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Flamaa
Jrbaaneinin
kohtaamis-
paikkoinin

Uskomme, ettd kauppakeskus menestyy parhaiten
erilaisia kayttdmuotoja yhdistamalld. Kauppakeskuk-
semme sijaitsevat kaupunkialueiden keskustoissa.
Niissa ostetaan péivittaistavaroita, tutustutaan uusim-
paan muotiin, koetaan kulttuurielamyksig, nautitaan
kahviloiden jaravintoloiden antimista, hoidetaan
terveyttd ja poiketaan kunnallisissa palvelupisteissa.

VAKAA TALOUDELLINEN TULOS

Operatiivinen tulos
kasvoi 14,9 9%

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS
One Citycon -toiminta-
tavan tulokset nakyvat

Taman raportin teemana ovat urbaanit kohtaamispaikat.

SISALLYS

Citycon-konserni... 9
Vastuullisuus.........c.u.e. 36

Operatiiviset avainluvut ........cc.c...... 6 6
LTS EoE: | (oL 9 4

Kannen kuva: DJ-tytét vauhdissa
Kista Gallerian uuden digitaalisen
kirjaston avgjaisissa.
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Kista Galleria

TUKHOLMA

Enemmaén kuin kauppakeskus
- Ainutlaatuinen alueella
asuvien ja tydskentelevien
ihmisten kohtaamispaikka.
kistagalleria.se

TUKHOLMA

51000

kavijaa paivassa

Vaikutusalueen vakiluku”

o2 {AI)C,

95200 vuokrattava pinta-ala, m?
180 liketta
263 vuosimyynti, Me
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= Muoti
Kahvilatjaravintolat

= Kotijavapaa-aika

= Palvelut ja toimistot
Péivittaistavarat

= Kauneus ja terveys

= Tavaratalot

1) Arvioitu ajoaika (5-15 minuuttia)
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lso Umena

ESPOO

Péaakaupunkiseudun parhaita kauppakeskuksia, jolla
on hyvin toimeentuleva asiakaskunta. Laajennusosan
valmistumisen jalkeen liiketilaa on yli 50 prosenttia
enemman ja kauppakeskuksesta on suora yhteys
uuteen metrolinjaan.

isoomena.fi
24000
Kavijad paivassa
35000 laajennusosan valmistuttua

(arvio)

101]

HELSINKI

Vaikutusalueen
vakiluku”

2. OUE

63300 vuokrattava pinta-ala, m?
99000 laajennusosan valmistuttua, m?
120 liiketta

248 vuosimyynti, Me

VUOKRATUOTOT TOIMIALOITTAIN

= Muoti
Péivittaistavarat

= Tavaratalot

= Kotijavapaa-aika
Kauneus ja terveys

= Kahvilat jaravintolat

= Palvelut ja toimistot

= Erikoisliikkeet

19

1) Arvioitu ajoaika (5-15 minuuttia)
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L l lJ e h O l m St O rget VUOKRATUOTOT TOIMIALOITTAIN

TUKHOLMA E18 ”

Ostoseldmyksia kaupunkieldmaa sykkivén 275

Lilieholmenin asuin- ja toimistoalueen 2 7 O O O

sydémessa. Euroopan ensimmainen plati- kaviias il
natason LEED®-luokituksen saavuttanut Gvyaa gt aged

kauppakeskus. E20
lilieholmstorget.se

7 1
s o 27 o
' = Palvelut ja toimistot
Muoti
= Kotijavapaa-aika
= Pdivittaistavarat

= Kahvilat jaravintolat
\ = Kauneus ja terveys
7 3 = Erikoisliikkeet

TUKHOLMA

LILJEH

41000 vuokrattava pinta-ala, m? Vaikutusalueen vakiluku’

100 liiket.té . 7 056 OOO

172 vuosimyynti, Me
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CITYCON LYHYESTI

Vahva asema
PonjoismaissajaBaltiassa

Urbaani
Paivittaistavaravetoinen
Cityconilla on vahva asema kaupunkien JOKGPG [ \/G lneﬂ

parhailla paikoilla sijaitsevien paivittais- Suomi
tavaravetoisten kauppakeskusten omista- .

jana, johtajana ja kehittdjana Pohjoismaissa 73 2l [[,/ OOn ada
sekd Baltiassa. Yhtion hallinnoimien kGVUGG

kiinteistdjen arvo oli vuoden lopussa
yhteensa noin 3,3 miljardia euroa, ja yhtion
osakkeen markkina-arvo oli yli1,5miljardia
euroa. Paivittaistavarakauppavetoisiin
kauppakeskuksiin keskittyvan Cityconin
paakonttori on Helsingissa. Citycon on alan-
samarkkinajohtaja Suomessaja Virossa
seka yksi markkinajohtajista Ruotsissa.
Cityconilla on my®s jalansija Tanskassa.
Citycon omistaa 35 kauppakeskusta
ja 25 muuta kauppapaikkaa (31.12.2014).
Paikallisyhteison palvelemiseen keskit-
tyneet kauppakeskuksemme sijaitsevat
suurimpien ja nopeimmin kasvavien
kaupunkien keskustoissa lahelld ihmisten
koteja ja tydpaikkoja. Kauppakeskuksiimme
on hyvat joukkoliikenneyhteydet, ja niiden
yhteydessa on myds terveyspalveluja

Baltia ja uudet markkinat
sekd kunnallisia toimintoja. Vuotuiset kéivijamddrdt

21 miljoonaa
kavijad

Moy
VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2014 CITYCON OYJ o



CITYCON-KONSERNI

L iikevaihto

Me

Mukaan lukien Kista Galleria 100 %:

Kavijamadra

miljoonaa

Mukaan lukien Kista Galleria 100 %:

Hallinnoitavat
kiinteistot

mrd euroa

Viuokrausaste

(taloudellinen), %

Mukaan lukien Kista Galleria 100 %:

Henkilosto
vuoden lopussa

Citycon haluaaolla
vahva kauppakeskusbrandi
Pohjoismaissaja Baltiassa

HALLINNOITAVAT KIINTEISTOT Citycon on listattu NASDAQ Helsingissa
% vuodesta 1988 lahtien

Investointitason luottoluokitukset
38 Standard & Poor'silta (BBB)ja

Moody'silta (Baa2)

= Suomi
Ruotsi
= Baltiaja
uudet markkinat

100 % vahittaiskaupan kiinteistdja

VIIHTYISIA URBAANEJA KOHTAAMISPAIKKOJA 11



CITYCONIN VUOSI

R
12 VUOSIKERTOMU \AVASTUULLISU
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HyVa tul

Vuosi 2014 oli Cityconille jalleen vahva seka
operatiivisesti ettd taloudellisesti. Vertailu-
kelpoisten kiinteistdjemme nettovuokra-
tuotot kasvoivat 2,9 prosenttia nousseiden
vuokratuottojen ja kustannusten tarkan
hallinnan tuloksena. Téama oli vahva tulos
matalan inflaation ymparistdssa. Opera-
tiivinen tulos osaketta kohti (EPRA EPS)
laski hieman edellisvuodestaja oli 0,191
euroa. Tamd johtui [dhinnd osakeanneista,
joissa laskimme liikkeelle uusia osakkeita ja
lisdsimme osakkeiden maaraa keskimaarin
22 prosenttia. Pystyimme silti kasvattamaan
operatiivista tulostamme 14,9 prosenttia,
ja paransimme nadin tuloksen laatua. Vuoden
2014 tulos on osoitus likketoimintamallim-
me kestavyydesta ja kyvystdmme toimia
Suomessa vallinneessa vaikeassa makro-
taloudellisessa ymparistdssa.

Jatkoimme kiinteistkannan laadun
paran-tamista aktiivisen johtamisen ja

VERTAILUKELPOISTEN NETTO-
VUOKRATUOTTOJEN KASVU
%

4.9 46
38

2,9

-0.3

12014 CITYCON ol

2010 2011 2012 2013 2014

0S haasteellisessa
lliketoimintaymparistossa

paaoman onnistuneen kierratyksen avulla.
Myimme ydinliiketoimintaan kuulumatto-
mia kohteita ja investoimme muun muassa
Kista Gallerian, Ison Omenan ja IsoKristiinan
kehityshankkeisiin. Kdyvén arvon muutos oli
positiivinen, 15,7 miljoonaa euroa (52,8 miljoo-
naa euroa Kista Galleria mukaan lukien), mika
heijastaa kiinteistokantamme vakautta ja
parantunutta laatua.

Vuonna 2014 pyrimme erityisesti vahvis-
tamaan tasetta ja monipuolistamaan rahoitus-
lahteita. Kerasimme uutta omaa padomaa 400
miljoonaa euroa kahdella perakkaiselld osake-
annilla kesa-heinakuussa ja hankimme uutta
velkarahoitusta 350 miljoonaa euroa laskemal-
la syys-lokakuussa liikkeeseen euromaaraisen
joukkovelkakirjalainan. Cityconin luototusaste
(LTV) aleni merkittavasti 38,6 prosenttiin.
Parantunut luottoprofiilimme antaa meille
tarvittavan kapasiteetin ja joustavuuden jatkaa
kiinteistostrategiamme toteuttamista.

Esitetty osinko/
pddoman palautus

0,15 euroa
osakkeelta



AVAINLUVUT Muutos-
2014 2013 %

Liikevaihto, Me 2453 2486 -13

Nettovuokratuotto, Me 1694 168,9 03

Katsauskauden voitto emoyhtién

omistajille, Me 845 949 -10,9

Tulos/osake, euroa’ 02 02 =271

Luototusaste (LTV), % 38,6 493 -

EPRAN MUKAISET TUNNUSLUVUT

Operatiivinen liikevoitto

(EPRA Operating profit), Me 1498 1491 04

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 99,7 86,7 14,9

Operatiivinen tulos/osake

(EPRA EPS), euroa" 0,19 0,20 -59

Nettovarallisuus (EPRA NAV)

/osake, euroa’ 3,01 313 37

Oikaistu nettovarallisuus

(EPRANNNAV)/osake, euroa’ 2,63 2,78 -5,4

VASTUULLISUUDEN AVAINLUVUT

Energiankulutus,

kWh/vuokrattava pinta-ala, m? 251 280 -10,4

Hiilijalanjalki, kgCO,e/

vuokrattava pinta-ala, m? 45 50 -9,6

Vedenkulutus, litraa/kévija/vuosi 43 37 17,0

Jatteiden kierrétysaste, % 88,5 85,4 31

1) Laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden madréllé.

Kehityshankkeiden valmistuminen ja hankinnat kasvattivat likkevaihtoa

yhteens&1,7 miljoonaa euroa ja kiinteistdjen myynnit vahensivét sita

4,8 miljoonaa euroa. Operatiivinen liikevoitto (EPRA Operating profit) ja
operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoivat nettovuokratuottojen kas-
vun seka rahoituskulujen leikkauksien ansiosta. Yhtion osakekohtainen
operatiivinen tulos (EPRA Earnings per share) oli 0,191 euroa osakkeelta.

CITYCON-KONSERNI

NAKYMAT

Tuloksensa ennustettavuuden parantamiseksi Citycon laatii ohjeistukset
operatiivisesta liikkevoitosta (EPRA Operating profit), operatiivisesta tuloksesta
(EPRA Earnings) ja operatiivisesta tuloksesta osaketta kohti (EPRA Earnings

per share). Vuonna 2014 Citycon laati liséksi ohjeistuksen liikevaihdosta.
Kavensimme vuoden 2014 alussa julkaistujen tunnuslukujen ennusteiden
vaihteluvalid vuoden mittaan ja tarkistimme sitd osakkeiden maaran lisaannyttya
osakeantien my6td. Vuodelle 2015 ennustamme maltillista kasvua haasteellisilla
vahittdiskaupan markkinoilla. Tamd koskee erityisesti Suomea. Keskitymme
edelleen kustannusten hallintaan ja vuokrauksen tehostamiseen.

