 162,0 1443 127,2 1254 121,8
Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit)
Suomi 893 832 80,9 86,3 854
Ruotsi 34,0 30,4 241 20,0 21,0
Baltia ja uudet markkinat 237 17,1 10,6 8.8 6,2
Muut -11,4 -134 -10,5 -7.4 -73
Yhteensd 135,7 117,4 105,0 107,7 105,33
Liikevoitto/-tappio
Suomi 87,5 423 1075 212 -62,9
Ruotsi 48,2 324 46,7 03 -49,1
Baltia ja uudet markkinat 391 20,5 14,1 -3,8 14,4
Muut -11,4 -134 -10,5 -7.4 -7.4
Yhteensd 163,4 81,8 157,7 10,3 -105,0
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EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Liite 1.1.-31.12.2012

1.1.-31.12.2011

Bruttovuokratuotto 269 1028
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 13 4,4
Liikevaihto 2 28,2 107,3
Hoitokulut 184 551
Vuokraustoiminnan muut kulut 3 0,0 03
Nettovuokratuotto 9,8 51,9
Hallinnon kulut 45 11,5 327
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 6 -0,2 2,2
Liikevoitto -1,9 213
Rahoitustuotot 919 1011
Rahoituskulut -100,0 -116,4
Rahoituskulut(netto) 7 -8,1 -153
Tappio/voitto ennen siirtyvié erid ja veroja -10,1 6,0
Konserniavustukset 27,1 -
Tuloverokulut/tuotot 8 0,0 -16
Tilikauden voitto/tappio 17,0 7.6
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EMOYHTION TASE, FAS

Me Liite 31.12.2012 31.12.2011 Me Liite 31.12.2012 31.12.2011
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvat vastaavat Oma padoma 16
Aineettomat hy6dykkeet 9 0,5 24,5 Osakepaaoma 259,6 2596
Aineelliset hyddykkeet 10 83 31,0 Ylikurssirahasto 1331 1331
Sijoitukset Sijoitetun vapaan pdaoman rahasto 3373 2772
Tytaryhtidosakkeet 11 1226,8 12526 Edellisten tilikausien voitto/tappio 04 39
Osakkuusyhtigosakkeet 12 = 330 Tilikauden voitto/tappio 17,0 7.6
Muut sijoitukset 13 858,6 699,4 Oma pddoma yhteensd 7473 681,3
Sijoitukset yhteensa 20854 19850
Pysyvét vastaavat yhteensa 2094,2 20404 Vieras padoma 17
Vaihtuvat vastaavat Pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset saamiset 15 = 16 Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 = 681
Lyhytaikaiset saamiset 15 72,0 288 Joukkolaina 1/2009 397 39,6
Rahat ja pankkisaamiset 16,6 63,6 Joukkolaina 1/2012 1495 =
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 88,6 94,1 Muu pitkaaikainen vieras padoma 1074,0 10881
Pitkaaikaiset velat yhteensa 12633 11958
Vastaavaa yhteensd 21827 21346
Lyhytaikaiset velat
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 391 -
Muu lyhytaikainen vieras paaoma 1330 2575
Lyhytaikaiset velat yhteensa 172,1 257,5
Vieras padoma yhteensa 1435,4 14533
Vastattavaa yhteensa 21827 21346
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

Liiketoiminnan rahavirta

1.1.-31.12.2012

1.1.-31.12.2011

Tappio/voitto ennen veroja -10,1 6,0
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 03 12,0
Hoitokulut, joihin ei liity maksua 8,7 218
Rahoitustuotot ja -kulut 8,1 153
Tytaryhtiéosakkeiden ja muiden sijoitusten myynti- ja
likvidointitappiot/-voitot 02 0,7
Rahavirta ennen kdyttdpadoman muutosta 7.1 559
Kéyttépadoman muutos 10,5 46
Liiketoiminnan rahavirta 17,6 60,4
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -55,0 -93,6
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 737 52,7
Toteutuneet kurssitappiot/-voitot -04 10,8
Saadut valittomét verot = 74
Liiketoiminnan nettorahavirta 35,8 37,6
Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin -38 -18,0
Luovutustuotot aineellisista hyddykkeistd = 0,7
Mydnnetyt lainat -220,8 -1221
Lainasaamisten takaisinmaksut 57.6 335,6
Tytaryhtidosakkeiden lisdaykset = -792,0
Tytaryhtidosakkeiden vahennykset 25,6 390,3
Ostetut véhemmistot ja osakkuusyhtidosakkeet - -03
Véhennykset osakkuusyhtiosakkeissa ja myydyt
osakkuusyhticosakkeet 339 18
Investointien nettorahavirta -107,5 -204,0
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen merkintaetuoikeusanti ja osakeanti 90,7 99,7
Omien osakkeiden myynti = 0,4
Lyhytaikaisten lainojen nostot 1153 135,6
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -131,5 -98,8
Pitkéaikaisten lainojen nostot 5996 5822
Pitkéaikaisten lainojen takaisinmaksut -600,6 -470,4
Maksetut osingot ja paddoman palautus sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta -41,7 -343
Rahoituksen nettorahavirta 31,7 2144
Rahavarojen muutos -40,0 48,0
Rahavarat tilikauden alussa 40,4 -7,6
Rahavarat tilikauden lopussa 04 40,4

1) Emoyhtién rahavarat sisdlsivit 31.12.2012ja 31.12.2011 konsernitilin, jossa emoyhtién pankkitilin saldo voi olla negatii-
vinen. Konsernitilin saldo -16,2 miljoonaa euroa 31.12.2012 ja-23,3 milj. euroa 31.12.2011 on emoyhtion taseessa kirjattu

lyhytaikaiseen vieraaseen pddgomaan.
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1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtidn tilinpadtds on laadittu Suomen lainsdddannén mukaan.

Tilikausien vertailukelpoisuus

Cityconissa toteutettiin laillisen rakenteen muutos 1.4.2012.
Citycon Oyj:sta siirrettiin Suomen kiinteistoliiketoiminnot liike-
toimintasiirtona kahteen uuteen holding-yhtiéén Citycon Fin-
land Oy:66n ja Eteld-Suomen Kauppakiinteistdt Oy:66n. Citycon
Oyj:66n jai liiketoimintasiirron jélkeen konsernitoiminnot ja kon-
sernin henkil6sto. Tasta syysta tilikaudet 2012 ja 2011 eivét ole
vertailukelpoisia keskenaan.

Tuloslaskelmamuoto
Tilinpaatdksen tuloslaskelma esitetdan toimintokohtaisesti. Ta-
ten tuloslaskelmassa esitetaan brutto- ja nettovuokratuotot.

Pysyvdt vastaavat

Pysyvat vastaavat on merkitty taseeseen alkuperdiseen hankin-
tamenoonsa vahennettyna arvonalennuksin seka kirjanpidossa
tehdyin poistoin.

Kiinteistoomaisuus
Rakennusten hankintameno poistetaan 2-4 prosentin vuotuisin
tasapoistoin. Korjausmenot kirjataan niiden toteutuessa kuluksi.

Muu kdyttéomaisuus

Muihin pitkavaikutteisiin menoihin sisaltyy kiinteistdomaisuuden
hankintaan liittyvia aktivoituja kustannuksia, jotka poistetaan kol-
men vuoden kuluessa, seka vuokratilan muutostoéitd, jotka poiste-
taan vuokrasopimusten kestoaikana.

Koneetjakalusto poistetaan 25 prosentin vuotuisin menojaan-
ndspoistoin. Koneisiin ja kalustoon sisaltyvat myds rakennusten
tekniset laitteet, jotka poistetaan myds 25 prosentin menojaan-
ndspoistoin.

Eldketurvajdrjestelyt
Henkilokunnan eldketurva on hoidettu lakisaateisin eldkevakuu-
tuksin.

Ulkomaanrahan mddrdiset saamiset ja velat

Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat sekad valuuttatermii-
nit on arvostettu tilinpaatdspaivan kurssiin ja valuuttakurssierot
on kirjattu tulokseen kurssieroihin.

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina
Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina on esitetty omana erdndan
vieraassa paaomassa.

Tuloverot
Tilikauden tulokseen perustuvat verot on esitetty suoriteperiaat-
teen mukaisina.

Kirjanpitoarvojen ja verotuksellisten arvojen vdlisista valiai-
kaisista eroista johtuvat laskennalliset verot on merkitty omana
eranaan tuloslaskelmaan ja taseeseen.

Huomioitavaa

Tilinpaatoksessa esitettavat yksittaiset luvut ja loppusummat on
pyoristetty satoihin tuhansiin tarkemmista luvuista ja siksi yksit-
taisten lukujen summa ei aina tasmaa yhteissummiin.

2. LIIKEVAIHTO
Me 2012 2011
Toimialoittainen jakauma:
Kauppakeskukset
Paakaupunkiseutu 83 32,4
Muu Suomi 120 479
Muut kauppapaikat 79 27,0
Yhteensa 28,2 107,3

Maantieteellisesti emoyhtion liikkevaihto syntyy Suomessa. Emo-
yhtion lilkevaihtoon siséltyy seuraavia konserniyhtigiltd veloitet-
tuja hallintopalvelumaksuja:

Me 2012 2011

Hallintopalvelumaksut konserniyhtioilta 03 09

3. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT

Me 2012 2011
Vuokratilan muutostyét ja vuokrauksen vélitys-

palkkiot 0,0 0,2
Luottotappiot 0,0 0,2
Yhteensd 0,0 03

4. HENKILOSTOKULUT
Me 2012 2011
Henkiloston maara keskimaarin tilikauden aikana 42 86
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot 58 10,0
Elakekulut 09 12
Muut henkildsivukulut 03 04
Yhteensi 6.9 11,6

Y& esitetyt sisaltavat tyésuhteen paattymisesta johtuvia kerta-
luonteisia henkildstékuluja 0,1 miljoonaa euroa vuonna 2012 (1,2
milj. euroa vuonna 2011).

Henkildstokuluihin sisaltyy seuraavia
johdon palkkoja ja palkkioita

Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 10 0,5
Hallituksen palkkiot 0,7 0,7
Yhteensd 17 12

5.POISTOT JA ARVONALENTUMISET
Me 2012 2011

Hallinnon kuluihin siséltyvat seuraavat suunnitel-
man mukaiset poistot ja arvonalentumiset:

Poistot aineettomista hyddykkeista 0,2 47

Poistot rakennuksista ja rakennelmista 0,0 0,5

Poistot koneista ja kalustosta 0,0 03

Tytéryhti- ja osakkuusyhtidosakkeiden

arvonalentumiset - 6,6
Yhteensa 03 12,0

6. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT

Me 2012 2011
Tytéaryhtidosakkeiden ja muiden sijoitusten

myyntitappiot/-voitot -0,6 41
Koy Myllypuron Ostoskeskus Oy:n likvidointi = 34
Kiinteist6jen vuokraus- ja omaisuudenhoitopalk-

kiot konserniyhtigilta 0,1 28
Muut tuotot 0.3 01
Yhteensd -0,2 2,2
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7. RAHOITUSKULUT (NETTO)

9. AINEETTOMAT HYODYKKEET

10. AINEELLISET HYODYKKEET

Me 2012 2011 Me 2012 2011 Me 2012 2011
Osinkotuotot Aineettomat oikeudet Maa-alueet
Konserniyhtigilta 19,5 11,7 Hankintameno 1.1. 25 2,0 Hankintameno 1.1. 32 33
Muilta 0,0 0,0 Lisaykset 03 0,5 Véhennykset = -0,1
Yhteens3 19,5 11,7 Liiketoimintasiirto -1,1 S Liiketoimintasiirto -3,2 =
Hankintameno 31.12. 17 25 Kirjanpitoarvo 31.12. = 32
Korko- ja muut rahoitustuotot
Konserniyhtiilta 383 325 Kertyneet poistot 1.1. -1.5 -1,2 Rakennukset ja rakennelmat
Valuuttakurssivoitot 338 537 Liiketoimintasiirto 04 S Hankintameno 1.1. 69,1 68,7
Muut korko- ja rahoitustuotot 03 33 Tilikauden poisto -0,2 -03 Lisdykset = 04
Yhteensa 72,4 89,4 Kertyneet poistot 31.12. -1,3 -1,5 Liiketoimintasiirto -69,0 -
Hankintameno 31.12. 0,1 69,1
Rahoitustuotot yhteensa 91,9 1011 Kirjanpitoarvo 31.12. 04 1,0
Kertyneet poistot 1.1. -45,1 -44.6
Korkokulut ja muut rahoituskulut Liittymismaksut Liiketoimintasiirto 449 -
Konserniyhtioille 52 8,0 Hankintameno 1.1. 02 0,2 Tilikauden poisto = -0,5
Valuuttakurssitappiot 339 53,6 Liiketoimintasiirto -0,2 S Kertyneet poistot 31.12. -0,1 -45,1
Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta
syntynyt tappio 09 - Kirjanpitoarvo 31.12. - 02  Kirjanpitoarvo31.12. - 24,0
Muut korko- ja rahoituskulut 60,0 54,8
Rahoituskulut yhteensd 100,0 116,4 Vuokratilan muutostydt ja muut pitkavaikuttei- Koneet ja kalusto
set menot Hankintameno 1.1. 59 5.7
Rahoituskulut (netto) -8 1 -15,3 Hankintameno 1.1. 39,5 237 Lisaykset 0,4 0,2
Lisdykset 01 158 Liiketoimintasiirto -5,2 -
8. TULOVEROT Liiketoimintasiirto -38,2 - Hankintameno 31.12. 11 59
Me 2012 2011 Hankintameno 31.12. 15 395
Tilikauden tulokseen perustuvat verot = = Kertyneet poistot 1.1. -5,0 -4,7
Laskennallinen verotuotto 0,0 -16 Kertyneet poistot 1.1. -163 -119 Liiketoimintasiirto 4.4 -
Tuloverot 0,0 -1,6 Liiketoimintasiirto 15,0 = Tilikauden poisto 0,0 -03
Tilikauden poisto 00 43 Kertyneet poistot 31.12. -0,6 -5,0
Kertyneet poistot 31.12. -13 -16,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,4 1.0
Kirjanpitoarvo 31.12. 01 23,2
Koneet ja kalusto sisaltaa myds rakennusten
Aineettomat hyddykkeet yhteensd 31.12. 0,5 245 teknisia laitteita.
Muut aineelliset hyodykkeet
Hankintameno 1.1. 0,2 02
Lisaykset 0,0 -
Liiketoimintasiirto -0,2 =
Hankintameno 31.12. 0,0 0,2
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Me 2012 2011
Kertyneet poistot 1.1. -0,2 -0,2
Liiketoimintasiirto 0,2 -
Kertyneet poistot 31.12. 0,0 -0,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 01
Keskeneraiset hankinnat

Hankintameno 1.1. 27 22
Lisdykset 71 05
Liiketoimintasiirto -2,0 -
Kirjanpitoarvo 31.12. 7.8 2,7
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 31.12. 83 31,0
11. TYTARYHTIGOSAKKEET

Me 2012 2011
Hankintameno 1.1. 12526 8575
Lisdykset 3145 654,6
Arvonalentumiset - -5,2
Véahennykset = -254,7
Liiketoimintasiirto -340,2 03
Kirjanpitoarvo 31.12. 12268 12526
12. 0SAKKUUSYHTIOOSAKKEET

Me 2012 2011
Hankintameno 1.1. 330 348
Arvonalentumiset - -14
Véhennykset - -0,4
Liiketoimintasiirto -33,0 -
Kirjanpitoarvo 31.12. = 33,0
13. MUUT SIOITUKSET

Me 2012 2011
Vahemmistoyhtidosakkeet

Hankintameno 1.1. 0.9 09
Lisaykset - 03
Liiketoimintasiirto -0,9 -03
Kirjanpitoarvo 31.12. = 09
Lainasaamiset konserniyhtiilta 858,6 698,5
Muut saamiset konsernin ulkopuolelta 0,0 =
Muut sijoitukset yhteensa 31.12. 858,6 699,4
Sijoitukset yhteensa 31.12. 20854 19850

14. TYTARYHTIOT JA OMISTUSYHTEYSYRITYKSET 16. OMA PAROMA
Emoyhtidn tytaryhtist ja omistusyhteysyritykset on esitetty kon- ~ Me 2012 2011
sernitilinpaatdksen liitetiedoissa kohdassa 33. Lahipiiritapahtu- Osakepédoma 1.1. 259,6 259,6
mat. Osakepddoma 31.12. 259,6 259,6
15. PITKA- JA LYHYTAIKAISET SAAMISET Ylikurssirahasto 1.1. 1331 1331
Me 2012 2011 Ylikurssirahasto 31.12. 1331 1331
Pitkdaikaiset saamiset konsernin ulkopuolelta
I w—— . _ 16 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1. 277,2 201,5
Maksullinen osakeanti 90,7 99,7
Pitkaaikaiset saamiset yhteens& - 1,6 Omien osakkeiden myynti ; 0.4
Paaoman palautus sijoitetun vapaan oman
: : paaoman rahastosta -30,6 -24,5
Saamiset konsernin ulkopuolelta S : 11 3373 e
Myyntisaamiset 0.2 20 ijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12. ) )
Muut saamiset 13 18 o T e e HE o
Siirtosaamiset 01 12 out(;o‘e e fs:(ta tilikausilta 1.1. 11,1 9,8
Yhteensd 17 5,0 S(ngonjaxo == =
Tilikauden voitto/ tappio 17,0 7.6
. TP Voitto edellisilt3 tilikausilta 31.12. 17,3 115
Saamiset konserniyhtidilta
Myyntisaamiset 48 12 o h 33115 7473 €813
Lainasaamiset 01 -0,1 ma pasoma yhteensa 31.12. . .
Hoitovastikesaamiset - 45 17.VIERAS PAAOMA
Muut saamiset 36,7 135 o
Muut saamiset yhteensa 36,8 179 A) Pitkdaikaiset velat
Me 2012 2011
Korkosaamiset 16 17
Vi Sfirieseamicas 0.0 29 Pitkaaikaiset korolliset velat
Siirtosaamiset yhteensa 16 47 Paaomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina
: : : ‘ 1/2006 Y - 68,1
Konserniavustussaamiset, |/C 27,1 -
Joukkolaina 1/2009 39,7 39,6
Yhteensa 703 238 Joukkolaina 1/2012 149,5 -
Lainat rahoituslaitoksilta, joista
Lyhvtaikaiset = 720 288 sovittu kiintedkorkoisiksi koronvaihtoso-
yhytatkalset saamise : 8 pimuksilla 1021,7 10054
markkinaehtoisiin korkoihin sidottuja
lainoja 709 977
Yhteensa 10927 11031
Korollisten velkojen lyhennyserat -27.5 -25,0
Yhteensa 1065,2 10781
Lainat konserniyhtioilta 8.8 99
Pitkdaikaiset velat yhteensd 12633 11958
Velat, jotka era@ntyvat myshemmin kuin viiden
vuoden kuluttua 150,1 64,6
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B) Lyhytaikaiset velat

18. VASTUUSITOUMUKSET

Me 2012 2011 Emoyhti6ll& ei ole kiinnityksia eiké annettuja vakuuksia.
Lyhytaikaiset korolliset velat
P&aomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina A) Leasingvastuut
1/2006" 391 = Me 2012 2011
Yritystodistukset 325 1487 Leasingsopimuksista maksettavat maarat
Lainat rahoituslaitoksilta - 1088 Seuraavalla tilikaudella maksettavat 0,6 08
Korollisten velkojen lyhennyserat 27,5 25,0 Myshemmin maksettavat 03 04
Lainat konserniyhtioilta 521 40,7 Yhteensa 09 12
Yhteensd 151,2 2232

Lyhytaikainen koroton vieras padoma

Velat konsernin ulkopuolelle

Saadut ennakot - 0,2
Ostovelat 0,5 16
Johdannaissopimukset 0,7 01

Muut velat 38 0,2

Muut velat yhteensd 45 03
Korkovelka 9,0 54

Muut siirtovelat 24 43
Siirtovelat yhteensa 115 97
Yhteensd 16,5 11,7

1) Padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan ehdot on esitetty konsernitilinpddtoksen
liitetiedoissa kohdassa 28. Lainat.