OPERATIIVINEN LIIKEVOITTO OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE

Me euroa
147.1- 1418 0175
1491 1531 1498 020 020 3% 1o
1357 @ 0,18 =2
n74
- kasvu-
ennuste
2011 2012 2013 2014 2015E 2011 2012 2013 2014 2015E

VIIHTYISIA URBAANEJA KOHTAAMISPAIKKOJA 13



Vuoden 2014 kohokohdat

Citycon avasiyhdessd
Tukholman kaupungin kanssa
ainutlaatuisen 2 500 nelidmetrin
suuruisen digitaalisen kirjaston
Kista Galleriaan. Perinteisten
kirjojen lisaksikirjastossa on
uusinta tekniikkaa, tablettitieto-
koneita, interaktiivisia palveluja,
digitaalinen black box -tila teatte-
rille ja musiikille sekd kahvila.
Kirjastossa voi oppia, luoda,
opiskella ja kokea uutta.

kauppakeskusteko
-palkinto

CityconjaNCCyhdistivat voimansa rakentaakseen

Vuonna 2013 kdynnistimme Suomessa Mélndals Galleria -kauppakeskuksen G&teborgiin.
yhteistyén nuorisokasvatusjarjests Nuorten Mélndals Galleria on péivittaiseen asiointiin painottuva
Palvelu ry:n kanssa. Jatkoimme tydté vuonna moderni ja urbaani kauppakeskus, jonne tulee vuok-

2014, ja yhteinen projektimme sai Vuoden rattavaa pinta-alaa yhteensd noin 25 000 nelidmetria.
Kauppakeskusteko -palkinnon. Kauppakeskuksen rakennustdiden arvioidaan kdynnis-

tyvdn vuonna 2015, kun kaavoitusprosessi on valmis.
Kauppakeskus on tarkoitus avata vuonna 2018.

MAALISKUU ———— KESAKUU HEINAKUU ——— ELOKUU

Citycon vahvisti
tasettaan
keraamalla noin 400 miljoonaa euroa Cityconin investointitason
uutta padomaa kahdella osakeannilla. luottoluokitukset paranivat:
Kanadalaisesta elakeyhtiostd CPPIB:stda  S&P korotti luokituksen

Me

tuli15 % omistusosuudella strateginen BBB:hen ja Moody's Baa2:een. -
osakkeenomistaja Cityconissa. S e

14 VUOSIKERTOMUS JAVASTUULLISUUSRAPORTTI 2014 CITYCON OYJ




Kauppakeskus- |
lahjakortti kayttaon

Citycon lanseerasi ensimmaisend kaup-
pakeskustoimijana Suomessaja Virossa
lahjakortin, jolla voi maksaa ostoksia
seitsemassd kauppakeskuksessa
jayli700 liikkkeessa.

LARIAGORTY

IsoKristiinan tymaalla pidettiin Ll l ket Olminta- Kaynnistimme Citycontest-
perinteiset harjannostajaiset. - d . J[ k _ kilpailun, jonka tavoitteena on
Hanke etenee aikataulussa, [deolta Kal p p d |6ytéd kauppakeskuksiin uusia
jauudistettu keskus avataan ke g kU kS [ [ [ ©  kiinnostavia liiketoimintakon-
kahdessa vaiheessa vuonna septeja. Kilpailu on yritt&ja-
2015. Keskukseen sijoittuu 80 ¢ henkisille opiskelijoille suunnattu ainutlaatuinen
liikkeen lisaksi elokuvateatteri mahdollisuus paastd kokeilemaan liikkeideoitaan
jaLappeenrannan kaupungin- kaytanndssd ja saada kokemusta yrittdjyydesta
teatterin tilat. jo opiskeluaikana.
SYYSKUU MARRASKUU JOULUKUU

Citycon laski onnistuneesti liikkee-

seen 350 miljoonan euromé&ardisen Kista Gallerian uusi pohjois- Kauppakeskus Mandarinas Liettuassa
10 vuoden joukkovelkakirjalainan, Yli puolen sisaankaynti avat- myytiin noin 12,5 miljoonalla eurolla.
joka ylimerkittiin. Lainaa merkitsi 3 0 0 0 tiin. Nyt kauppakeskukseen Kirjanpitoarvoon verrattuna hinnassa
laaja joukko kansainvalisia sijoittajia. paasee kaikista ilmansuun- olilahes kymmenen prosentin preemio.
Tuotot kaytettiin padasiassa olemas- uutta asuntoa nista. Kistaan rakennetaan My6s Suomen market- ja myymalakiin-
sa olevien lainojen takaisinmaksuun S”Ll'(?::;;‘;ma yli 3000 uutta asuntoa teistdja myytiin 6,7 miljoonalla eurolla
pidentamalla ndin lainojen keski- vuosina 2015-2020. Cityconin strategian mukaisesti.

maaraista maturiteettia.

VIIHTYISIA URBAANEJA KOHTAAMISPAIKKOJA 15



TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Cityconilla onkapasiteettia
todelliseen kasvuun

Vuonna 2014 Citycon menestyi hyvin

liiketoimintaympariston haasteellisuudesta

huolimatta. Toimintamme taloudellinen
tulos oli edelleen vakaa. Paransimme
kiinteistékantamme laatua ja vahvistimme
tasettamme selvasti. Tama antaa jousta-
vuutta jatkaa strategiamme toteutusta.
Kauppakeskustemme vetovoima,
tarjontaja kannattavuus ovat olleet viime
vuosina vahvoja painopistealueitamme.
Vuonna 2014 keskityimme toimintojen
parantamiseen entista jarjestelmallisem-
min One Citycon -hengessa. Kiinnitimme
paljon huomiota kiinteistdjemme paran-
tamiseen, markkinoinnin toimenpiteiden
tehostamiseen ja tyhjilldén olevien tilojen
vuokraamiseen. Vaikka inflaatio oli matala
jatalouskasvu erityisesti Suomessa ol
maltillista tai heikkoa, parjasimme hyvin.

ol

Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen
vahva 2,9 prosentin kasvu ja tilojen noin
96 prosentin vakaa kayttdaste osoittavat
selvasti Cityconin liikketoimintamallin
kestavyyden, kykymme kasvaa hallitusti
ja hyddyntda yhtién monipuolista asian-
tuntijuutta seka toiminnan laajuutta.

Kansainvalisesti tunnetun kiinteisto-
sijoittajan Canada Pension Plan Investment
Boardin (CPPIB) ryhtyminen Cityconin
strategiseksi osakkeenomistajaksi ol
meille tarked merkkipaalu. CPPIB-trans-
aktion ja toisen, kesdkuussa onnistuneesti
toteutetun 200 miljoonan euron osakean-
nin tuloksena luototusasteemme (LTV) on
rakenteellisesti aikaisempaa matalampi.
Tavoitteenamme on sdilyttaa nykyiset
luottoluokituksemme (BBB ja Baa2) tai
parantaa niita.

VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2014 CITYCON OYJ

Kiinteistokannan optimointi jatkuu
Uskomme, etta portfoliomme on vahvem-
pikuin vuosisitten. Keskitymme edelleen
paakaupungeissa ja suurissa kaupungeis-
sa sijaitseviin laadukkaisiin kohteisiin,
silla ndemme vaestdnkasvun olevan yksi
tarkeimpiéd kiinteistojen arvojen kasvua
tukevia tekijoitd. Tavoitteenamme on
kierrattaa padomaa myymalla pienid ja
kaupunkikeskusten ulkopuolella sijaitse-
via kiinteistdjamme. Samalla kehitamme
ydinliiketoimintaan kuuluvia kohteita ja
ostamme valikoivasti hyvaa kasvupoten-
tiaalia omaavia kauppakeskuksia.

Vuonna 2014 myimme 12 kohdetta,
arvoltaan noin 30 miljoonaa euroa, ldhes
kirjanpitoarvoon. Pohjoismaissa erityi-
sestivuoden 2014 jélkipuoliskolla koettu
sijoitusaktiivisuuden merkittéva kasvu
tukee tehokkaasti pyrkimyksiamme jat-
kaa ydinliiketoimintaan kuulumattomien
kohteiden myymista.

Vuoden aikana vahvistimme myds
kiinteistokehitysportfoliotamme.
Syyskuussa sovimme NCC:n kanssa
yhteisyrityksestd, joka vastaa Goteborgin
Mélndals Galleria -kauppakeskuksen
uudelleenrakentamisesta. Paivittaiseen
asiointiin painottuva modernija urbaani
kauppakeskus sopii strategiaamme erin-
omaisesti. Hyvan esivuokraustilanteen
perusteella arvioimme rakennustdiden
alkavan vuonna 2015.

Ison Omenan laajennusosan tyot edis-
tyivat hyvin, ja laajennusosa on tarkoitus
avata vuoden 2016 viimeiselld neljanneksel-
[&. Ostimme lokakuussa GIC:n 40 prosentin
omistusosuuden Isosta Omenastaja
omistamme siten kokonaan yhden Suomen
kiinnostavimmista kauppakeskuksista.

Kaupankaynti ja yhteisdllisyys yhdistyvat
urbaaneissa kohtaamispaikoissa
Haluamme olla vahva ja tunnettu bréndi
Pohjoismaissa ja Baltiassa. Uskomme saa-
vuttavamme taman yhdistamalld paikalli-
sen kauppakeskusbrandin voiman Cityconin
vahvuuteen ja asiantuntemukseen.
Aloitimme vuoden aikana kauppakes-
kustemme uudelleenbrandayksen yhden
Citycon-sateenvarjon alle. Kaikki kaup-
pakeskukset sdilyttavat oman nimensé ja
paikallisen identiteettinsd, mutta yhtenai-
sen ilmeen avulla ne hejjastavat paremmin
Cityconin laadukasta brandia ja profiilia.
Paikallinen [&hestymistapamme on mie-
lestdmme yksi suurimpia vahvuuksiamme.
Haluamme luoda moderneja kauppakes-
kuksia, jotka ovat enemman kuin kauppa-
paikkojaja joissa on yhteiséllinen ilmapiiri.
Vuoden aikana vahvistimme rooliamme
aktiivisena yhteison jdsenend kehittamalla
sopivaa myymadlavalikoimaa ja pyrkimalla
selkedsti vastaamaan yhteison tarpeisiin.
Erinomaisia esimerkkejd téstd ovat Kista
Gallerian uusi digitaalinen kirjasto,



| 2 CITYCON-KONSERNI

'Filosofiamme keskittya urbaaneihin KOSKIKESKUS

monipuolisiin kauppakeskuksiin on | .
osoittautunut erittéin kestavaksi” STENUNGSTORG |

Koskikeskuksen Mummon Kammarija
nuorten yrittgjien Citycontest-kilpailu.

Haluamme olla yhteydessé asiakkai-
siimme seka digitaalisissa kanavissa etta
fyysisissa tiloissa. Cityconline-ohjelmalla
laajennamme sdhkoisten palvelujen ja
eldmysten tarjontaamme asiakkaille
seka vuokralaisille.

One Citycon -henki vahvistuu
Kaikkea toimintaamme vuoden aikana on
leimannut sitoutuminen One Citycon -hen-
gen vahvistamiseen ja yhtion toiminnan
tehostamiseen. Olemme pohjoismainen
yhtid ja toimimme sujuvastiyli rajojen.
Kesakuussa Cityconille nimitettiin uusi
operatiivinen johtaja, kansainvalisesti
kokenut Jurn Hoeksema. Hanen johdollaan
saavutamme uuden tason operatiivisten
tulostemme vertailussaja parhaiden
kaytantdjen jakamisessa yhtion sisalla.
llman tydhonsa sitoutuneen ammatti-
taitoisen henkiléstémme tukea ja tyo-
panosta yhtiomme ei olisi saavuttanut
nykyistd asemaansa. Olen erittain kiitol-
linen saadessani paivittdin tydskennella
innostavassa ymparistdssd, jossa on hyva
luoda entistdkin parempaa tulevaisuutta
Cityconille.

Marcel Kokkeel
Toimitusjohtaja
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STRATEGIA

Elamaa urbaaneihin
kohtaamispaikkoinin

Vilkkaat elinvoimaiset
kauppakeskuksemme ovat
miellyttdvd osa ihmisten
jokapdivdistd eldmdd ja aktiivisia
paikallisyhteisén keskuksia.

Kauppakeskuksemme PRIVITTAISET B
sijaitsevat kaupunkien tarpeet &

keskeisilla paikoilla, joissa
Ihmiset kayvat toissa, asuvat
javiettavat vapaa-aikaa.