Me 2012 2011
Velat konserniyhtitille

Ostovelat 0,0 0,0

Rahoitusvastikevelat = 19

Muut velat 16 20,7

Muut velat yhteensa 16 22,6

Siirtovelat 29 0,0

Yhteensd 4,5 22,6

Lyhytaikaiset velat yhteensd 172.1 257,5

Vieras padoma yhteensa 14354 14533

Cityconin kaikki konsernin ulkoiset johdannaissopimukset laa-
ditaan emoyhtid Citycon Oyj:n nimiin. Ulkopuolisten kanssa sol-
mitut johdannaissopimukset on esitetty konsernitilinpaatoksen
liitetiedoissa kohdassa 23. Johdannaissopimukset. Taman lisaksi
Citycon Oyj:lla oli 31.12.2012 konsernin sisdinen valuuttajoh-
dannainen, jonka kaypé arvo oli -1,5 miljoonaa euroa ja nimel-
lisarvo 626,3 miljoona euroa.
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Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat pddasiassa toi-
miston atk-laitteita ja koneita seka autoja ja toimitiloja.

B) Annetut takaukset

Me 2012 2011

Pankkitakaukset 63,7 39,2
Joista konserniyhtididen puolesta 53,0 345

C) ALV-tarkistusvastuut

_5vuoden .!.0 vuoden
ar ar

Me 2012 2011 2012 2011
Kiinteistéinvestointimeno (netto) - 09 - 08
Kiinteistoinvestoinnin alv
(100 % osuus) - 0,2 - 0,2
jostavahennetty alv
valmistumishetkella - 0,2 - 01
Vuotuinen tarkistuksen
alainen maara - 0,0 - 0,0
Tarkistusvastuu 31.12. - 0,0 - 01




OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2012

OSAKEOMISTUKSEN JAKAUMA 31.12.2012 OSAKKEIDEN MAARAN MUKAAN

Osuus osakkeista Omistajien Osuus Osuus osakkeista
Nimi Osakkeet, kpl ja ddnistd, % Osakkeita, kpl lukumaird omistajista, % Osakemiird, kpl ja ddnistd, %
Keskinainen Elakevakuutusyhtié lmarinen 29344735 8,98 1-100 580 8,08 30676 0,01
Valtion elékerahasto 2300000 0,70 101-1000 2874 40,04 1355949 041
OP-Elékekassa 1942699 0,59 1001-5000 2781 38,75 6571878 2,01
Sijoitusrahasto Aktia Capital 1735 245 0,53 5001-10000 460 6,41 3240100 0,99
Folketrygdfondet 1495292 0,46 10001-50000 376 524 7640085 234
Odin Finland 1494401 0,46 50001-100000 45 0,63 3214926 0,98
Keskindinen vakuutusyhtio Elake-Fennia 1048297 032 100001-500000 40 0,56 9527616 291
Sijoitusrahasto Taaleritehdas Arvo Markka Osake 970001 0,30 500001-1000000 9 013 6514650 1,99
Sijoitusrahasto Evli Suomi Pienyhtiot 945638 0,29 1000001 - 12 0,17 288784132 88,35
OP-Elskesaatio 872465 0,27 Kaikki yhteens3 7177 100,00 326880012 100,00
10 suurinta yhteensd 42148773 12,89 - joista hallintarekisteréityja 13 250781082 76,72

Liikkeeseenlaskettu maara 326880012
Hallintarekister6idyt osakkeet
Danske Bank Oyj 115865849 35,45
Evli Pankki Oyj 44194144 1352 OSAKKEIDEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
Skandinaviska Enskilda Banken AB 41441696 12,68 Lo i R 2012 2011 2010 2009 2008
Nordea Pankki Suomi Oyj 30819872 943 Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Svenska Handelsbanken AB (publ), filial verksamheten i Finland 17101902 5,23 Alin kurssi 212 2,02 2,29 13 1,26
Muut hallintarekisterdidyt 1357619 042 Ylin kurssi 271 341 331 3,16 4,28
Hallintarekisterdidyt yhteensd 250781082 76,72 Keskikurssi 16 243 277 284 1,99 294
Osakekannan markkina-arvo, Me 17 840,1 641,7 7533 6499 3713

Muut 33950157 10,39
Osakkeita yhteensa 326880012 100,00 Osakkeiden vaihdon kehitys
Yhtion saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd. omisti31.12.2012 yhteensa 160 199 639 osaket- Vaihdettuja osakkeita vuoden alusta, 1 000 kpl 81975 97483 114974 149340 150852
ta, mika vastasi 49,0 prosenttia yhtion osake- ja 8dnima&rasta vuoden 2012 lopussa. Gazit-Globe Osuus, % osakkeista 251 351 47,0 67,0 683
Ltd.:n osakeomistus on hallintarekistersity. Keskimaarainen osakemaarg, 1 000 kpl ! 298091 269676 236841 229457 229411

Liputusilmoitukset vuonna 2012
Yhti6 ei vastaanottanut liputusilmoituksia vuonna 201 2.

OMISTUSJAKAUMA RYHMITTAIN 31.12.2012

Omistajien . Osuus e Osuus osakkeista

lukum3aird omistajista, %  Osakemdird, kpl ja dénistd, %
Rahoitus-ja vakuutuslaitokset 51 0,71 257445417 78,76
Yritykset 558 777 9345021 2,86
Kotitaloudet 6425 89,52 17535192 5,36
Julkisyhteisot 12 017 34320703 10,50
Ulkomaat 59 0,82 6383633 1,95
Voittoa tavoittelemattomat yhteisét 72 1,00 1850046 0,57
Kaikki yhteensa 7177 100,00 326880012 100,00
- joista hallintarekisteroityja 13 250781082 76,72
Liikkeeseenlaskettu maara 326880012

Keskimaarainen osakemaard, laimennettu, 1 000 kpl !

313202

287420 255171 248627 256642

Osakkeiden lukumaara tilinpaatoshetkelld, 1 000 kpl

326880

277811 244565 221060 220999

1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 16. Osakekohtainen tulos. Osakkeiden médrd on osakeantioikaistu vuonna 2012

toteutetun merkintdoikeusannin seurauksena.
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

1) Omavaralsuusaste, % Taseen loppusumma - saadut ennakot

2) Nettovelkaantumisaste, % (K):Zlgzgg:alat_ rahat ja pankkisaamiset

3 Omn ptioman -6 (O St

4) Sijoitetun p&&ioman tuotto-% (ROI} ¥§_i,tetgnt Ia;;;EEL[;TrzZe(ga\ﬁ:t){eat:ukg;? (i(a:):;l:;::toxi::: :illtilrt]péét(jshetkellé +korottomien velkojen tilikauden alkusaldo)/2

5) LRI i;:;ti;?lj;i:]:r:s\::fas padoma

6) Tulos/osake, euroa E'rr'myrityksen o'miit'a{i'lle kuuluva t'ilikauden vontto tai tappio
Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

7 Tulos/osake, aimennettu,euroa L et cmiaion o

8) Litketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa '|I_'§;rlf;s;r:;n;easnk?ne'l:;;:i::rotsaakkeiden lukumaéara

9) Oma padoma /asake, euroa- s

10) P/E luku (hinta/voltto -suhde} E:Ei;s:;kve“mei”e" kaupantekokurssi

11) Osinko ja pddoman palautus tuloksesta, % Osakekohtainen osinko

12) Efektiivinen osinko

,_Oma padoma

- ja pddomanpalautustuotto,

 Tulos/osake

,_Osakekohtainen osinko

7/

(] e .. . .
Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta)

o/
13) e Keskimaarainen sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
Vuokrattu pinta-ala
o/
14) ST T, Vuokrattava pinta-ala
Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto
H o/
15) VAT A O R G 2, 2 Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra + vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto
. . Euromaardinen osakevaihto
16) LT i Vaihdettujen osakkeiden keskimaarainen lukumaara
17) Osakekannan markkina-arvo Osakkeiden lukum&ard X tilikauden viimeinen kaupantekokurssi ilman omia osakkeita
18) Korollinen nettovelka (kdypd arvo), Me Korollisten velkojen kdypé arvo - rahat ja pankkisaamiset
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TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Tilinpdatoksen 1.1.-31.12.2012 allekirjoitukset

Helsingissa helmikuun 5. paivéna 2013

Chaim Katzman

Roger Kempe

Bernd Knobloch

Jorma Sonninen

Yuval Yanai

Marcel Kokkeel
toimitusjohtaja

Ronen Ashkenazi

Kirsi Komi

Claes Ottosson

Per-Hakan Westin

Ariella Zochovitzky

Suoritetusta tilintarkastuksesta on téandan annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissa helmikuun 5. pdivand 2013

Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Tuija Korpelainen
KHT
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Citycon Oyj:n yhtidkokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyjin kirjanpidon, tilin-
paatdksen, toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta
1.1-31.12.2012. Tilinpdatds siséltaa konsernin taseen, laajan
tuloslaskelman, laskelman oman padoman muutoksista, rahavir-
talaskelman ja liitetiedot seka emoyhtion taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen ja toiminta-
kertomuksen laatimisesta ja siitd, ettd konsernitilinpdatds antaa
oikeat ja riittavat tiedot EU:ssa kdyttdon hyvaksyttyjen kansain-
valisten tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisestija ettd tilinpaa-
t6s ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittavat tiedot Suo-
messa voimassa olevien tilinpddtoksen ja toimintakertomuksen
laatimista koskevien sa@nndsten ja madrdysten mukaisesti. Halli-
tus vastaakirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta
jarjestamisesta ja toimitusjohtaja siita, ettd kirjanpito on lain mu-
kainen ja etta varainhoito on luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen
perusteella lausunto tilinpdatdksestd, konsernitilinpdatokses-
ta ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttds, etta
noudatamme ammattieettisia periaatteita. Olemme suorittaneet
tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkas-
tustavan mukaisesti. Hyva tilintarkastustapa edellyttda, ettd
suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen hankkiaksem-
me kohtuullisen varmuuden siita, onko tilinpaatoksessa tai toi-
mintakertomuksessa olennaista virheellisyyttd, ja siitd, ovatko
emoyhtion hallituksen jasenet tai toimitusjohtaja syyllistyneet
tekoon tai laiminlydntiin, josta saattaa seurata vahingonkorvaus-
velvollisuus yhtitd kohtaan taikka, rikkoneet osakeyhtidlakia tai
yhtidjarjestysta.
Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteita tilintarkastusevi-
denssin hankkimiseksi tilinpdatdkseen ja toimintakertomukseen
sisaltyvistd luvuista ja niissa esitettdvista muista tiedoista.
Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan,
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johon kuuluu vaarinkdytoksesta tai virheesta johtuvan olennaisen
virheellisyyden riskien arvioiminen. Naita riskeja arvioidessaan ti-
lintarkastaja ottaa huomioon siséisen valvonnan, joka on yhtiossa
merkityksellista oikeat ja riittavat tiedot antavan tilinpaatoksen
ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta. Tilintarkastaja arvi-
oi sisdista valvontaa pystydkseen suunnittelemaan olosuhteisiin
nahden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siina
tarkoituksessa, etta han antaisi lausunnon yhtion sisdisen valvon-
nan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen kuuluu my&s sovellettujen
tilinpdatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuuden, toimivan
johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden seka
tilinpdatoksen ja toimintakertomuksen yleisen esittdmistavan
arvioiminen.

Késityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme pe-
rustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-
kastusevidenssid.

Lausunto konsernitilinpddtoksestd

Lausuntonamme esitdmme, ettd konsernitilinpdatds antaaEU:ssa
kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatosstandardien
(IFRS) mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin taloudelli-
sesta asemasta seka sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

Lausunto tilinpddtoksestd ja toimintakertomuksesta
Lausuntonamme esitdmme, etta tilinpatds ja toimintakertomus
antavat Suomessa voimassa olevien tilinpaatdksen ja toiminta-
kertomuksen laatimista koskevien sd@nndsten ja maardysten
mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin sekd emoyhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Toimintakerto-
muksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Helsingissa, 5. helmikuuta 2013
Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Tuija Korpelainen, KHT



KIINTEISTOLISTA

Cityconin omistama

_Taloudellin“en

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi :sakkeista, % pinta-ala, r:; ast;, %, m? EUR:"

SUOMI
KAUPPAKESKUKSET, PAAKAUPUNKISEUTU

1 Arabia 14000 89,3 92,7
Helsingin Hameentie 109-111 Koy Hameentie 109-111 00550  HELSINKI 1960/2002 100%

2 Columbus 20900 97,3 97,5
Kauppakeskus Columbus Koy Vuotie 45 00980  HELSINKI 1997/2007 100 %

3 Espoontori 17100 84,6 86,7
Espoon Asemakuja 2 Koy Asemakuja 2 02770  ESPOO 1991 100% 6300
Espoon Asematori Koy Kamreerintie 5 02770 ESPOO 1989/2010 54 % 1800
Espoontori Koy Kamreerintie 3 02770  ESPOO 1987/2010 67 % 9000
Espoontorin Pysakaintitalo Oy Kamreerintie 1 02770 ESPOO 1987/2010 60 %

4 Heikintori 6300 70,0 82,4
Heikintori Oy Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO 1968 69 %

5 IsoOmena 63 000 99,7 99,8
Big Apple Top Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO 2001/2012 60 %

6  Isomyyri 10800 84,6 86,3
Myyrmaen Kauppakeskus Koy Liesitori 1 01600  VANTAA 1987 74 %
Liesikujan Autopaikat Oy Liesikuja 2 01600  VANTAA 1987 8%

7 Lippulaiva 19000 98,4 99,0
Lippulaiva Koy Espoonlahdenkatu 4 02320 ESPOO 1993/2007 100 %

8 Martinlaakson Ostari 7 400 94,8 96,8
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4 01620  VANTAA 2011 100 %

9  Myllypuron Ostari 7400 83,8 85,3
Kivensilmankuja 1 Koy Kivensilmankuja 1 00920  HELSINKI 2011/2012 100 %

10 Myyrmanni 39700 94,4 96,4
Myyrmanni Koy Iskoskuja 3 01600  VANTAA 1994/2007/2011 100 %
Myyrmaen Autopaikoitus Oy Iskoskuja 3 01600  VANTAA 1994 63 %

11  Tikkuri 13300 931 97,1
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
KAUPPAKESKUKSET, MUU SUOMI

12 Duo 13500 98,6 99,1
Hervannan Liikekeskus Oy Insindorinkatu 23 33720  TAMPERE 1979 79 % 5200
Tampereen Hermanni Koy Pietilankatu 2 33720  TAMPERE 2007 100 % 8300

13 Forum 16700 98,1 99,5
Jyvaskylan Forum Koy Asemakatu 5 40100  JYVASKYLA 1953/1972/1980/1991/2010 100%
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KIINTEISTOLISTA

Cityconin omistama

.Taloudellinnen

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi :sakkeista, % pinta-ala, :s aste, %, m? Y EUR:"
14 Galleria 6400 96,4 98,3
Oulun Galleria Koy Isokatu 23 90100 OuLU 1987 100% 3400
Oulun Isokatu 20 Koy Isokatu 20 90100 OULU 1967/1993/1998 100 % 1500
Oulun Isokatu 22 Koy Isokatu 22 90100  OULU 1967/1993/1998 100 % 1500
15 IsoKarhu 14900 97,3 99,4
Kauppakeskus IsoKarhu Oy Yrjonkatu 14 28100 PORI 1972/2001/2004 100 %
16 IsoKristiina 19 400 89,0 92,2
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 %
17 Jyvaskeskus 5800 90,2 943
Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Kauppakatu 31 40100  JYVASKYLA 1955/1993 100 %
18 Koskikara 5800 85,1 89,2
Valkeakosken Liikekeskus Koy Valtakatu9-11 37600  VALKEAKOSKI 1993 25% 1500
Valkeakosken Torikatu 2 Koy Valtakatu 9-11 37600  VALKEAKOSKI 1993 100 % 4300
19 Koskikeskus 34300 100,0 100,0
Tampereen Koskikeskus Koy Hatanpaan valtatie 1 33100 TAMPERE 1988/1995/2012- 100 %
20 Linjuri 9200 100,0 100,0
Linjurin Kauppakeskus Koy Vilhonkatu 14 24100  SALO 1993/2007 89 %
21 Sampokeskus 13800 85,4 92,0
Rovaniemen Sampotalo Maakuntakatu 29-31 96200  ROVANIEMI 1990 100 % 11700
Lintulankulma Koy Rovakatu 28 96200  ROVANIEMI 1989/1990 100 % 2100
22 Torikeskus Kauppatori 1 60100  SEINAJOKI 1992/2007 100 % 11700 93,8 959
23 Trio 45700 91,9 92,2
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
Hansaparkki Koy Kauppakatu 10 15140  LAHTI 1992 36 %
MUUT KAUPPAPAIKAT, PARKAUPUNKISEUTU
1 Aseman Ostari 4000 83,5 923
Kirkkonummen Liikekeskus Oy Asematie 3 02400 KIRKKONUMMI 1991/2011 67 %
2 Asolantien Liikekiinteist6 Oy Asolanvayla 50 01360  VANTAA 1986 100 % 1800 100,0 100,0
3 Espoon Louhenkulma Koy Louhentie 2 02130 ESPOO 1963 50% 880 100,0 100,0
4 Hakunilan Keskus 3780 96,7 96,2
Hakucenter Koy Laukkarinne 6 01200  VANTAA 1986 19% 780
Hakunilan Keskus Oy Laukkarinne 4 01200  VANTAA 1982 41 % 3000
5 Kontulan Asemakeskus Koy Keinulaudankuja 4 00940 HELSINKI 1988/2007 35% 4500 100,0 100,0
6  Laajasalon Liikekeskus 2660 100,0 100,0
Laajasalon Liikekeskus Oy Yliskylantie 3 00840 HELSINKI 1972/1995 50% 2300
Kuverndérintie 8 Koy Kuverndorintie 8 00840  HELSINKI 1982 100 % 360
7 Lauttasaaren Liikekeskus Oy Lauttasaarentie 28-30 00200 HELSINKI 1970 24 % 1500 100,0 100,0
8  Lansi-Keskus Koy Pihatérma 1 02210  ESPOO 1989 41% 7800 90,2 88,8
9  Minkkikuja 4 Koy Minkkikuja 4 01450  VANTAA 1989 100 % 2300 100,0 100,0
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Cityconin omistama

_Taloudellinnen

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi :sakkeista, % pinta-ala, 1:1‘; aste, %, m? Y EUR:"
10 Pihlajaméen liketalo Oy Meripihkatie 1 00710  HELSINKI 1970 43% 1700 843 66,6
11 Salpausselantie 11 Koy Salpausselantie 11 00710 HELSINKI 1973 31% 600 0,0 0,0
12 Sampotori Heikintori, Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO tontti 100 % 50 100,0 100,0
13 Sinikalliontie 1 Koy Sinikalliontie 1 02630  ESPOO 1964/1992 100 % 15700 96,8 98,7
14 Soukan Itéinentorni As Oy Soukantie 16 02360  ESPOO 1972 27 % 1600 100,0 100,0
15  Talvikkitie 7-9 Koy Talvikkitie 7-9 01300  VANTAA 1989 100 % 9700 97,8 96,9
16  Ultima Oy Ayritie 1 01510  VANTAA tontti 100 %
17 Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Laajavuorenkuja 2 01620  VANTAA 1976 100 % 2000 100,0 100,0
18 Vantaan Saastétalo Koy Kielotie 20 01300  VANTAA 1983 61 % 3800 96,9 98,0
19 Wavulinintie 1 Koy Wavulinintie 1 00210  HELSINKI 1950/1992 100 % 1700 513 218
MUUT KAUPPAPAIKAT, MUU SUOMI
20 ForssanHameentie 3 Koy Hameentie 3 31100 FORSSA 1978 100 % 4500 0,0 0,0
21 Kaarinan Liiketalo Koy Oskarinaukio 5 20780 KAARINA 1979/1982 100% 9200 95,0 96,3
22 Karjaan Ratakatu 59 Koy Ratakatu 59 10320  KARJAA 1993 100 % 3100 100,0 100,0
23 Kotkan Keskuskatu 11 Koy Keskuskatu 11 48100  KOTKA 1976 100 % 4300 54,5 59,0
24 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kauppakatu 41 70100  KUOPIO 1977 100 % 11 200 96,0 97,4
25  Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kauppakatu 7 45700 KUUSANKOSKI 1980 100 % 2100 100,0 100,0
26 Lahden Kauppakatu 13 Koy Kauppakatu 13 15140  LAHTI 1971 100 % 8600 100,0 100,0
27  Lentolan Perusyhti6 Oy Mékirinteentie 4 36220  KANGASALA 2007 100 % 11900 93,5 94,1
28  Lillinkulma Koy Jannekatu 2-4 20760  PIISPANRISTI 2007 100 % 7400 75,0 76,7
29  Orimattilan Markkinatalo Oy Erkontie 3 16300  ORIMATTILA 1983 77 % 3100 89,7 90,5
30 Porin Asema-aukio Koy Satakunnankatu 23 28130  PORI 1957/1993 100 % 18900 48,2 3838
31 Porinlsolinnankatu 18 Koy Isolinnankatu 18 28100 PORI 1986/2012 100% 5300 61,7 68,1
32 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Sammakkolammentie 6 70200  KUOPIO 1971 31% 1500 100,0 100,0
33 Runeberginkatu 33 Koy Runeberginkatu 33 06100 PORVOO 1988 100% 6300 100,0 100,0
34 Séakylan Liiketalo Koy Pyhéjérventie 3 27800  SAKYLA 1969 100 % 1200 100,0 100,0
35 Vaakalintu Koy Keskuskatu 15 11100  RIHIMAKI 1980 96 % 6700 100,0 100,0
36 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Relanderinkatu 28-34 78200  VARKAUS 1990 100 % 8200 100,0 100,0
59 SUOMI YHTEENSA 595670 91,5 95,3
RUOTSI
KAUPPAKESKUKSET, TUKHOLMAN ALUE JA UUMAJA
1 Fruéngen Centrum Fruangsgangen 12952  HAGERSTERN 1965 100 % 14900 914 92,8
2  Hogdalen Centrum 19300 959 98,0
Citycon Hégdalen Centrum AB Hogdalsgangen 1-38 12454  BANDHAGEN 1959/1995 100 %
3 Jakobsbergs Centrum 45400 959 96,9
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Tornérplatsen 30 17730  JARFALLA 1959/1993 100 %
4  Liljeholmstorget Galleria 40900 98,6 979
Citycon Liljeholmstorget GalleriaAB  Liljeholmstorget 7 11763  TUKHOLMA 1973/1986/2007/2008/2009 100 %
5  Strompilen 26700 98,3 98,3
Strémpilen AB Strompilsplatsen 90743  UUMAIJA 1927/1997 100 %
6  Tumba Centrum 25500 97,4 97,5
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Tumba Torg 115 14730 BOTKYRKA 1954/2000 100 %
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KIINTEISTOLISTA

Cityconin omistama

_Taloudellinnen

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi :sakkeista, % pinta-ala, :S aste, %, m? Y EUR:"
7  Akermyntan Centrum Drivbanksvagen 1 16574  HASSELBY 1977/2012 100% 9500 94,0 96,0
8  Akersherga Centrum 27500 81,7 86,9
Akersberga Centrum AB Storangstorget 18430  AKERSBERGA 1985/1995/1996/2010/2011 75%
KAUPPAKESKUKSET, GBTEBORGIN ALUE
9  Stenungs Torg 36 400 94,8 95,7
Stenungs Torg Fastighets AB OstraKdpmansgatan 2-16, 18A-C 44430  STENUNGSUND 1967/1993 100 %
MUUT KAUPPAPAIKAT, TUKHOLMAN ALUE JA UUMAJA
1 Kallhall Skarpréttarvagen 36-38 17677  JARFALLA 1991 100 % 3700 63,4 736
Lanken Graddvagen 1-2 90620  UUMAJA 1978/2004/2006 100 % 7300 100,0 100,0
MUUT KAUPPAPAIKAT, GOTEBORGIN ALUE
3  Backa Backavagen 3-5 41705  GOTEBORG 1990 100 % 7800 29,1 259
Hindas Hindas Stationvag 41-47 43063  HINDAS 1978/1999 100 % 1600 100,0 100,0
5  Lindome Almasgangen 43730  LINDOME 1974 100 % 7800 96,8 97,2
14 RUOTSI YHTEENSA 274300 92,6 94,7
BALTIA JA UUDET MARKKINAT
VIRO, KAUPPAKESKUKSET
1  Kiristiine Keskus 42700 100,0 100,0
Kristiine Keskus Ot Endla 45 10615  TALLINNA 1999-2002/2010 100%
2 Magistral 11700 100,0 100,0
Magistral Kaubanduskeskuse Oii Sopruse pst 201/203 13419  TALLINNA 2000/2012 100 %
3 Roccaal Mare 53300 100,0 100,0
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS  Paldiski mnt 102 13522 TALLINNA 1998/2000/2007-2009 100%
LIETTUA, KAUPPAKESKUKSET
4 Mandarinas 7900 100,0 100,0
UAB Prekybos Centras Mandarinas Ateities g. 91 06324  VILNA 2005 100 %
TANSKA, KAUPPAKESKUKSET
5  Albertslund Centrum 14700 95,2 95,5
Albertslund Centrum ApS Stationstorvet 23 2620 ALBERTSLUND 1965 100%
5 BALTIA JA UUDET MARKKINAT, YHTEENSA 130300 99,5 99,6
78 KAIKKI YHTEENSA 1000270 92,8 95,7

1) Laskentakaavat ovat sivulla XXX.
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1.Toimeksiannon kuvaus

Olemme Citycon Oyjn ("Yritys") toimeksiannosta maarittaneet
Yrityksen hallussa olevien sijoituskiinteistdjen kayvan arvon arvo-
paivana 31. joulukuuta 2012. Kaypa arvo on madritelty IASB:n (In-
ternational Accounting Standards Board) mukaisesti. Kansainva-
listen arviointistandardien (IVS) mukaan kéypa arvo rinnastetaan
tyypillisesti markkina-arvoon. Madritetty kdypa arvo ei sisalla
mahdollisia kaupankayntikuluja.

Arvio on tehty taloudellista raportointia varten kansainva-
listen tilinpaatds- (IFRS) ja arviointistandardien (IVS) kriteereja
noudattaen. Vakuutamme, etta Jones Lang LaSallen arviointiasi-
antuntijat ovat suorittaneet Citycon Oyj:n sijoituskiinteistdjen ar-
vioinnin riippumattomina ja ulkopuolisina kiinteistdnarvioitsijoi-
na. Tiedossamme ei mydskaan ole mitaan toimeksiantoon liittyvia
eturistiriitoja.

Olemme suorittaneet katselmuksen jokaiseen arvioinnin koh-
teena olevaan kiinteistéon aikavalilla syyskuu-joulukuu 2011. Li-
saksiolemme katselmoineet uudelleen 35 kohdetta vuoden 2012
aikana. Taman lisaksi olemme katselmoineet kaikki vuoden 2012
aikana portfolioon lisatyt kohteet.

Emme ole suorittaneet pinta-alojen tarkistusmittauksia vaan
luottaneet Yrityksen meille toimittamiin tietoihin. Emme ole
my6skaan nahneet vuokrasopimuksia tai niihin liittyvia muita do-
kumentteja vaan luottaneet Yrityksen toimittamaan vuokralaislis-
taukseen.

Suomessa ja Ruotsissa arvioinnit ovat suorittaneet Jones Lang
LaSallen paikalliset toimistot. Virossa, Liettuassa ja Tanskassa
paikalliset yhteistydkumppanimme ovat toimineet apunamme
arviointien suorittamisessa.

Tama lausunto on tarkoitettu Citycon Oyj:n kdytt6on ylla mai-
nittuun kayttotarkoitukseen ja sen kdyttd muuhun tarkoitukseen
ilman Jones Lang LaSallen kirjallista lupaa on kielletty. Jones Lang
LaSallen vastuu rajoittuu yhta lailla edelld mainittuihin tahothin.

2.Yleinen markkinatilanne

Taloudellinen tilanne Euroopassa on pysynyt haastavana ja arviot
talouskasvusta vuodelle 2012 indikoivat taantumaa eteldisessa
Euroopassa seka lievad supistumista Benelux-maissa ja Isossa-
Britanniassa. Sen sijaan Saksassa ja Pohjoismaissa néhtiin jonkin
verran kasvua ja joissain Keski- ja Itd-Euroopan maissa suhteelli-

sen vahvaa kasvua. Ennusteet vuodelle 2013 lupaavat lievaa pa-
rannusta vaikkakin kasvun oletetaan pysyvan heikkona. Vahvinta
kasvua odotetaan ndhtdvéan Keski- ja I[ta-Euroopassa, Pohjois-
maissa sekd Turkissa.

Suomi

Vuonna 2011 Suomen bruttokansantuotteen volyymi kasvoi
Tilastokeskuksen mukaan 2,7 %ylittden selvdsti euroalueen
keskiarvon. Vuoden 2012 kolmannella neljannekselld bruttokan-
santuote laski 0,1 % verrattuna edelliseen neljannekseenja 1,2%
verrattuna vastaavaan ajankohtaan vuotta aiemmin. Vuodelle
2013 esitetyt arviot bruttokansantuotteen kehityksestd lupaa-
vat kaikki kasvua vaihteluvélin ollessa edelleen suuri ulottuen
0,5 prosentista noin 2,5 prosenttiin. Vastaavasti viennin volyymi
kasvoi vuoden 2012 kolmannella neljannekselld 2,4 prosenttia
verrattuna edelliseen neljdnnekseen, mutta oli kuitenkin 1,8 pro-
senttia pienempi kuin vuotta aiemmin.