Hyvét joukkoliikenne-
yhteydet. Pysakit ovat
usein kauppakeskusten
yhteydessa tai niiden valit-
témassa ldheisyydessa.
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joukkoliikenne- 7

YHTEYDET

Kauppakeskustemme
ankkureina ovat paivittais-
tavarakaupat ja muut paivit-
taiseen asiointiin tarkoitetut

liikkeet. L

Kauppakeskuksissa on B /
kahviloita, jadtelobaareja, { — '

pikaruokaravintoloita, salaat- {
tibaarejaja erilaisia etnisia /
e A }"‘ 34

- seka perinteisid ravintoloitay LBRAR
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Kalkkikauppakeskuksemme
ovat yhteisonsa aktiivisia
jasenia, joillaonjuuret! ¥
paikallisessahistoriassa %

jaidentiteetissa. b i



Jokapaivaistd kauneutta
Cityconin kauppakeskuksista
saa hehkuvan ihon, upean
kampauksen tai kynsihoidon.
Kauppakeskuksissa toimivat
kynsistudiot, kauneussalongit
jakampaamot auttavat asia-
kasta l6ytamaan tyylinsa.

\

—

S Y K UNNALLISET
'= PALVELUT

& Koulutus

—

Terveys ennen kaikkea
Keskuksisemme tarjoavat
monipuolisia hyvinvointi- ja
terveyspalveluja: [dakari- ja

hammaslaakaripalveluja,
silmalaakareitd, itiysneu-

< \’\::"

voloita, kuntosaleja ja ap-

teekkeja. Liljeholmstorget
Galleriassa on Tukholman

Terveys

| L) y & kauneus suurin kunnallinen terveys-
ey keskus.
\
\ n t“"‘J

Ravintoa mielelle
Kauppakeskuksissamme
tarjotaan yha enemman = X \
my®6s kunnallisia palveluja. ]

P

S, et |
Kirjastossa asiakkaat voivat \ s E\—
lukea, opiskella ja verkostoi- '.\_ 2

tua. Kunnalliset palvelupisteet
puolestaan tarjoavat sosiaali-,

tyollisyys- ja terveyspalveluja.
ostosten lomassa.

5=

Olemme yhteydessa
asiakkaisiimme seka itse
kauppakeskuksissa ettd
digitaalisissa kanavissa.
Painopiste on voimakkaasti
Citycon-yhteisdjen

Online

& Offline

rakentamisessa.

Muotia

& mukavuutta

Teatterit, ndyttelyt ja elokuvat
viihdyttdvat ja rentouttavat

CITYCON-KONSERNI

Monet Cityconin kauppakeskukset keskittyvat

N vahvasti muotiin. Tallinnassa sijaitsevassa Rocca al
Mare -kauppakeskuksessa on ollut monien kansain-
vélisten merkkien (H&M, Debenhams, Cortefiel)

ensimmainen Viron myymala.

Viihde &
ELAMYKSET
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STRATEGIA

larjoamme parhaan ympariston menestya

1 2 3

. .. . . VISIO
ot Selked Poikkeuksellinen Vahva

haat liiketilat H : . .
PGFN‘?G.H i et' a painopiste palvelukokonaisuus pdéomapohja Citycon haluaa
japdivittdise _ , )

) Keskitymme puhtaasti Vankka kauppakeskus- Varmistamme olla vahva kauppa-
ostoseldmykset s
D vihittdiskauppaan ja liiketoiminnan arvo- riittavan ja Kes et
kauppakeskuksissa Pohjoismaiden seké Baltian ketjun jokaisen vaiheen kohtuuhintaisen Pohjoismaissaja

e : . g o . i . Baltiassa
Pohjoismaissa parhailla paikoilla sijaitseviin asiantuntemus auttaa rahoituksen
jaBaltiassa kauppakeskuksiin. Sijainti tayttamadn asiakaslu- yhtion strategian
urbaaneissaristeyspaikoissa pauksemme: toteuttamiseksi.
jakeskelld yhteisdjd vastaa mukava kayddja
kaikkiin paivittdisen viihtyisa viipya.

asioinnin tarpeisiin.

Vastuullinen kauppakeskusjohtaminen
on toiminnassamme avainasemassa

Kestava ja vahva tuotto talouden eri sykleissa
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SAAVUTUKSET VUONNA 2014

125,5miljoonan euron
bruttoinvestoinnit

Uutta pagomaa osakeantien
ja 10 vuoden euromadraisen
joukkovelkakirjalainan avulla

PITKAAIKAISET
TALOUDELLISET TAVOITTEET

Kiinteistokannan laatu
parani
Ranoitusasema

vahvistui

TULOS 2014

Vertailukelpoisten netto-
vuokratuottojenkasvu 150 bps
ylikuluttajahintaindeksin

Luototusaste (LTV)
40-45%

Osinko/padomanpalautus

> 50 % tilikauden tuloksesta
ilmankiinteistojen

kayvan arvon muutoksia

VERTAILUKELPOISTEN NETTO-
VUOKRATUOTTOJEN KASVU
%

4.9 46

38
29

-03
2010 2011 2012 2013 2014

2 9 % Eﬁlgtfaﬁghbﬁtsaﬁdeksm
38,0 %
79 % t(lellslitayusdeﬂtuloksesta

LUOTOTUSASTE OSINKO/PAAOMAN
(LTV) PALAUTUSPROSENTTI
% %
582 g5 79
= 545 74
493 g7 ' 7

386

2010 20m 2012 2013 2014 2010 2011 2012 2013 2014"

1) Hallituksen esitys

CITYCON-KONSERNI

TAVOITTEET VUONNA 2015

Keskitymme ydinliiketoimintaan
kuuluviin kohteisiin ja parannamme
portfolion laatua.

Nopeutamme suunnitteilla olevien
kehityshankkeiden toteuttamista ja
vauhditamme nykyisia hankkeita.

Tehostamme yhtion liikketoimintaa
jatkamalla parhaiden kaytantojen
vakiinnuttamista ja tukemalla

One Citycon -teemaa.

Pidamme taseen ja rahoitusprofiilin
vahvaina seka sailytamme nykyiset
luottoluakitukset tai parannamme niita.

Vahvistamme suhteita vuokralaisiin
ja paikallisyhteisoihin seka lisaamme
yhteistyota naiden kanssa.

Parannamme nakyvyytta online-

kanavissa ja hyodynnamme myos
verkkokaupan alustoja.
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KIINTEISTOOMAISUUS

Vahva paivittaisasiointiin painottuvien
kauppakeskusten portfolio

MERKITTAVIMMAT
KESKUKSEMME Koskikeskus, Tampere
6 miljoonaa kavijaa
105 liikettd
Kéypa arvo 186 Me

150 miljoonaa
kavijaa vuodessa i

19 miljoonaakavijaa [
180 liiketts
Kéypa arvo 568 Me

A

.ﬂ"". P Tl
L = E

§
=it

Iso Omena,
Helsingin seutu

9 miljoonaa kévijaa
120 litketta

Kaypé arvo 410 Me

Suomi

21 kauppakeskusta
/3miljoonaakavijaa

Ruotsi

10 kauppakeskusta
54 miljoonaakavijaa

Liljieholmstorget Galleria,

B Tukhol
Baltiaja O

) 100 litketts
yudet markkinat Kipsino 55Me
Kristiine, Tallinna
4 kauppakeskusta 8 miljoonaa kévijaa
150 litketta

Zlmiljoonaakavijaa Rocca al Mare, Tallinna Kaypa arvo132Me

6 miljoonaa kavijaa

140 litketta
Kéypa arvo173 Me
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Cityconin kauppakeskukset
toimivat vahvasti osana paikallis-
yhteisojadn. Ne sijaitsevat
urbaaneissa, alueensa suurim-
missa ja nopeimmin kasvavissa
kaupungeissa léhelld asiakkaiden
koteja sekd tyopaikkoja. Kauppa-
keskuksiin on hyvdt joukko-
likenneyhteydet, ja niiden
yhteydesséd on myos terveys-
palveluja ja kunnallisia toimintoja.

Pdivittaisostoksia urbaaneissa
risteyspaikoissa

Cityconin kauppakeskuksissa on ankku-
reina paivittaistavarakauppoja ja muita
paivittaisen asioinnin lilkkkeita. Kauppa-
keskuksemme ovat vaikutusalueellaan
hallitsevassa asemassa, ja ne muodosta-
vat luonnollisia, vetovoimaisia urbaaneja
kohtaamispaikkoja. Kauppakeskus luo
sisdlleen ja [8hiympdristddnsa lisdarvoa
tuottavaa vilkkautta ja elinvoimaa.

HALLINNOITAVAT KIINTEISTOT
%

m
38 ‘ 51

= Suomi
Ruotsi

= Baltiaja

Kiinteistokannan laatu parani

Vuonna 2014 jatkoimme kiinteistdkannan
laadun parantamista padasiassa investoimal-
la kehityshankkeisiin (Iso Omena, IsoKristiina
ja Stenungs Torg). Bruttoinvestoinnit olivat
vuonna 2014 yhteensa 126 miljoonaa euroa,
josta kiinteistokehitykseen kéytettiin 96
miljoonaa, sijoituksiin yhteisyrityksissa 26
miljoonaa sekd muihin investointeihin 3,8
miljoonaa euroa.

Valikoiduissa Cityconin ydinliiketoimintaan
kuuluvissa kohteissa strategiaamme kuuluvat
yhteisyritysten perustaminen kotimaisten ja
ulkomaisten luotettavien kumppaneiden kans-
sa. Vuoden 2014 lopussa Cityconilla oli kaksi
yhteisyrityskumppania, CPPIBja llmarinen.
NCC toimii Cityconin yhteisyrityskumppanina
Iso Omena ja Mélndals Galleria -projekteissa.

Citycon on méaritellyt osana strategiaansa
ydinlikketoimintaan kuulumattoman kiinteis-
tékannan (noin 300 miljoonaa euroa), johon
sisaltyy marketteja ja myymaléita (vahittais-
kauppakohteet, joissa on yleensa yksi tai kaksi
vuokralaista) sekd joitakin pienid kaupunkikes-
kusten ulkopuolisia kauppakeskuksia. Taméan
strategian toteuttamista jatkettiin menestyk-
sekkaasti vuonna 2014. Vuoden aikana Citycon

SIOITUSKIINTEISTOJEN KAYPA ARVO

Me

2714 2733 2769

2522
2368

uudet markkinat

2010 201

2012 2013 2014

myi12 ydinliiketoimintaan kuulumatonta
kiinteist63, yhteisarvoltaan 30 miljoonaa
euroa. Heinakuun 2011 strategiapaivityksen
jalkeen Citycon on myynyt ydinliiketoimintaan
kuulumattomia kohteita 111 miljoonalla eurolla.

Vuoden lopussa Cityconin kiinteisto-
salkun kdypa arvo oli 2769 miljoonaa euroa
(3337 miljoonaa euroa Kista mukaan lukien)
eli 35,6 miljoonaa euroa edellisvuotta enem-
man. JLL:n arvion mukaan Cityconin kiinteis-
tésalkun keskimdardinen tuottovaatimus oli
vuoden lopussa 6,1 %, eli 0,2 prosenttiyksik-
koa matalampi kuin vuosi sitten.

Kiinteistokohteiden

térkeimmat kriteerit:

* Hallitseva asema vaikutusalueella

* Kaupunkiymparistd, voimakas
vaestonkasvu

* Hyvétjoukkoliikenneyhteydet

* Paivittdistavaravetoisuus

» Kauppakeskusten yhteydessa myds
kunnallisia palveluita ja terveys- seka
kulttuuripalveluita

* Kehityshanke- ja tehostamismahdol-
lisuuksia aktiivisen johtamisen avulla

%
85—

CITYCON-KONSERNI

35 kauppakeskusta

Kistamukaan lukien
25muuta vahittaiskauppapaikkaa

Kauppakeskusten
keskimddrdinen arvo

89 Me

Vuokrattava pinta-ala

1,0 miljoonaam?