Kuluttajien luottamus talouteen oli joulukuussa 3,5, joka on al-
hainen verrattuna pitkan aikavalin keskiarvoon (12,6). Luottamus
oli kuitenkin hieman aiempia kuukausia korkeammalla tasolla (mar-
raskuussa 1,0 ja lokakuu -1,6). Vastaavasti vahittaiskaupan luotta-
mus heikkeni syksyn 2012 aikana. Luottamusindikaattorin saldo-
luku oli joulukuussa -9. Pitkan aikavalin keskiarvo on 0. Huolimatta
vaatimattomasta luottamuksesta véhittaiskaupan myynti kasvoi
marraskuussa 4,9 % ja myynnin maara 1,7 % vuodentakaisesta.

Ruotsi

Vahva kasvu jatkui Ruotsissa vuonna 2011 bruttokansantuotteen
noustessa 3,9 % ja ylittden nain EU:n keskiarvon (1,5 %). Kasvun
taustalla olivat kasvava vienti, kotitalouksien kulutus ja yksityi-
set investoinnit yhdistettyna matalaan korkotasoon ja valtion
ekspansiiviseen talouspolitiikkaan. Ennusteissa vuoden 2012
kasvuksi on arvioitu 0,8 % ja vuoden 2013 kasvuksi 1,5 %, joista
kumpikin ylittda ennusteet Euroopan Unionille (2012 -0,4 % ja
2013-0,2%).

Kuluneen vuosikymmenen aikana yksityisen kulutuksen kasvu
Ruotsissa on ollut reilusti yli Euroopan Unionin keskiarvon. Vuosi-
en 2001 ja 2011 valilla reaalinen kasvu EU:ssaoli 14,1 % ja Ruot-
sissa 23,1 %. Seuraavan viiden vuoden aikana kasvun on ennus-
tettu olevan hieman EU:n keskiarvoa ylempana (Global Insight).

ARVIOLAUSUNTO 31.12.2012

Myds vahittdiskaupan myynnin kehitys on ollut Ruotsissa vii-
mevuosina positiivista ja ennusteiden mukaan kasvu jatkuisi vuo-
sina 2011-2015 vahvempana kuin suurimmassa osassa muita
Lansi-Euroopan maita. Vahittaiskaupan myynnin nimelliskasvu
vuonna 2011 oli 0,8 %, josta paivittdistavaroiden myynnin kasvun
osuus oli 2,5 % muiden tavaroiden myynnin laskiessa 0,5 %. Va-
hittaiskaupan Instituutti HUl:n viimeisimman ennusteen mukaan
vuonna 2012 véhittaiskaupan myynnin nimelliskasvu olisi 2,0 %,
joka on selkedsti korkeampi kuin ensimmadiselld neljannekselld
annettu 1,3 %:n ennuste. Syynd muutokseen on ollut pelattya
vahdisempi irtisanomisten maara seka oletettua hitaampi tyotto-
myysasteen kasvu.

Viro

Talouden kasvu hidastui odotetusti vuonna 2012, mutta pysyi
kuitenkin Euroalueen keskiarvoa vahvempana. Viron talouskas-
vun tarkistettu lukema vuoden 2012 kolmannella neljannekselld
oli 3,5 %, jota tuki padasiallisesti kotimainen kysyntd. Viron Pank-
ki ennustaa bruttokansantuotteen kasvun saavuttaneen 2,9 %
vuonna 2012 ja kasvun olevan vuonna 2013 3,0 % ja vuonna
2014 4,0 %. Kysynnan Viron vientimarkkinoilla odotetaan kasva-
van 3,2 % vuonna 2013 ja 5,6 % vuonna 2014.

Inflaatio oli vuonna 2012 4,3 % johtuen paasaantoisesti ener-
gian ja ruoan hintojen noususta. Inflaation ennustetaan kuitenkin
olevan hidastumassa, silla ennuste vuodelle 2013 on 3,6 % ja
vuodelle 2014 2,4 %.

Marraskuussa 2012 vahittaiskaupan yritysten yhteenlaskettu
liikevaihto oli 446 miljoonaa euroa, josta tavaroiden vahittais-
myynti edusti 80 %:a. Verrattuna vuoden 2011 marraskuun vas-
taavaan lukuun liikevaihto kasvoi 9 % kun taasen keskimaarainen
kasvu vuoden 11 ensimmadisen kuukauden aikana oli 15 %.

Liettua

Liettuan talouskasvu on ylittanyt selvasti Euroalueen keskimaa-
rdisen kasvun maatalouden ja teollisuuden toimiessa keskeisind
kasvun ajureina. Huolimatta tasta kansainvalisen talouskasvun
heikkeneminen vaikuttaa negatiivisesti myos Liettuan ennustei-
siin. Liettuan Pankki ennustaa bruttokansantuotteen kasvun
olleen 3,0 % vuonna 2012 ja olevan 3,1 % alkavana vuonna.
Vastaavastikuluttajien luottamuksen ollessa pitkan aikava-
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lin keskiarvonsa alapuolella odotetaan yksityisen kulutuksen kas-
vavan vain maltillisesti vuonna 2013. Inflaatioennuste vuodelle
20120n 3,2 % javuodelle 2013 2,8 %.

Marraskuussa 2012 vahittaiskaupan yritysten yhteenlasket-
tu litkevaihto kasvoi 5,1 %. Vuoden 2012 11 ensimmaisen kuu-
kauden aikana yritysten liikevaihto nousi elintarvikkeiden osalta
1,4 % ja muiden tuotteiden osalta 11,3 %.

Tanska

Euroopan velkakriisin vaikutukset heijastuvat myds Tanskan ta-
louteen. Ennusteiden mukaan bruttokansantuotteen kasvu vuon-
na 2012 jai negatiiviseksi, mutta sen odotetaan elpyvén vuonna
2013 paaasiassa yksityisen kulutuksen, viennin ja investointien
kasvun ansiosta.

Toiveet siitd, ettd vuosi 2012 olisi edustanut taloudellisen
alaméden loppua ja kasvun alkua, murskaantuivat jo vuoden en-
simmadisten kuukausien aikana, kun kavi selvaksi, ettd Euroopan
talouskriisi ei olisi hetkessa ohi. Varsinkin Tanskan vienti on ollut
viime vuosina paineen alla johtuen siitd, etta useat vientikumppa-
nit ovat karsineet Euroopan velkakriisin vaikutuksista. Huolimat-
ta haastavista markkinaolosuhteista tanskalaiset yritykset ovat
onnistuneet jatkamaan kasvuaan tukien samalla bruttokansan-
tuotteen kehitysta. Lisaksi Tanskan valtion pa&tds verovapaudes-
ta varhaiseldkesadstdjen nostamisen osalta vuonna 2012 tuki
yksityista kulutusta. Toisaalta merkittava osa tasta kulutuksesta
kohdistui tuontitavaraan kuten autoihin. Bruttokansantuotteen
kasvun on ennustettu olleen -0,5 % vuonna 2012 ja kohoavan
0,7 %:iin vuonna 2013 ja 1,6 %:iin vuonna 2014.

My6s vahittaiskaupan myynti pysyi heikkona vuonna 2012.
Marraskuun lopussa myyntien maara oli laskenut 2 % ja arvossa
0.5% verrattuna vuoden takaiseen tilanteeseen. Véhittaiskaupan
myynnin kehitykseen vaikuttaa keskeisesti heikko talouskehitys,
joka on laskenut kuluttajien luottamusta tulevaan.

Lahteet: Paikalliset tilastokeskukset, tutkimusinstituutit ja
rahoituslaitokset

3.Kiinteistomarkkinat
Suomi
Suomessa vuoden 2008 ensimmaisesta vuosipuoliskosta lahtien
kiinteistdsijoitusmarkkinoiden transaktio volyymion ollut alhai-
nen. Vaikka sijoituskysynta on sdilynyt suhteellisen vakaana,
on parhaiden kohteiden rajallinen tarjonta pitényt sijoitusvo-
lyymit matalalla tasolla. Liikekiinteistdjen transaktiovolyy-
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mi asettui vuonna 2012 noin 400 miljoonaan euroon ollen hieman
vuoden 2011 tasoa korkeampi. Mydskaan ennuste alkavalle vuo-
delle ei odota tilanteeseen merkittavia muutoksia.

Sijoitusmarkkinoiden polarisaatio ndyttaa jatkuvan - samalla
kun parhaiden kohteiden kysynta on edelleen vahvaa, kun sijoitta-
jat joilla on padomaa etsivat turvasatamia, heijastuu rahoituksen
saatavuuden ja rahoitusehtojen kiristyminen velkavipuun nojaavi-
en value added- ja opportunistisijoittajien hinnoitteluun. Vahvasta
kysynndsta johtuen parhaiden kohteiden tuottovaatimukset ovat
pysyneet vakaina tai olleet edelleen jopa lievassa laskussa, mut-
ta kakkosluokan kohteissa tuottovaatimukset ovat kaantymassa
nousuun.

Vahittaiskaupan myynnin positiivisen kehityksen myota lii-
ketilojen vuokrat ovat jatkaneet nousuaan. Vuokrien nousu on
painottunut kuitenkin parhaisiin sijainteihin - poikkeuksena tilaa
vievd kauppa, jossa vuokrien nousu ndyttad talla erda olevan ta-
kanapdin. Ylipdataan vuokralaiskysyntd on vahvinta keskustasi-
jainneissa ja kauppakeskuksissa.

Ruotsi

Liikekiinteistéjen transaktiovolyymi vuoden 2012 viimeisella
neljanneksella oli noin 7,6 miljardia kruunua ollen hieman korke-
ampi kuin vuoden 2011 vastaavana ajankohtana (6,8 miljardia
kruunua). Koko vuoden 2012 volyymi jai kuitenkin 13,4 miljardiin
kruunuun, ollen selkeésti vuoden 2011 volyymia (16,1 miljardia
kruunua) alhaisempi. Noin 80 % liikekiinteistojen transaktiovo-
lyymistd vuoden 2012 viimeisella neljannekselld edusti kauppoja,
joissajompikumpikaupan osapuolista oli kansainvélinen sijoittaja.

Sijoittajien kiinnostus kiinteistdihin, jotka sijaitsevat hyvalla
sijainnillajajoissa on vahvat vuokralaiset seka alhainen vajaakayt-
t&, on vahvaa. Sen sijaan niiden kohteiden myyminen, jotka eivat
taytd joitakin tai kaikkia ndista kriteereista on huomattavasti
haastavampaa.