Kista mukaan lukien

Keskimadrainen tuottovaatimus
5, 9 % Kistamukaan lukien

Yhteisyrityskumppanimme

CIDP/B (50 9% Kista Galleria)
llmarinen (soe isokristing)

SIOITUSKIINTEISTOJEN TUOTTOVAATIMUS

75 W

= Suomi
= Suomi 65 | == RUOFSIA
Ruotsi —. " Baltiaja
= Baltiaja uudet markkinat
uudet markkinat ® Yhteensa
2010 20m 2012 2013 2014
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KEHITYSHANKKEET

Valikoidut kenityshankkeet luovat
Ditkaaikaista lisaarvoa

Cityconin strategian ytimessa on
yhtidn kauppakeskusten aktiivinen
kehittaminen joko peruskorjaus- tai
laajennushankkeiden avulla. Tavoittee-
namme on aina lisata kauppakeskuksen
kaupallista vetovoimaa ja kilpailukykya,
ja saavuttaa ndin parempi vuokratuotto
sekd vahvistaa samalla kohteidemme
markkina-arvoa.

Aivan kuten hankinnoissamme
olemme valikoivia my6s kehityshank-
keidemme suhteen ja sovellamme
niiden johtamiseen tiukkoja talous-
ja vuokrauskriteereja.

KISTA GALLERIA

Uusi digitaalinen kirjasto, pohjoinen
sisdankdyntija uudistettu ravintola-alue
vahvistavat Kista Gallerian asemaa yhtena
Tukholman parhaista kauppakeskuksista.

Kokonaisinvestointi: 11 (22) Me
Vuokrattava pinta-ala ennen/jalkeen:
94200/95100

Valmistuu: Q4/2015

Laji: Uudistus

Yhtién aktiivisen yhteisyritysstrate-
gian mukaisesti jotkin Cityconin kehitys-
hankkeet toteutetaan yhteisyrityksina vali-
koitujen huippuluokan kumppanien kanssa.
Nain voidaan jakaa riskia ja kierrattaa paa-
omaa. Esimerkiksi Ison Omenan ja MélIndals
Gallerian kehityshankkeet toteutetaan yh-
teisyrityksind NCC:n kanssa ja IsoKristiinan
kehityshanke llmarisen kanssa.

Cityconin kehityshankkeiden arvo on
noin 260 miljoonaa euroa. Suunnitteluvai-
heessa olevat, tulevat kehityshankkeet
mukaan laskettuna niiden arvo on noin
540 miljoonaa euroa.

Paakriteerit

> 150 bps yli
tuottovaatimuksen

50 prosentin
esivuokrausastetavoite

ISOKRISTIINA

Lappeenrannan kaupunginteatteri
sijoittuu uudistettuun IsoKristiina-
kauppakeskukseen.

Kokonaisinvestointi: 56 (112) Me
Vuokrattava pinta-ala ennen/
jalkeen: 22 400/34 000
Valmistuu: Q4/2015

Laji: Laajennus- ja kehityshanke

2014
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CITYCON-KONSERNI

Investoinnit kehitys-
STENUNGS TORG hankkeisiin keskimadrin noin
Uudet ankkurivuokralaiset H&M ]50 /\//e \/UOdQSSC]

jaNordic Wellness elavéittavat
Stenungsundin satamaa ja keskustaa.

Kokonaisinvestointi: 18 Me
Vuokrattava pinta-ala ennen/jalkeen:
36 400/41400

Valmistuu: Q1/2016

Laji: Laajennus- ja kehityshanke

SAMK:N KAMPUS

Porin Asema-aukio: vanhentunut ja huonokuntoinen
myymalakiinteistd muuntuu Satakunnan ammatti-
korkeakoulun moderniksi kampukseksi.

Mélndals Galleria - téydellinen

muodonmuutos Goteborgissa
CityconjaNCC perustivat syyskuussa
2014 yhteisyrityksen Goteborgin
Mblndals Galleria -hanketta varten.
Hankkeessa puretaan vanha liikkekiinteis-
t6 jarakennetaan tilalle uusi noin 25000
nelidmetrin laajuinen kauppakeskus.

Kokonaisinvestointi: 40 Me

Vuokrattava pinta-ala ennen/jélkeen: 18 800/23 000
Valmistuu: kevaalld 2017

Laji: Laajennus- ja kehityshanke

1ISO OMENA Mélndals Galleriasta tulee péivittai-

seen asiointiin painottuva moderni kaup-
pakeskus. Uuteen kauppakeskukseen
tulee noin 70 erilaista lilkettd, ravintolaa

Iso Omena, yksi Suomen vetovoimaisimmista kauppa-
keskuksista, on pian entistd mehukkaampi. Kauppa-

keskuksesta tulee suora yhteys uuteen lansimetroon. ja palveluntarjoajaa. Rakennustdiden

on tarkoitus kaynnistya vuonna 2015.

Kokonaisinvestointi: 182 (250) Me

Vuokrattava pinta-ala ennen/jélkeen: 63 300/99 000
Valmistuu: Q4/2016

Laji: Laajennus-ja kehityshanke

Kokonaisinvestointi: 120 Me ®
Vuokrattava pinta-ala hankkeen
valmistuttua: 25 000 nelidmetria
Valmistuu: 2018

Laji: Kehityshanke

2016 2017 2018
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VUOKRAUS JA VUOKRALAISET

Rakennamme vetovoimaisia
jamonipuolisia kauppakeskuksia

VUOKRATUOTOT TOIMIALOITTAIN

%
7 2
{ |

= Muoti
Péivittdistavarat
= Kotijavapaa-aika

VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

%

= Palvelut ja toimistot

= Kahvilat jaravintolat

1l
~ 20

18

Cityconilla on vankka kokemus
kauppakeskusten arvon kehittdmisen
kaikilta alueilta, omistamisesta, joh-
tamisesta ja kehittédmisestd. Perin-
pohjaisen paikallisten markkinoiden
ja asiakkaiden tarpeiden tuntemisen
avulla rakennamme vetovoimaisia
kauppakeskuksia, joissa myymdlailld
on hyvdt edellytykset menestyd.

Paivittaisasiointiin painottuneiden parhaiden
kauppakeskusten muodostama ainutlaatuinen
kokonaisuus tekee meistd halutun yhteistyd-
kumppanin seka paikallisille etta kansainvalisille

= Kauneus ja terveys
= Tavaratalot
= Erikoisliikkeet

véhittdiskaupan toimijoille, jotka haluavat kasvaa
toiminta-alueellamme.

Kauppakeskustemme vuokralaiskokoonpano
on suunniteltu tdyttamaan asiakkaiden paivittai-
set tarpeet, myds kunkin kauppakeskuksen vai-
kutusalueen erityispiirteet on otettu huomioon.
Monipuolisen ja kiinnostavan myymaéldvalikoiman
seka tasapainoisen vuokrasopimusportfolion
muodostaminen on Cityconin kauppakeskus-
johtamisen tarkeimpid tehtavia. Ylimaarajojen
toimiva vuokraustiimimme hankkii aktiivisesti
uusia vuokralaisia kauppakeskuksiimme ja ottaa
tydssaan huomioon asiakkaiden tarpeet seka
vuokralaisten palautteen. Syksylla 2014 toteutim-
me kaikissa kauppakeskuksissamme vuokra-
laisten tyytyvaisyystutkimuksen saadaksemme
uusia ideoita, joiden avulla voimme kehittaa
kauppakeskuksiamme entistd paremmiksi.

VUOSIKERTOMUS JAVASTUULLISUUSRAPORTTI 2014 CITYCON OYJ
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- 4 = Kesko

.y ; S-ryhmé

- 2 = |CA Gruppen

70 = Stockmar'm
= Tokmanni

Muut

3158
| ﬂﬂ d at l O~ - kuluttajahintaindeksiin

X sidotut vuokrat (lahes

SU OJ dUS  kaikissa sopimuksissa)

vuokrasopimusta

+1/ % vuonna 2014
muodostaa 1,6 % Cityconin
bruttovuokratuotoista

Speciality
leasing

3 /2 vuotta

Vuokrasopimuksen
keskimaarainen kesto



Indeksiin sidotut vuokrasopimukset ja
paivittaistavara-ankkureihin perustuva
vuokralaiskokoonpano tuovat vakautta
Valtaosa Cityconin vuokrasopimuksista on
sidottu kuluttajahintaindeksiin, mika suojaa
inflaation vaihteluilta.

Toimintamme perustuu vahvasti
paivittaistavara-ankkureihin. Kauppakes-
kusten vuokratuotoista 20 % tulee pai-
vittéistavarakaupasta (p&dasiassa Kesko,
S-ryhmé ja ICA Gruppen). Suomessa Keskon
ja S-ryhman markkinaosuus paivittaistava-
rakaupasta on noin 80 prosenttia. Ruotsissa
paivittaistavaramarkkinoita hallitsee kolme
toimijaa, ICA, COOP ja Axfood, joiden mark-
kinaosuus on yhteensa noin 85 prosenttia.

Vuoden lopussa 53 prosenttia vuokra-
sopimuskannastamme oli liikkevaihtosidon-
naisia sopimuksia, joissa on kuitenkin

madritelty [8helld markkinavuokratasoa
olevakiinted vahimmaisvuokra. Vuonna
2014 liikevaihtoon sidotut vuokranosuudet
muodostivat vain 2,0 prosenttia Cityconin
bruttovuokratuotoista.

Vertailukelpoisten kiinteistdjen brutto-
vuokratuotot kasvoivat vuonna 2014
1,3 prosenttia indeksisidonnaisuuksien
ja korkeampien vuokrien seurauksena.
Kauppakeskustemme vuokrausaste pysyi
korkeana ja jopa nousi. Vuoden lopussa
portfolion taloudellinen vuokrausaste oli
96,3 prosenttia. Nousu johtui padasiassa
laskeneesta vajaakdytdsta market- ja myy-
malaportfoliossa seka vahvasta vuokrauk-
sesta Ruotsissa. Vuokran osuus vuokra-
laisten liikevaihdosta vertailukelpoisissa
kohteissa (Occupancy cost ratio, OCR)
pysyikohtuullisenaja oli 8,6 prosenttia.

Vahva ja vakaa vuokrausaste

VUOKRAUSASTE
%

951 955 957 957 963

I

2010 2011 2012 2013 2014

VUOKRAN OSUUS
VUOKRALAISTEN LIIKEVAIHDOSTA
%

96 101
8,6
6,8

= Suomi
Ruotsi
Baltiaja
uudet markkinat

® Yhteensa
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Cityconline - rakennamme
vhteisollisyytta ja asiakasuskollisuutta

VAHITTAISKAUPPAAN VAIKUTTAVAT TRENDIT

Kaupungistuminen

Mukavuus ja vaivattomuus

Vahittaiskaupan
monikanavaisuus

Sosiaaliset elamykset

Arvo jalaatu

Kaupunkivéestén maaran kasvu
Kaupunkilaisten osuus asukas-
kohtaisesta BKT:sta kasvaa

Véestd ikaantyy, yhden hengen
talouksien maara lisaantyy
Palveluja ja eldmyksia halutaan laheltd
Enemman kuin ostospaikka: terveys-
palvelut, kunnalliset palvelut, koulutus
Tekniikan edistyminen vaikuttaa
ostoskayttaytymiseen

Verkkokauppa tdydentéa perinteista
vahittdiskauppaa

Syvallisempi asiakastieto

Tarjoamme kohtaamispaikan
yhteison jasenille

Valistuneet kuluttajat valitsevat
parhaan laadun edullisimpaan hintaan

Cityconin vastaus

87 % kiinteistokannasta suurissa
kaupungeissa

70 % paakaupungeissa

100 % kauppakeskuksistamme sijaitsee
rakennetussa ymparistdssa ja hyvien
joukkoliikenneyhteyksien aarella

Muiden kuin myymaélapalvelujen
osuus kasvaa

Kasvatamme Citycon-verkkoyhteisoa
sosiaalisessa mediassa

Kauppakeskussovellukset, lahjakortit
javuorovaikutus vuokralaisten kanssa
lisaavat asiakasuskollisuutta seka
henkilokohtaisuuden tuntua

Laaja noutopisteverkosto

Citycon on osa paikallisyhteis6a

Kahviloiden, ravintoloiden, kuntosalien,
viihde- ja kulttuuritarjonnan ym. lisaa-
minen

Painopisteena vahittaiskaupan valtavirta

Paikallisyhteis66n sopiva vuokralais-
kokoonpano

Cityconinkiinteistokanta
soplihyvin vahittaiskaupan
muuttuvaan maisemaan
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Vahittaiskaupan ala muuttuu nopeasti.
Monet erikehityssuunnat, kuten verkko-
kaupan kasvu ja digitaalitekniikan kehitty-
minen ovat mullistamassa koko toimialan.
Internetin kayttd ja online-maailman ko-
kemukset vaikuttavat nykydan kaikkeen
ostoskdyttaytymiseen. Asiakkaat etsivat
verkosta tietoa ennen ostopaatdstd, sen
yhteydessaja senjalkeen.