Prime-kauppakeskusten tuottovaatimukset ovat talla hetkella
5,5 % ja parhaiden tilaa vievan kaupan kohteiden 6,25 %. Luvut
ovat pysyneet vakaina vuoden 2011 puolivalista saakka lukuun
ottamatta talla kvartaalilla tehtya 25 korkopisteen nostoa tilaa
vievan kaupan kohteiden osalta.

Viimeaikoina liiketilojen prime-vuokrien nousu on ollut linjassa
inflaation kanssa tai hiukan sen yldpuolella, kun taasen kakkosluo-
kan kohteiden vuokrat ovat pysyneet muuttumattomina tai jopa
laskeneet hieman. Viimekuukausina kauppakeskusten vuokrien
kasvu on ylittanyt tilaa vievan kaupan vuokrien kehityksen. Hidas-

tuvan talouskasvun ja vahittdiskaupan myynninkasvun yhdistelma
uusien liiketilojen rakentamisen kanssa on heikentanyt liiketila-
vuokrien kasvua kasvun jaddessa alhaisemmaksi kuin mihin Ruot-
sissa on viimeisen vuosikymmenen aikana totuttu.

Viro

Virossa kuluttajien luottamus olijoulukuussa 2012 korkeammalla
verrattuna vuoden takaiseen ja saavutti pitkanaikavalin keskiar-
vonsa.Kasvavan kysynnan tukemana my®os vahittaiskaupan yritys-
ten luottamus oli selkedsti 10-vuoden keskiarvonsa ylapuolella.
Vahva myynnin kasvu on lisénnyt liiketilojen kysynt&a erityisesti
Tallinnan keskustassa ja moderneissa kauppakeskuksissa. Vajaa-
kayttd Tallinnan kauppakeskuksissa on lahelld nollaa, kun taasen
liiketilojen vuokrat ovat nousseet linjassa inflaation kanssa.

Seuraavan 24 kuukauden aikana Tallinnan on tulossa noin
100 000 neliometria uutta liiketilaa. Luku sisaltaa kaksi uutta
kauppakeskusta. joista toinen sijaitsee Tallinnan itdosassa ja
toinen keskustassa. Kaiken kaikkiaan liiketilaa on talld hetkelld
suunnitteluvaiheessa yhteensa noin 500 000 neliometrid, mutta
vain osa pdydalla olevista hankkeista tullee realisoitumaan edes
pitkalla aikavalilla. Vastaavasti hyper- ja supermarkettien saralla
paivittaistavarakaupan ketjut laajentavat toimintaansa ja kas-
vupotentiaalia on ndhtavissa myos pienten paikalliskeskuksien
osalta.

My®6s sijoitusmarkkinat ovat aktivoituneet ja super- ja hy-
permarket-kauppojen lisaksi vuoden 2012 kolmannella neljan-
nekselld Tallinnassa tehtiin yksi kauppakeskustransaktio, jossa
kauppahinta oli 21,5 miljoonaa euroa (liiketilaa 21 500 m2).
Toisen samaa suuruusluokkaa olevan kauppakeskustransaktion
odotetaan tapahtuvan tammikuussa 2013. Kysynnan vahvistues-
sa liikekiinteistdjen tuottovaatimukset ovat laskeneet alle 8 %:n.

Liettua

Vilnan liikekiinteistdmarkkinat ovat kasvussa ja ldhitulevaisuu-
dessa markkinoille on tulossa noin 60 000 nelidmetrid uutta tilaa
kansainvalisten muotiketjujen imussa seka kotimaisten ketjujen
puolustaessa asemiaan. Vastaavasti IKEA avaa noin 30 000 ne-
liometrin yksikdn vuonna 2013. Prime-kauppakeskusten vajaa-
kaytto on laskenut erittain matalalle tasolle uusien vahittaiskau-
pan brandien saapuessa markkinoille. Vuonna 2010 my&nnetyt
vuokrien alennukset ovat paattyméssd ja samalla vuokratasot
ovat elpymassd. Parhaiden ja kakkosluokan kohteiden valinen ero
vuokratasoissa on kuitenkin pysynyt huomattavana.



Vuoden 2012 puolivéliin saakka kansainvalisten sijoittajien
kiinnostus kohdistui pddosin Viroon, mutta nyt kysynta on asteit-
tain laajentumassa koko Baltiaan. Vuoden 2012 viimeiselld nel-
jannekselld tehtiin 25 miljoonan euron kauppa, jossa ruotsalainen
sijoitusrahasto East Capital osti Gedimino Street 9:n (17 000 ne-
liometrin kauppakeskus Vilnan keskustassa). Prime-kauppakes-

kusten tuottovaade on 8,0 % tuntumassaja sijoittajien aktiivisuus
vaikuttanee jatkossa tuottovaateisiin laskevasti.

Tanska

Sijoitusaktiivisuus kiinteistomarkkinoilla pysyi suhteellisen mata-
lana vuonna 2012. Kokonaistransaktiovolyymi oli samalla tasolla
kuin vuonna 2011, mutta litkekiinteistéjen osuus volyymista laski
huomattavasti. Vuonna 2011 liikekiinteistdjen osuus transaktio-
volyymista oli 30 %, mutta vuonna 2012 luku puolittuiollen 15 %.
Ensisijainen syy tahan oli se, ettd Ké&penhaminassa sijaitseva
kauppakeskus Illum myytiin vuonna 201 1. Edelld mainittu kauppa
yksistaan oli arvoltaan 1,6 miljardia kruunua, eiké vuonna 2012
tehty nain suuria kauppoja liikkekiinteistdjen osalta.

Sijoittajien kiinnostus on keskittynyt talla hetkella Kéopen-
haminan keskustan parhailla paikoilla sijaitseviin kiinteistéihin.
Erityisestikansainvalisten sijoittajien kiinnostus naita kiinteistsja
kohtaan on kasvanut ja tuottovaade prime-kohteiden osalta on
laskenut 4,75 %:iin. Kauppakeskusten likviditeetti on edelleen
huono johtuen siitd, ettd suurin osa kauppakeskuksista on kahden
markkinoita hallitsevan sijoittajan omistuksessa, jotka eivat ole
erityisen halukkaita myymaan kohteitaan. Prime-kauppakeskus-
ten tuottovaade oli vuoden 2012 lopussa 5-5,5 % tuntumassa ja
on pysynyt muuttumattomana viimeiset 12 kuukautta.

Arviointimenetelmit

Paaasiallisena arviointimenetelmana on kaytetty 10-vuoden kas-
savirtamenetelmaa. Mallinnus on tehty kdyttden Citycon Oyjn
kassavirtamallia. Laskennassa on kunkin vuokratun tilan osalta
huomioitu vuokrasopimusten mukaiset vuokrat ja vuokrakau-
den jalkeiseltd ajalta vuokrana on kdytetty arvioitsijan arvioimaa
markkinavuokratasoa.

Potentiaalinen bruttovuokratuotto on saatu laskemalla yhteen
vuokrasopimusten mukainen tuotto ja tyhjien tilojen markkina-
vuokrilla laskettu tuottopotentiaali. Efektiivinen vuokratuotto on
saatu vahentamalld laskentahetken mukainen vajaakdyttd seka
uudelleenvuokrauksen jalkeiselta ajalta rakenteellinen vajaakayt-
tooletus. Nettotuotto on saatu vahentamalla edelleen kiinteistdn-

hoitokulut ja vuokralaisparannukset. Véhentamalla peruskorjaus-
tyyppisten korjausten ja investointien arvo on saatu nettotuotto
peruskorjausten jdlkeen. Kassavirtojen nykyarvo on laskettu dis-
konttaamalla edelld mainittu nettotuotto nykyhetkeen.

Jaanndsarvo kassavirtakauden lopussa on laskettu padomitta-
malla 11.vuoden nettotuotto peruskorjausten jalkeen paatearvon
tuottovaatimuksella. Kiinteistdn kokonaisarvo on saatu laskemal-
la yhteen kassavirtakauden vuosittaisten nettokassavirtojen ny-
kyarvot seka tarkasteluhetkeen diskontattu jadnndsarvo ja muut
mahdolliset arvoa lisddvat erdt kuten hyodynnettavissa olevan
kayttadmattoman rakennusoikeuden arvo.

Kehityshankkeet on sisallytetty arvioitavaan kokonaisuuteen
Citycon Oyj:lta 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 si-
toutumattomat investoinnit on huomioitu laskelman kulupuolella
arvoa vahentdvand tekijand. Tdsta johtuen kehityshankkeiden
arvo nousee automaattisesti investointien realisoituessa ja uu-
distetun keskuksen avaushetken lahestyessa.

4. Arviointi

Kiinteistdsalkku

Kiinteistosalkku koostuu padasiassa liikekiinteistdista, joita
Citycon Oyj omistaa Suomessa 57, Ruotsissa 14, Virossa kolme
seka Liettuassa ja Tanskassa molemmissa yhden. Salkun runko
koostuu 37 kauppakeskuksesta, jotka edustavat 91,4 % koko
portfolion vuokrattavasta alasta ja muodostavat selvasti suurim-
man osan koko kiinteistdsalkun arvosta. Kauppakeskusten lisdksi
portfolio sisaltdd muita toimitiloja ja kehityskohteita.

Ulkoisen arvonmaarityksen piiriin on tullut kaksi uutta kohdet-
ta edellisen arvioinnin jélkeen: kauppakeskus Citytalo Oulussa,
joka on osa Cityconin omistamaa Oulun Galleriaa ja kauppakeskus
Albertslund Kéépenhaminassa.

Kiinteistdsalkun kayvaksiarvoksi31.12.2012 onarvioitu noin 2
704 miljoonaa euroa. Verrattaessa edelliseen arvioon salkun kaypa
arvo on noussut noin 48 000 000 euroa eli 1,8 % ja painotettu kes-
kimaarainen tuottovaatimus on pysynyt samana ollen 6,3 %. Suu-
rimmat arvonnousun aiheuttajat ovat neljannelld kvartaalilla tehdyt
investoinnit ja arvonmaarityksen piiriin lisdtyt uudet kohteet.

Seuraavalla sivulla olevassa taulukossa on esitetty painote-
tut keskimaaraiset tuottovaatimukset (kohteen kayvalla arvolla

painotettuna). Citycon Oyj:n portfolio sisaltdd muutaman erittain
arvokkaan kiinteiston verrattuna salkun muihin kohteisiin. Tama
johtaa siihen, etta painotetut keskiarvot seuraavat pitkalti ndiden
muutaman kohteen muutoksia. Kauppakeskus Iso Omena Espoos-
sa on portfolion arvokkain kohde.

Kiinteistot Suomessa

Suomen kohteiden kaypa arvo on 1 652 miljoonaa euroa, joten
salkun arvo on noussut edelliseen kvartaaliin verrattuna 1,8 %
(29,8 miljoonaa euroa). Painotettu tuottovaatimus (6,2 %) on
laskenut 10 korkopistetta ja painotettu tuottovaatimus markki-
navuokrille (6,8 %) seka painotettu alkutuottovaatimus (6,2 %)
ovat pysyneet ennallaan. Arvon nousu johtuu paaasiassa kauppa-
keskusten arvonnoususta.

Kiinteistot Ruotsissa

Ruotsinkiinteistdjen kdypa arvo on 736 miljoonaa euroa ja on ndin
ollen laskenut 0,6 % verrattuna edelliseen arvioon. Arvon lasku
johtuu kurssieroista seka tuottovaateiden lievasta noususta. Pai-
notettu tuottovaatimus on noussut 10 korkopistetta ollen 6,0 %.
Painotettu alkutuottovaatimus (5,6 %) on laskenut 10 korkopis-
tettd ja painotettu tuottovaatimus markkinavuokrille (6,6 %) on
pysynytsamana.

Kiinteistot Baltiassa ja Tanskassa

Portfoliossa Baltia ja uudet markkinat sijaitsevien kohteiden
kaypa arvo on 316 miljoonaa euroa ja on ndin ollen noussut 7,5 %
verrattuna edelliseen arvioon. Arvon nousu johtuu pddasiassa sii-
18, ettd Albertslundin kauppakeskus on lisatty tahan portfolioon.
Painotettu tuottovaatimus on laskenut 20 korkopistetta ollen nyt
7,7 %. Painotettu alkutuottovaatimus on laskenut 30 korkopis-
tettd ollen 7,9 % ja painotettu tuottovaatimus markkinavuokrille
on noussut ollen nyt 8,2 % eli 20 korkopistettd korkeampi kuin
edellisen kvartaalin lopussa.

Herkkyysanalyysi

Kiinteistokannan kdyvan arvon herkkyysanalyysia varten on muo-
dostettu yhteenvetokassavirta, jossa yksittaiset kassavirtalas-
kelmat on yhdistetty yhdeksi kokonaisuudeksi kuvaamaan koko
kiinteistokantaa. Taman jélkeen arvon muutoksia on tarkasteltu
muuttamalla laskennan keskeisid muuttujia yksi kerrallaan.
Tarkastelussa mukana olevat muuttujat ovat tuottovaatimus,

markkinavuokrat ja hoitokulut. Vertailu- ja [dht6kohtana on
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kéytetty kiinteistokannan nykyistd kaypaa arvoa. Herkkyystarkas-
telu on suoritettu muuttamalla yhden parametrin arvoa kerrallaan
ja laskemalla kiinteistokannalle vastaava uusi kdypa arvo. Kysees-
sd on yksinkertaistettu malli, jonka tarkoitus on osoittaa suuntaa
antavasti eri muuttujien vaikutus kiinteistdsalkun arvon muodos-
tumisessa. Alla oleva kuvaaja osoittaa herkkyysanalyysin tulokset.

Kutenylla olevasta kuvaajasta ndhddan, on arvo herkin markki-
navuokrien ja tuottovaateen muutoksille. 10 %:n nousu markkina-
vuokrissa aitheuttaa noin 14 %:n nousun arvossa ja 10 %:n lasku
tuottovaateessa aiheuttaa noin 11 %:n nousun arvossa. Kulujen
muutoksen vaikutus arvoon on selkedsti muita tarkasteltuja pa-
rametreja pienempi.

Ké&ypd arvo 31. joulukuuta 2012

Mielestdmme Citycon Oyj:n sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen
yhteissumma velattomana, kiinnityksista ja rasituksista vapaana
on yhteensa noin € 2 704 000 000 (Kaksituhatta seitseméansa-
taaneljamiljoonaa euroa)

Helsingissa ja Tukholmassa 16.1.2013

Tero Lehtonen
Johtaja
Jones Lang LaSalle Finland Oy

AsaLinder
Johtaja
Jones LangLaSalle AB

Maria Sirén

Analyytikko
Jones Lang LaSalle Finland Oy
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CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET SUOMESSA

Arabia

Helsinki

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 14 000 m?
Ankkurivuokralaiset: K-market, S-market, Tarjoustalo,
Alko, Chico's, apteekki

Columbus

Helsinki

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

Duo
Tampere

4 Cityconin vuokrattava pinta-ala: 13 500 m?
Ankkurivuokralaiset: S-market, K-supermarket, Lidl, Alko,

Posti

... Espoontori

: Espoo

= Cityconin vuokrattava pinta-ala: 17 100 m?
5. Ankkurivuokralaiset: K-supermarket, Tarjoustalo, Posti

Forum

Jyviskyld

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 16 700 m?
Ankkurivuokralaiset: Seppald, Vero Moda, Tokmanni,
K-supermarket

Galleria

Oulu

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 6 400 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 m?
Ankkurivuokralaiset: H&M, Intersport, 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, Tarjoustalo

Iso Omena

Espoo

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 63 000 m?
Ankkurivuokralaiset: K-citymarket, Prisma, kirjasto,
Finnkino, H&M

Jyviaskeskus

Jyvdskyld

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



Koskikara

Valkeakoski

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

Koskikeskus

Tampere

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 34 300 m?
Ankkurivuokralaiset: Intersport, Gina Tricot, Bik Bok,
Promod, Seppala, Lindex

Linjuri
Salo
& Cityconin vuokrattava pinta-ala: 9 200 m?
g Ankkurivuokralaiset: Apteekki, Alko, Anttila, K-market,
Posti

Lippulaiva

Espoo

< Cityconin vuokrattava pinta-ala: 19 000 m2

i Ankkurivuokralaiset: Alko, Anttila, apteekki, K-supermar-
ket, Lidl, Posti, Sky Bowl

Martinlaakso

Vantaa

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 7 400 m?
Ankkurivuokralaiset: S-market, Lidl, Sampo Pankki,
apteekki

Myllypuro

Helsinki

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 7 400 m?
Ankkurivuokralaiset: S-market, K-supermarket, mediakir-

Myyrmanni

Vantaa

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

Sampokeskus

Rovaniemi

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 13 800 m?
Ankkurivuokralaiset: Dressmann, Jack&Jones, MODA, Gina
Tricot, Pentik, Vero Moda, Vila, Duetto

, Torikeskus

Seindjoki

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 11 700 m?
Ankkurivuokralaiset: H&M, Aleksi 13, KappAhl, Lindex,
Pentik

Tikkuri

Vantaa

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 13 300 m?
Ankkurivuokralaiset: Valintatalo, Nordea, Dressmann,
Aleksi 13, Seppala

Trio

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 45 700 m?
Ankkurivuokralaiset: H&M, K-supermarket, Gina Tricot,

i Galleria Esplanad

Helsinki

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 11 700 m?
Ankkurivuokralaiset: Tiger of Sweden, Maranello, Gant Store,
Della Marga, Marimekko, M-Boxi, Oscar Jacobson Shop

Tullintori

Tampere

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 10 000 m?
Ankkurivuokralaiset: K-market, Seppala, Vapaa Valinta,
apteekki



Akersberga Centrum

Osterdker

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

CITYCONIN KAUPPAKESKUKSETRUOTSISSA

Frudngen Centrum

Tukholma

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 14 900 m?
Ankkurivuokralaiset: Kirjasto, Systembolaget, Lakarhuset Akermyntan Centrum

Hdsselby

8 Cityconin vuokrattava pinta-ala: 9 500 m?

Hogdalen Centrum
Ankkurivuokralaiset: ICA, Coop, Apoteket, Lidl

Tukholma

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 19 300 m?
Ankkurivuokralaiset: ICA, MatDax, Lindex, Dressmann,
) Apoteket

. Jakobshergs Centrum CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET

Jarfalla

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 45 400 m? BAI_TlASSA JA TAN S KASSA

Ankkurivuokralaiset: Coop, H&M, Lindex, Systembolaget

Rl

—T"

Rocca al Mare

Tallinna

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

Kista Galleria

Tukholma

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 90 000 m?
Ankkurivuokralaiset: Ahléns, ICA, New Yorker, Clas Ohlson,
StayAt Hotel Kristiine

Tallinna

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 42 700 m?

<+ Ankkurivuokralaiset: Prisma, Zara, NewYorker, M&S,

~ Benetton, JYSK

Liljeholmstorget Galleria

| Tukholma

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 40 900 m?
Ankkurivuokralaiset: ICA Kvantum, Willy's, H&M, System-

bolaget, SATS, Clas Ohlson, MQ, Lindex Magistral
Stenungs Torg Tallinna
Stenungsund Cityconin vuokrattava pinta-ala: 11 700 m?

_ Ankkurivuokralaiset: Rimi, Koduextra, Rademar, Tiimari,
Seppala

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 36 400 m?
Ankkurivuokralaiset: KappAhl, Hemtex,

Systembolaget,Coop Mandarinas

Vilna
Cityconin vuokrattava pinta-ala: 7 900 m?
Ankkurivuokralaiset: Rimi, Hansapank, Farma

Strompilen

Uumaja

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 26 700 m?
Ankkurivuokralaiset: ICA Maxi, Elgiganten, Lindex, H&M

Albertslund Centrum

Alberstlund

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 14 700 m?
Ankkurivuokralaiset: Aldi, SuperBest, Vero Moda

Tumba Centrum

Botkyrka

Cityconin vuokrattava pinta-ala: 25 500 m?
Ankkurivuokralaiset: ICA, KappAhl, H&M, Dressmann