Internet on meille mahdollisuus
laajentaa kauppakeskusyhteiséjamme
javahvistaa niita digitaalisten kanavien
avulla. Meille internet on strateginen vali-
ne asiakaskokemuksen parantamiseen ja
asiakasuskollisuuden vahvistamiseen.

Katevyys ja eldmykset tarkeita
Kauppakeskuksen sijainnista on tullut
yha tarkeampi tekija. Citycon toimii siellg,
missa ihmiset asuvat, kayvat ostoksilla
jatdissa. Tarjoamme palveluja kaikkiin
paivittaisiin tarpeisiin. Uskomme, etta
tallaisille kauppakeskuksille on tulevai-
suudessakin kysyntaa kaupunkilaisten
asiakkaiden keskuudessa ja myds inter-
netin aikakaudella.

Verkkokaupan kasvu on vaikuttanut
vahittdiskauppaan monin eri tavoin.

Paivittaistavarakauppavetoisuus on
osoittautunut tehokkaimmaksi tavaksi
parjata verkkokaupalle. Téna paivéna
97-99 prosenttia paivittaistavaroista
ostetaan suoraan myymalasta. Tama tukee
Cityconin valitsemaa strategiaa olla paivit-
taistavaravetoinen osa asiakkaiden arkea.
Nykyaan ndma kaupunkien risteyskoh-
dat toimivat myds paikallisten ihmisten
viihtyisina ja mieluisina kohtaamispaikkoi-
na. Internet eikorvaa ihmisten keskinaista
vuorovaikutusta, tunnetiloja ja eldmyksia.
Parhaissa kauppakeskuksissa pitadolla
jotain yllattavaa ja kavijoille on tarjottava
mahdollisuuksia tavata toisiaan, viettaa ai-
kaa viihtyisissa kahviloissa ja ravintoloissa
seka osallistua vapaa-ajan harrastuksiin.

Aain mend

Slbfﬁ 1n¢
gemices




506000, +23 %
Facebook-tykkadjaa

Brandatyt verkkosivut kaikissa
suurimmissa kauppakeskuksissa

Mobiilisovellukset kaikissa
- suurimmissa kauppakeskuksissa

Monikanavaisuus tarjoaa erinomaisen
mahdollisuuden rakentaa yhteisoja

ja asiakaskokemuksia

Monikanavaisten eldmysten
luominen tekniikkaa hyédyntamalla
Digitaalinen maailma tarjoaa valtavat mahdol-
lisuudet rakentaa yhteisdjd yhdistamalla asia-
kaskokemus verkossa ja fyysisessa tilassa.
Véhittaiskauppa on nykydan monikanavaistaja
asiakkaat haluavat seka fyysisia etta virtuaali-
sia vuorovaikutus- ja myymaldvaihtoehtoja.
Citycon on panostanut voimakkaasti
sahkaisiin markkinointikanaviin ollakseen
vuorovaikutuksessa asiakkaidensa kanssa,
laajentaakseen asiakassuhteita ja tukeakseen
asiakasuskollisuutta kustannustehokkaasti.
Tavoitteenamme on laajentaa verkkopalvelu-
jamme mobiileihin kanta-asiakasohjelmiin.
Reaaliaikaisen seurannan ja sijaintiperus-
teisen markkinoinnin kehittdminen sekd hyo-
dyntaminen ovat myds tarkea painopistealue.
Syvéllisemman asiakastiedon avulla opimme
tarjoamaan kullekin asiakkaalle kohdennettua
jahanelle olennaista digitaalista vuoropuhelua.

CITYCON-KONSERNI
22 noutopistettd

@ kauppakeskuksissa

135000
sahkopostiuutiskirjeen tilaajaa Lahjakortti, jolla voi maksaa
ostoksia seitserndssa Citycon-
kauppakeskuksessa yhteensd

yli 700 liikkeessa.

Keskitymme lisGGmadn
ravintola- ja kahvila-
tarjontaa seka harrastus-
mahdollisuuksia, kuten
kuntosaleja, kirjastojaja
elokuvateattereita.

Yhtendinen ja
strukturoitu tapakerata
._ asiakaspalautetta

B schkoisissakanavissa.

P

225

digitaalingyttdd + /3%

Koskikeskuksen keskus-
aukion jattikokoinen

dlg\taal nen naytto .
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Haluamme ihmisten viihtyvdn
kauppakeskuksissamme ja
saavan paljon elémuyksié.
Laajennamme ja uudistamme
palvelutarjontaamme
jatkuvasti asiakkaiden
viihtyvyyden parantamiseksi.

Taytamme
asiakaslupauksemme:

He[/:)po tulla,
Vilntyisa vi pga

Fogscreen Isossa Omenassa.

UUDET VUOKRALAISET VUONNA 2014

Uuden

SUb WGgfkioskikonseptm

lanseeraus Lippulaivassa

Burger Kin

- ensimmodistd kertaa suomalaisessa kauppakeskuksessa

Myyrmanniin

Maailman suurin

/
O L E) Grys avattiin uudelleen Kista Galleriassa

Laadukas

G G te G U -leipomo

avattiinLilieholmstorget Galleriassa

R[ tU G [kaosmetiikkaliike avattiinKista Galleriassa
Hunkermaoller

-alusasuliike Liljieholmstorget Galleriaan
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RAHOITUS

Konservatiivinen ja parantunut

Daaomarakenne tukee vahvaa kassavirtaa

Citycon keskittyy pitGmddn pddomarakenteensa
vahvana, velkaantumisasteen sopivana ja rahoitus-
kustannukset pienind. Investointitason luotto-
luokitukset tukevat joustavaa velkarahoituksen
saantia. Riittdvd ja kilpailukykyisesti hinnoiteltu
rahoitus mahdollistaa strategian joustavan
toteuttamisen, niin ettd voimme ostaa, myydd tai

kehittdd kohteita, kun sopivia tilaisuuksia ilmaantuu.

Pitkén aikavdlin yhteisyrityskumppanuudet
laagjentavat pdGomarakennettamme, hajauttavat
riskid ja mahdollistavat asiantuntemuksemme
lagiemman hyédyntémisen.

Rahoitukseen liittyvét tavoitteet:

Luototusaste (LTV)
40-45 9
Velkasalkun suojausaste

/0-90 96

Keskimdadrainen lainamaturiteetti

yli 5 vuotta

VUOSIKERTOMUS JAVASTUULLISUUSRAPORTTI 2014 CITYCON OYJ

Tavoitteenamme on pitda velkaantumis-
aste konservatiivisena hallitaksemme
riskid ja sdilyttddksemme taloudellisen
likkumavaramme. Kierratdmme paa-
omaa tuottavasti myymalld ydinliike-
toimintaan kuulumattomia kiinteistgja
ja hankkimalla uusia valikoituja kohteita
seka toteuttamalla paivittaistavara-
vetoisten, kaupunkiympéristdissa
sijaitsevien kauppakeskusten kehittd-
mishankkeita.

Noudatamme jatkossakin liike-
toimintasuunnitelmaa, joka tahtaa
investointitason luottoluokituksemme
sailyttdmiseen tai parantamiseen.

Vilkas vuosi rahoitusrintamalla

Vuotta leimasivat useat merkittavat
osakepddoma-ja lainarahoitustrans-

VELKATYYPIT
%

6 11
o @l 65

= Joukkolainat

Syndikoidut pankkilainat
= Yritystodistukset
u Bilateriaalit lainat

= Muut

Korolliset
velat
Me

Luototusaste
(LTV)

%

Keskimaddrdinen
korkotaso
%

Keskimaddrdinen

laina-aika
vuotta

Likviditeetti

Me

1178
386
3.28

59

450

435)

RAHOITUSKULUT (NETTO)

Me

62 68

78

= Rahoituskulut,
suorat (netto)
Rahoituskulut,
epasuorat (netto)

2010 201 2012 2013 2014



"Asetimme selkedt rahoitukselliset tavoitteet vuodelle 2014:

aktiot, joilla tuettiin yhtion strategiaa
onnistuneesti. Vahvistimme taloudellista
asemaamme entisestadn voidaksemme tu-
kea kiinteistokannan jatkuvaa kehittamista.

Kesa-heindkuussa kerdsimme noin
400 miljoonaa euroa uutta osakepaa-
omaa kahdella perattdiselld osakeannilla.
CPPIBEH:lle suunnattu osakeanti toi
Cityconin strategisten osakkeenomistajien
joukkoon uuden kansainvalisesti tunnetun
kiinteistdsijoittajan. Suunnatun annin
jalkeen toteutettiin merkintdoikeusanti,
joka merkittiin kokonaan. Tasta uudesta
padomasta kdytettiin 300 miljoonaa euroa
yhtién taseen vahvistamiseen ja loput 100
miljoonaa euroa valikoituihin hankintoihin ja
kehityshankkeisiin. Jarjestelyt vahvistivat
Cityconin luottoprofiilia, ja sekd S&P ettd
Moody's korottivat Cityconin luottoluoki-
tusta yhdelld pykalalla, S&P tasolle BBB
jaMoody's tasolle Baa2.

Luottoluokitusten korottamisen jalkeen
laskimme syys-lokakuussa menestyksek-
kaasti liikkkeeseen 350 miljoonan euromaa-
raisen 10 vuoden joukkovelkakirjalainan.
Lainalle maksetaan kiintedd 2,5 prosentin
vuotuista korkoa. Velkakirjalainalla keratyt
varat kdytettiin pddasiassa lainojen ennen-
aikaiseen takaisinmaksuun, minka avulla
yhtion lainamaturiteetti piteni ja rahoitus-
kustannukset pienenivat. Juuri ennen
vuodenvaihdetta allekirjoitimme

vahvistetaan tasetta,
pienennetaan
Keskimadrdisia
lainakulujaja
pidennetadn
keskimaturiteettia.

Me onnistuimme”

Eero Sihvonen
Varatoimitus- ja talousjohtaja

i

— CITYCON-K‘)NSERNI i
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RAHOITUS

Rahoitusjarjestelyjen aikajana

Kerdsimme yhteenséd @

noin 400 miljoonaa euroa
kahdessa onnistuneessa
perdttaisessa osakeannis-
sa. Toinen niistd oli 206,4
miljoonan euron suunnattu
osakeanti CPPIB:lle ja
toinen oli196,5 miljoonan
euron merkintdoikeusanti
kaikille osakkeenomistajille.
Kaikki tarjotut osakkeet
merkittiin.

KESAKUU HEINAKUU

LAINOJEN ERAANTYMISPROFIILIT

Me
600 —
500
400
300
200 143

83
.

2015 2016 2017 2018 2019

Cityconin kaksiinvestoin-
titason luottoluokitusta
korotettiin: S&P korotti
Cityconin luottoluokituksen
tasolle BBB (ennen BBB-)
jaMoody's tasolle Baa2
(ennen Baa3). Molempien
luokitusten nakymat ovat
vakaat.

398

Laskimme onnistuneesti
likkeeseen 350 miljoonan
euromaaraisen 10 vuoden
joukkovelkakirjalainan.
Lainaa merkitsi laaja joukko
eurooppalaisia pddomasi-
joittajia. Lainalle maksetaan
kiintedd 2,50 prosentin
vuotuista korkoa.

Allekirjoitettiin @
500 miljoonan euron
sitova syndikoitu luotto.

LOKAKUU JOULUKUU
KOVENANTTIKEHITYS
Korkokate
30—
500
Kovenantti-
350
= [ ainat
= Nostamattomat
limiitit
2020 2024 2010 201
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500 miljoonan euron luottolimiittisopi-
muksen, jolla saimme paéatokseen lainojen
jalleenrahoituksen.

Nailla toimilla kerdsimme vuonna 2014
yhteensa noin 750 miljoonaa euroa rahoi-
tusta. Taseemme vahvistui ja luototusaste
(LTV) aleni 38,6 prosenttiin. Lainojemme
maturiteettiprofiili piteni noin 1,8 vuodella,
javuoden 2014 lopussa maksuvalmiutem-
me oli 450 miljoonaa euroa. Téma kattaa
tulevina vuosina erdantyvat lainat.

Vuoden 2015 taloudelliset tavoitteet
Haluamme pitaa taloudellisen asemam-
me edelleen vahvana ja tukea kiinteistd-
kantamme jatkuvaa kehittdmista. Tavoit-
teenamme on pitaa lainakulut edelleen
pienind ja keskimaaraiset lainamaturi-
teetit pitkind. Téman vuoksi hankimme
jatkossakin rahoitusta suoraan pddoma-
markkinoilta.

Omavaraisuusaste, %

- 100

Kovenantti-
taso325%

= Omavaraisuusaste
Korkokate

2013 2014



Citycon sijoituskohteena

Citycon pyrkii luomaan vahvaa, enna-
koitavaa kassavirtaa pitkdjanteisen
liiketoiminnan, konservatiivisen liike-
toimintamallin ja vahvan taseen avulla.
Tana vuonna osoitimme jélleen kerran
kykymme tehdéd vakaata ja nousujohteis-
ta tulosta myds haastavassa markkina-
tilanteessa.

Tavoitteena enemman lisdarvoa
osakkeenomistajille

Pyrimme edelleen parantamaan kannat-
tavuuttamme, kasvundkymidmme ja
osakkeen arvoa aktiivisen liikketoiminta-
johtamisen, kiinteistokannan uudista-
misen seka vahvistamisen ja tehokkaan
rahoituksen avulla.

Cityconin menestyksen avaimen
muodostavat tasapainoinen, parhaisiin
paikkoihin keskittyva kauppakeskusport-
folio, ennakoiva liiketoimintajohtaminen

ja asiakkaan tarpeiden perusteellinen
ymmartaminen seka kyky hyodyntaa
Pohjoismaiden ja Baltian maiden laajuis-
ta liikketoimintaymparistéamme. Yhtena
markkinoiden johtavana toimijana meilla
on vahva kauppakeskusverkosto, tun-
nemme markkinamme perusteellisesti
ja voimme toteuttaa hankintoja seka
kehityshankkeita valikoidusti silloin,
kun sopivia tilaisuuksia ilmaantuu.
Kannattavuus on meille erittdin tarkead
ja olemme viime vuosina jarjesténeet
organisaatiomme uudelleen tehokkuu-
den jajoustavuuden parantamiseksi.
Tavoitteenamme on aina tuottaa
lisdarvoa sidosryhmillemme ja tarjota
sijoittajille kilpailukykyinen tuotto.
Vastuullisuus on olennainen osa
Cityconin strategiaa. Hyva hallinnointi-
tapa, tavoitteellinen johtaminen,
asianmukaiset tydolot ja yhteison

CITYCONIN OSAKEKURSSI JA
OSAKKEEN KOKONAISTUOTTO

euroa
40

20

3,0
— Cityconin

osakekurssi
Osakkeen
kokonaistuotto?

1) Olettaen ettd osingot
onsijoitettu takaisin
yhtigon.

2010 20m 2012

2013 2014

osallistaminen ovat Cityconin
toiminnan tarkeitd peruspilareita.
Cityconin toiminta talld alueella on
tunnustettu myds yhtion ulkopuolella
GRESB-tutkimuksessa (Green Star) ja
EPRA-vastuullisuuspalkintoina (kulta-
taso). Citycon on saanut myds EPRAn
kultamitalin taloudellisesta raportoin-
nistaan viitena perattaisena vuonna.

Osinkopolitiikka

Cityconin nykyinen osinkopolitiikka
on jakaa yli 50 prosenttia tilikauden
voitosta kiinteistdjen kayvan arvon

muutokset pois lukien. Hallitus esittaa,

ettd sijoitetun vapaan oman pddoman
rahastosta maksetaan padomanpa-
lautusta 0,15 euroa osakkeelta ja etta
osinkoa ei makseta. Tama vastaa noin
5.8 prosentin osinkotuottoa.

OSINKO PER OSAKE

euroa

015 015 015 015
014

2010 2011 2012 2013 2014"
1) Hallituksen esitys

CITYCON-KONSERNI

Lisatietoja osakkeistaja osakkeen-
omistajista on tilinpdatdksen sivulla
TP68.

- s

. iy
SUSTAIRARNITY BEPORTING

FINARNCILL BEPOETING

Listattu
NASDAQ Helsingissa

Kaupankayntitunnus: CTY1S

Osakkeiden lukumaara
31.12.2014:

593328418

(441288018)

VIIHTYISIA URBAANEJA KOHTAAMISPAIKKOJA 35



-~

36 VUOSIKERTOMUS JAVASTUULLISUUSRAPORTTI 2014 CITYCON OYJ




Vastuullisuus
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38

Vastuullisuuden nékokulma

40

Vastuullisuustydtd vuonna 2014

Vastuullisuusstrategia ja -tavoitteet.............

Olennaisuusarvio 44
Vastuullisuuden johtaminen 45
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VASTUULLISUUDEN NAKOKULMA

Vastuullinen toiminta luo
Ditkaaikaista lisaarvoa

Me Cityconissa uskomme, ettd vastuullinen toiminta on avain
pitkaaikaisen lisdarvon luomiseen. Olemme sitoutuneet

kestavaan kehitykseen, tiukkoihin eettisiin periaatteisiin
jaymparoivan yhteison tukemiseen kaikessa toimin-
nassamme. Pyrimme ottamaan huomioon
ymparistdn edun ja kiinteistéjemme

ldhialueiden hyvinvoinnin. Oheisessa
kuviossa havainnollistetaan

Paikallisyhteisdjen taloudellisen hyvinvoinnin vahvistaminen
» Maksettujen palkkojen ja verojen vaikutukset
paikalliseen talouteen
« Palvelujenja tuotteiden saatavuus paranee
* Paikallisyhteisén jasen, sosiaalisten kokemusten tarjoaminen

toimintamme monitahoisia
vaikutuksia sidosryhmiimme

jayhteiskuntaan. Vaikutukset ymparistoon

» Cityconin kdyttaman energian
tuotannon ymparistovaikutukset
* Asiointiliikenteen vaikutukset

Tydpaikkoja tyshyvinvointia
ja urakehitysta tukevassa
tydyhteisossa

ilmastonmuutokseen

CITyCcon

Aktiivinen omistaja

* Vuokralaisten jatteiden
ympdristovaikutukset

* Asiakkaiden jatteenkierratys-
mahdollisuudet

Vetovoimaisia

kauppapaikkoja
Investointien vaikutukset Kau ppa— vuokralaisille
lahialueiden hyvinvointiin
* tydpaikat ke S kU S Mahdollisuuksia

* alueelliset hankinnat kansainvalisille ketjuille

* rakentamisen ymparistdvaikutukset
Vaikutukset kaupunkikuvan

ja-rakenteen kehittymiseen
* Cityconin kauppakeskuksiin on

Palveluita ja tuotteita hyvat joukkoliikenneyhteydet
kuluttajille * Lahialuiden vetovoima ja ostovoima
paranevat
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Cityconin toiminnalla on taloudellisia
vaikutuksia moniin sidosryhmiin,
kuten vuokralaisiin, henkildstoon,
toimittajiin, tavarantoimittajiin ja ura-
koitsijoihin. Kuhunkin sidosryhmaan
kohdistuvia taloudellisia vaikutuksia
on arvioitu Cityconin ja sidosryhmien
valisten rahavirtojen avulla.

SHOITTAJAT
&RAHOITTAJAT

Maksetut netto-
rahoituskulut 37,3
milj. euroa (88,4)

sisdltaa kurssi-
tappiot

Maksetut osingot
ja padomapalautukset
sijoitetun vapaan
oman paaoman
rahastosta 66,3 milj.
euroa (49,0)

Vahittaiskaupan myynti
Cityconin kauppakeskuksissa
2,3 miljardia euroa(2,4)

KULUTTAJA

VASTUULLISUUS

YHTEISKUNTA

Maksetut Saadut
verot 9,7 milj. avustukset 0,2 _
euroa(8,6) milj. euroa (0,1) Kiinteistgjen

hoitokuluihin YHTEISTYOKUMPPANIT
liittyvét ostot 62,1
milj. euroa

(66,3)

7

Lainojen takaisin-
maksut 286,1 milj.
euroa(47,5)

Investoinnit
125,5 milj. euroa
(226))

Maksetut palkat
ja palkkiot 11,4 milj.
euroa(10,7)

HENKILOSTO

Henkiloston
koulutukseen ja hyvin-
vointiin kaytetyt
varat 0,3 milj. euroa
(0.2)

CITycon

VUOKRALAISET
Liikevaihtosidonnaisten

vuokrien osuus Cityconin
likevaihdosta 2,0 % (1,3 %).

Liikevaihto
245,3 milj. euroa (248,6)
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VASTUULLISUUDEN KOHOKOHDAT VUONNA 2014

Parannamme toimintamme
vastuullisuutta jatkuvast

Vuosi 2014 oli monien uusien ideoiden ja
toimenpiteiden vuosi, mutta pyrimme myds
mddrdtietoisesti pitkdaikaisiin tavoitteisiimme.
Tarjoamme ympdriston, yhteiskunnan
jatalouden kannalta vastuullisia véhittdis-
kaupan liiketiloja seké ostoskokemuksia.

Yli 350 vuokralaisistamme
vastasi vuokralaisten
tyytyvaisyystutkimukseen.

Ymparisto

Yht@lSOtJa |deapaja nuorten kanssa\“ “U‘f:\j:c/” —__Sidosryhmille jarjestettiin =~ | &7~

T W\ vastuullisuuskysely verkossa.

ku m p p a ﬂ U U S Syyskuussa jarjestimme paikallisten nuorten.‘kanssa '-L ":?f 3 ) /’J
o ! _:‘—.'

keskustelutilaisuuden Ison Omenan kirjastossa. Tavoitteen 1] M
; ] ] we ,3%‘:{- \v “f “‘;%T‘:“;“:" \ o 8
oli saada nuoret mukaan Ison Omenan laajennusﬁﬁ_an 0 e " « e
X | | = Mahtavaa, ettd T ey

M ' I if==
| h l S et suunnitteluvaiheeseen, jotta heidan ndkemyksensa ja R y
toiveensa voitaisiin ottaa hankkeessa huomiow/‘ ——

7 A

Citycon toimii aktiivi-
sesti ndissa asioissa.’

"Enemmadn tiedon
jakamista sosiaalisessa

= P e mediassa ja kauppa- e
2 keskuksissa.’
Hyva z
. saavutettavuus
HyVlenJOUkkO- 7, VALK _ i Kaikki kauppakeskuksemme Sy .-
l“k'enn?yhte}{k' ’ - sijaitsevat alle 500 metrin padssa ¢ \—"
sien&arella ) . - 5 joukkoliikennepysakistd. Esimerkiksi CHURCH \)Y
' Lilieholmstorget Gallerian asiakkaista =
85 % kayttaa joukkoliikennettd | \'\_‘ =

tullessaan kauppakeskukseen.
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LED-

Joka pisara valaistus
hyotykayttoon
Kista Gallerian kuntosa-
lilla on [&mmadnvaihtimet,
joiden avulla suihkujen

Esimerkiksi
kauppakeskus Trion
energiankulutus vaheni
veden esildammityksessa B gL R owattituni®s.

Rysdynnietasn kaytelil Nain saavutettiin noin

= e 0 AT s 50 000 euron vuotuinen
T e ! kustannussaasta.

g ‘_‘,E‘*\T\."L

L §

Energiankulutus

Business Code of Conduct
-toimintaperiaatteiden

laatiminen lilkkekumppaneille. e

_ Citycontest -

< Cityconin nuarille yrittgjille B
__—suunnattukilpailu alkol. '

Nuorten

ohjelman paattyessd
suurin osa harjoitteli-
joista palkattiin ty6-
suhteeseen.

Lampda joesta
Tampereen Koskikeskuk-
sessa tuotetaan uudistuvaa
ldmpdenergiaa ulkoilman

100 000 euroa.

ammattilaisten trainee

VASTUULLISUUS

Vuotuinen henkilostotutkimus

Cityconin tarkeimmét vahvuudet ovat uusien toiminta-
tapojen sujuva kayttéénotto, tunnustuksen antaminen
hyvasta tydsuorituksesta ja vahvasti sitoutuneet
tydntekijat. Tutkimuksen vastausprosenttioli 95.

ja jokiveden lampéitilaeron Johtamisen kehittamis-
avulla. Talla tavoin sadstetaan ; P B
energiaa 2 000 000 kilowatti- OhJ e[ma paatOkseeﬂ
tuntia vuodessa ja vuotuiset Esimiehille suunnattu ohjelma piti sisélla&n
kustannussaastdt ovat noin suorituksen ja matriisiorganisaation johtami-

sen seka valmentamisen koulutusta.
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VASTUULLISUUSSTRATEGIA JA -TAVOITTEET

Vastuullinen kauppakeskusjohtaminen
on toimintamme ytimessa

T

TAVOITE

ce o 4o . ees . Kuulua

Ympdristo Yhteisd ja kumppanuus lhmiset N

. ‘ . . o . : L kauppakeskus-
Energiatehokkaat ja Urbaanit, monia toimintoja Erinomainen tyopaikka, , :

johtamisen

ympdristoystavalliset sisaltavat kauppakeskukset, jostavoiollaylpedja SeElE e

kauppakeskukset joillaonvahvat siteet tyontekijat, joillaon joukkoon.

ympdraiviin yhteiséihin vahva tahto saavuttaa

Vakaat asiakasvirrat hyvid tuloksia

vuokralaisille

Vastuullinen lilkekumppanuus

Vastuullisuusstrategiamme

P oo 014 vsteameen Vanva taloudellinen tulos luo ponjan
vt S vttt kaikille vastuullisuuden osa-alueille

esitetdan sivuilla 49, 53 ja 54.
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SAAVUTUKSET

Energiankulutus

aheni -5,/ 9%

Kehitimme

One Citycon

-teemaa johtamisen kehittdmisohjelman avulla

Kierratysaste

parani 3, 1 %6 e

Vuokralaisten
tyytyvaisyystutkimus

toteutettiin useimmissa kauppakeskuksissa

Kauppakeskus Trio ja Cityconin
nuoriso-ohjelma voittivat

Vuoden kauppakeskusteko 2014

-palkinnon yhteistydssa Nuorten Palvelu ry:n kanssa

0)

= o
FINANCILL BEPORTING

{ LE

R TAIRARRITY BEPORTING o]

HENKILOSTO LIIKETOIMINTA-

YKSIKOITTAIN

129 136 19

I = Suomi
Ruotsi”

= Baltiaja
uudet markkinat
m Konsernihallinto

2010 2011 2012 2013 2014
1)Kista Galleria sisdltyy vuoden 2013 ja 2014 henkildstémddradn

ENERGIAN OMINAISKULUTUS
KAUPPAKESKUKSISSA
kWh/m?2
321

263 273 280

2010 2011 2012 2013 2014

KIERRATYSASTE
KAUPPAKESKUKSISSA
%
965
922
804837 950 862

= Suomi
Ruotsi
= Baltiaja
uudet markkinat

(sl g (sl M <
5 5 5 5 5 5
S R /&R ’R

VASTUULLISUUS

VASTUULLISUUSTAVOITTEET
VUONNA 2015

Jaamme parhaita ymparistokaytantoja
koskevaa tietoa, lisaamme niihin liittyvien
toimenpiteiden ja innovaatioiden vaihtoa
kauppakeskusten valilla ymparisto-
vastuun tehostamiseksi.

Pyrimme edistamaan toiminta-
periaatteissa (Code of Conduct)
kuvattuja normeja entista paremmin
koko arvoketjussa.

Parannamme suorituksen johtamista, si-
toutamme ja kehitamme osaajia, edistam-
me tyonantajakuvaamme seka jatkamme
yhtenaisen Cityconin rakentamista.

Kehitamme mittareita, joiden avulla
volmme entista paremmin mitata
sosiaalisiaja taloudellisia vaikutuk-
siamme yhteiscihimme.

Edistamme aktiivisestivastuul-
lisuuteen liittyvan tiedon jakamista
sidosryhmiemme keskuudessa.
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OLENNAISUUSARVIO

Vastuullisuuden painopisteet

44

Merkitys sidosryhmille

Tasséd raportissa esitetyt GRI-tunnusluvut
on valittu olennaisuusarvion tulosten
perusteella. Olennaisiksi luokiteltujen
aiheiden kasittelyn laajuus vaihtelee
atheen tarkeyden mukaan.

Olennaisia alueita tunnistettaessa
otettiin huomioon seuraavat tekijat:

PRIORITEETTIMATRIISI

sidosryhmédtoiminnan yhteydessd havaitut

nakdkohdat, strategiset linjaukset,
riskienhallintaohjelma, sisdisen ja ulkoisen
toimintaympariston muutokset, kuten
trendit, toimialan parhaat kaytannét ja
verrokit, kestavdn kehityksen viitekehys ja
raportoinnin laajuutta koskevat periaat-

Yhteiso ja

teet. Kaikki matriisissa esitetyt teemat
ovat arvioitu tarkeiksi, teemojen sijoittelu
matriisiin perustuu arvioomme niiden
vaikutuksista seka sisdisestd ja ulkoisesta
toimintaymparistdsta. Vahittaiskaupan
toimialaan vaikuttavia trendejd kasitellaan
sivulla 28.

kumppanuus

Ymparisto

Ihmiset

o Saavutettavuus - keskeinen sijainti

00000

\ 4

Merkitys Cityconin liiketoiminnalle

VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2014 CITYCON OYJ

ja hyvat joukkoliikenneyhteydet
o Vuorovaikutus paikallisen yhteison kanssa
Energiatehokkuus ja hiilijalanjalki

Vastuullinen rakentaminenja
ymparistoystavalliset kiinteistot

Veden kulutuksen vdhentdminen
jajatteidenkierratys

Hyvéd tydnantaja

Vuokralaisten tyytyvaisyys ja yhteistyd
Vastuullinen alihankintaketjun hallinta
Eettisyys ja lapindkyvyys lilkketoimintatavoissa

Terveys ja turvallisuus kauppakeskuksissa

Toteutimme syksylla 2014 laajan
sidosryhméatutkimuksen saadaksemme
ajankohtaista tietoa sidosryhmiemme
nakemyksistd. Kyselyyn osallistui omaa
henkildstéamme, vuokralaisia, omistajia
ja analyytikoita, kauppakeskusten
asiakkaita, alihankkijoita, toimittajia,
viranomaisia sekd toimiala- ja kansa-
laisjarjestoja. Kyselyn tulokset kaytiin
ldpija ne analysoitiin. Ndiden tulosten
avulla tarkensimme tavoitteitamme.
Tassa yhteydessa arvioimme Cityconin
vaikutukset ja luokittelimme osan
teemoista sellaisiksi, joilla on olennainen
merkitys arvoketjuun.

Olennaisuusarvio toteutettiin ensim-
madisen kerran vuonna 2009. Sen jalkeen
arviota on tarkastetu seka Cityconissa
sisdisesti ettd sidosryhmatutkimusten
avulla. Vuonna 2014 prioriteettimatriisi
paivitettiin ja se liitettiin osaksi uudis-
tettua vastuullisuusstrategiaamme,
joka heijastaa aikaisempaa paremmin
konsernin nykyista strategiaa ja tavoittei-
ta sekd toimintaymparistdn muutoksia.

Johtoryhmd on késitellyt seka strate-
giaa ettd sidosryhmatutkimuksen tuloksia
ja hyvaksynyt prioriteettimatriisin.

Symbolikuvaa teemoja,
joilla on olennaisia vaikutuksia
Cityconin arvoketjuun



VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN

Vastuullisen kauppakeskusjontamisen

edellakavijoiden joukossa

VASTUULLISUUS

Cityconin strategia on kuulua vastuullisen
kauppakeskusjohtamisen edelldkavijoiden
joukkoon. Térkeinta on kehittda ja pitda ylla
taloudellisesti vakaata sekd menestyvaa
liiketoimintaa. Vastuullisuusohjelman avulla
voimme tuottaa lisdarvoa liketoiminnalle,
parantaa taloudellista suorituskykydmme,
vahvistaa sidosryhmasuhteitamme ja
tehostaariskienhallintaa.

Vastuullisuuden eri osa-alueet - ympé-
ristdvastuu, sosiaalinen vastuu ja taloudel-
linen vastuu - on integroitu osaksi yhtion
toimintaa. Liiketoiminnan tukena ovat
konsernitoiminnot, kuten vastuullisuus-,
lakiasiain- ja henkilostohallinnon toiminnot.
Cityconin lakiasiainjohtaja ja henkilds-
tdjohtaja raportoivat toimitusjohtajalle.
Kehitys- ja vastuullisuusjohtaja raportoi
sijoitusjohtajalle.

Cityconin toiminta vaikuttaa useisiin
eri sidosryhmiin, kuten vuokralaisiin,
henkildstdon, yhteistydkumppaneihin ja
viranomaisiin. Saannéllinen vuorovaikutus
jaraportointi lisadvét lapinakyvyyttd sekd
edistavat tavoitteidemme saavuttamista.

Ympéristojohtaminen

Cityconin strategia, tavoitteet ja ymparisto-
ohjelma maarittelevat ympéristdjohtamis-
tamme. Ymparistoohjelmassa maaritellyt
tavoitteet ja toimet on integroitu osaksi
kauppakeskusjohtamisen ja kiinteistdkehi-
tyksen paivittéista toimintaa. Kuukausittain

kokoontuva ohjausryhma koordinoi
ymparistdasioiden johtamista tavoittee-
naan valittaa parhaita kaytantsja koko
konserniin.

Ymparistétunnusluvut ovat osa
kvartaaliraportointia. Tavoitteena on saa-
vuttaa kustannussadstdja, jotta kiinteistot
pysyvét houkuttelevina sidosryhmillemme.

Citycon noudattaa seuraavia periaatteita

ymparistotavoitteidensa saavuttamiseksi:

» Noudatamme ymparistovastuuta kai-
kissa toiminnoissamme ja varaudumme
lainsaadanndn muutoksiin.

* Kehitdmme ympaéristdasioiden hallintaa,

johtamista ja raportointia jatkuvasti.

* Edellytdmme yhteistyékumppaniemme
toimivan ympéristdtavoitteidemme
toteutumista tukevalla tavalla.

» Ohjaamme henkildstda vastuullisuu-
teen ymparistdasioissa tavoitteiden
asettamisen, koulutuksen ja sisdisen
viestinndn avulla.

Sosiaalisen vastuun
johtamisjarjestelmat

Sosiaalinen vastuu kulminoituu henkilds-
téjohtamiseen ja eettisten periaatteiden
seka hyvien hallintotapojen edistdmiseen
koko arvoketjussa. Yhteisollisyydelld

ja paikallisyhteisailla on suuri merkitys
erityisesti kauppakeskusjohtamisessaja
kiinteistokehityksessa.

Sosiaalisen vastuun johtamisjdrjestelmat

» Meitd ohjaa Cityconin liiketoimintastra-
tegia. Henkilokuntamme kanssa kaytava
tavoite- ja kehityskeskustelu on strate-
gian toteuttamisen keskeinen valine.

» Tuemme ja ohjaamme henkil6stéjohta-
mista ja esimiestydta henkildstostra-
tegian sekad yhteisten HR-prosessien
avulla.

+ Cityconin toimintaperiaatteet (Code
of Conduct) ohjaavat toimintaamme
esimerkiksi suhteissa tyontekijéihimme
sekd ihmisoikeuksiin liittyvissd kysy-
myksissa.

Luomme ympdariston,
yhteiskunnan ja
talouden kannalta
vastuullisia seka
kestavia vahittais-
-kaupan liiketilojaja
ostoskokemuksia
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SIDOSRYHMAT

Parannamme vuorovaikutusta
sidosrynhmiemme Kanssa

46

Olemme maaritelleet sidosryhmiksemme ne tahot, joihin
Cityconin toiminta vaikuttaa tai saattaa vaikuttaa ja jotka voivat
vaikuttaa Cityconin tavoitteiden toteutumiseen. Oheisessa
kaaviossa esitetdan sidosryhmamme, vuorovaikutus-
kanavamme, painopisteemme ja onnistumisemme sidos-
ryhmaty6ssa vuonna 2014.

Toimiva vuorovaikutus meidan ja sidosryhmiemme valilla
lisaa lapindkyvyyttd, edistaa tavoitteidemme toteutumista,
vahvistaa molemminpuolista ymmarrystd ja muodostaa
yhteisen oppimisprosessin.

Tavoitteenamme on kehittdd uusia tapoja vuorovaikutuksen
edistdmiseksi ja sidosryhmien kanssa esiin nousseiden seik-
kojen huomioon ottamiseksi.

Yhteys sidosryhmiin

Padstaksemme vuorovaikutukseen kaikkien sidosryhmiemme
kanssaja saadaksemme selville heille tarkeat vastuullisuuteen
liittyvat kysymykset toteutimme vuonna 2014 laajan verkko-
pohjaisen sidosryhmédtutkimuksen. Tavoittaaksemme mahdol-
lisimman suuren vastaajajoukon tiedotimme kyselystd séhks-
postitse, Facebookissa, uutiskirjeissa jne.

lloksemme saimme satoja vastauksia ja runsaasti arvokasta
palautetta. Tulokset analysoitiin maittain ja vastaajaryhmittain,
ja niistd tehtiin monia mielenkiintoisia huomioita. Havaitsimme,
ettd alihankintaketjun vastuullisen hallinnan merkitys on
kasvamassa. Tarkeina pidettiin myds asioita, jotka jo kuuluvat
strategiamme ytimeen, kuten hyvd saavutettavuus. Lisaksi
totesimme, ettd meidan on kerrottava vastuullisuusasioista
sidosryhmille myds aiempaa vapaamuotoisemmin, esimerkiksi
sosiaalisessa mediassa.

Kaiken kaikkiaan tama sidosryhmien mielipiteiden laajamit-
tainen selvittdminen oli meille hyvin positiivinen kokemus. Vuonna
2015 aiomme jatkaa sidosryhmiemme ndkemyksien kuuntelemis-
tajakiinnittda huomiota tarkeina pidettyihin nékékohtiin.
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VUOROVAIKUTUS SIDOSRYHMIEN KANSSA

Sidosryhmat Vuoropuhelu Vuoden 2014 painopisteet ja onnistumiset

Kuluttajat

Vuokralaiset

Omistajat, rahoittajat,
analyytikot

Henkilosto

Yhteistyokumppanit
(palveluntuottajat,
tavarantoimittajat,
urakoitsijat, konsultit)

Viranomaiset,
paikallisyhteisd ja
media

Toimiala-ja
kansalaisjarjestot

Kauppakeskusten verkkosivut ja sosiaali-
sen median kanavat, kauppakeskustapahtu-
mat, tyytyvaisyystutkimukset, kuluttaja-
tutkimukset,asiakaspalautekanavat

Vuokralaisille suunnatut verkkoportaalit,
esittelymateriaalit, asiakastyytyvaisyys-
tutkimukset, kauppakeskustapahtumat,
yrittdjayhdistykset ja markkinointiryhmat

Vuosi- ja osavuosikatsaukset, pérssi- ja
lehdistotiedotteet, verkkosivut, yhtidkoko-
ukset, sijoittaja- ja analyytikkotapaamiset,
markkinaselvitykset

Tavoite- ja kehityskeskustelut, tiimipala-
verit, esimiestyd, henkildstotutkimus ja tu-
lostenkasittelytilaisuudet, Citycon-paivat,
yhteistoimintaryhmé ja tydsuojelutoimi-
kunta, intranet, perehdyttémistilaisuudet

Saannolliset tapaamiset, paivittainen
epavirallinen kanssakayminen, kiinteisto-
kehityshankkeisiin liittyvét tapaamiset,
kuten tyémaakokoukset

Tiedotus- ja asukastilaisuudet, esitelméi-
minen tilaisuuksissa ja seminaareissa,
tapaamiset ja kehittdmissopimukset
kaupunkien kanssa, toimittajavierailut,
lehdistotiedotteet, verkkosivut, sosiaalisen
median kanavat

Toimialajarjesttissa vaikuttaminen

Panostus sahkdisiin uutiskirjeisiin ja séhkdisten
palvelujen lisdémiseen (esim. mobiilisovellukset),
Cityconin lahjakortin lanseeraus, kuluttajien
aktivointi antamaan asiakaspalautetta kaikissa
markkinointikanavissa, Nuoret Kauppakeskuksissa
-hankkeen jatkaminen

Koko Cityconin laajuinen vuokralaisten tyytyvai-
syystutkimus, tyytyvaisyystutkimukset systemaat-
tisesti markkinointikampanjoiden ja tapahtumien
jalkeen, kansainvaliset kaupan alan messutapahtu-
mat, sosiaalisen median yhteistyd ja koulutus

Sijoittajatapaamisia joka vuosineljanneksen jalkeen
seka kotimaassa ettd ulkomailla: vuonna 2014 yhtion
johto tapasi noin 150 institutionaalisten sijoittajien
edustajaa joko henkildkohtaisissa tapaamisissa tai
pienryhmissa. Citycon on nopeimpia tulosraportoi-
jia Helsingin pérssissa.

Tavoite- ja kehityskeskusteluja kdyty 99 %
(93 %). Code of Conduct -itseopiskeluohjelma
kaynnistettiin

Business Code of Conduct toimintaperiaatteet
alihankkijoille ja toimittajille, jarjestyksenvalvojien
vuorovaikutuskoulutus nuorten kohtaamiseen

Nuorten yrittajien Citycontest-kilpailu, asukas-
tilaisuudet kehityshankkeiden yhteydessg, Ison
Omenan laajennukseen liittyva ideapaja paikallisten
nuorten kanssa, panostus yhtion verkkosivujen
kehittdmiseen

Saannéllinen vaikuttaminen mm. EPRA (European
Public Real Estate Association), FIBS (yritysvastuu-
verkosto); FIGBC (Green Building Council Finland),
ICSC (International Council of Shopping Centres),
RAKLI, Kauppakeskusyhdistys, NCSC (Nordic
Council of Shopping Centres)



laldetta -
arien lloks;

Tuomme kaksiymparistotaideteosta Ison Omenan laajennuksen
uusien sisaankayntien yhteyteer: dan kauppakeskuksissa
annetaan yha useammin tilaa myds taiteelle: 22016 tuhannet
kavijat saavat paivittain nauttia kilpailun avulla valitu;’aka‘hdesjgg_
taideteoksesta: Haat-teoksen suunnittelija on Antti-Ville Reinikainen =
jaPuhuva pinta -teoksenon suunnitellut Otto Karvonen.
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YMPARISTO

Ymparistojohtaminen
Uo lisaarvoa

Kauppakeskuksia johtamalla ja kehittdmalla
Citycon voi vaikuttaa paastdjen ehkaise-
miseen seka vahentamiseen. Toimialan
parhaat keinot kasvihuonekaasupaastdjen
vahentamiseen ovat rakennusten ener-
giatehokkuuden parantaminen, energian-
kulutuksen vdhentdminen ja uusiutuvien
energiamuotojen osuuden lisdédminen
kiinteistdjen energiantuotannossa seka
-hankinnassa.

Ekologia ja ekonomia kulkevat kasi

kadessa. Cityconissa vastuullisuuteen

kannustavat:

* strategian mukainen pyrkimys
kestavaan kehitykseen

* energiaanjapaastdihin liittyvan
lainsaddanndn sekd verotuksen
kiristyminen ilmastonmuutoksen

jasenseurausten myota

energian hinta ja materiaali-

kustannukset

* kustannustehokkuus jakilpailuedun
saavuttaminen

* houkuttelevien kauppapaikkojen
tarjoaminen vuokralaisille ja kuluttajille

* riskienhallinnan parantaminen.

Vastuullisuudesta kustannustehokkuutta
Vastuullisuuden tarjoamat mahdollisuudet
kulminoituvat kannattavaan ja energia-
tehokkaaseen liikketoimintaan. Energia-ja
jatekustannusten aleneminen parantaa
kannattavuuttaja lisaa kiinteistdjen
houkuttelevuutta seka kilpailukykya. EU:n
jakansallisen tason ilmastoon, energiaan
seka jatteisiin liittyvien mdardysten
toimeenpano vaikuttaa tuleviin ener-
giaratkaisuihin ja energian hintoihin seka
verotukseen. Hankkeiden suunnittelun

Tavoitteet vuodelle 2014

Tulokset vuonna 2014

Kasvihuonekaasupaéstojen véhentaminen
2-3 prosentilla vuodessa

Vertailukelpoiset
kauppakeskukset: 2,1 %

Energiankulutuksen (s&hkd, lampd ja jaahdytys)
pienentaminen 2-3 prosentilla vuodessa

Vertailukelpoiset
kauppakeskukset: 5,7 %

Toteutettavuusselvitys uusiutuvan energian
kaytosta kehityshankkeiden yhteydessa

Saavutettu

Keskimaarainen vedenkulutus
alle 3,7 litraa/kavija

Vertailukelpoiset
kauppakeskukset: 3,3 |/kavija

Vahintaan 80 prosentin kierratysaste
kauppakeskusten jatteenkasittelyssa

89%

Kaatopaikkajatteen osuus enintaan 1%

20 prosenttia kokonaisjatemaarasta

Kaikki vuonna 2014 kaynnissa olleet Saavutettu
merkittavimmat hankkeet arvioitu

LEED-kriteereilla

Kehityshankkeet sijaitsevat rakennetussa 100 %

ymparistdssa hyvien joukkoliikenne-
yhteyksien ulottuvilla

V =tavoite saavutettu

Vuoden 2014 tavoitteet perustuvat vuonna 2010 asetettuihin strategisiin tavoitteisiin.

Pitkdn aikavdlin tavoitteiden asettamista muutettiin vuonna 2014. Uudet tavoitteemme

esitellddn seuraavalla sivulla.



yhteydessa Citycon tutkii aina mahdolli-
suudet kdyttda uusiutuvia energiamuotoja.
Jatteenkasittelyyn liittyvat jateverot ja
kaatopaikkamaksut ovat nousseet lyhyelld
aikavalilla merkittavastija niiden odotetaan
edelleen nousevan. Citycon pyrkii lajittele-

maan jatteet ja vahentdmaan jatteen maaraa.

llmastonmuutos

Cityconin vuonna 2014 aiheuttama hiilijalan-
jalkioli yhteensa 79 538 hiilidioksidiekviva-
lenttitonnia. Lukuun sisaltyvat kiinteistdjen
energian-ja vedenkulutus, jatelogistiikka
seka Cityconin oman organisaation aiheutta-
mat paastot. Kiinteistdjen energiankulutuk-

sen osuus hiilijalanjdljestd oli 99,5 prosenttia.

Hiilijalanjalki kasvoi 8,3 prosenttia
edellisvuodesta. Kasvu johtui kiinteistokan-
nan muutoksista. Kista Gallerian ymparis-
t6luvut raportoidaan kokonaisuudessaan

KIINTEISTOJEN KASVIHUONE-

KAASUJEN OMINAISPAASTOT CRE3

kg CO, e/m?
53

50 50
47 45

2010 2011 2012 2013 2014

vuodelta 2014, Kista Galleriaa ei sisallytetty
ymparistolukuihin vuonna 2013. Pinta-alaan
suhteutettu hiilijalanjalki pieneni verrat-
tuna edellisvuoteen. Vertailukelpoisten
kauppakeskusten hiilijalanjalki pieneni

2,1 prosenttia. Hiilijalanjalki ei ole koko-
naisuudessaan vertailukelpoinen vuoden
2014 ja aikaisempien vuosien valilla, koska
paastokertoimet paivitettiin vuonna 2014.
Lisatietoa kaytetyista paastokertoimista
[Bytyy sivulta 88.

Citycon pyrkii pienentamaéan vaikutus-
taan ilmastonmuutokseen energiansaas-
t&toimilla, lisddmalla energiansadstdon
tahtaavaa yhteistydta vuokralaisten kanssa
ja lisddmalld uusiutuvan energian osuutta
ostetusta sahkdsta. Kauppakeskusten
keskeiset sijainnit ja hyvét joukkoliikenne-
yhteydet vdhentévat myds asiakasliken-
teen haitallisia ymparistdovaikutuksia.

ENERGIAN ALKUPERA
%
4
=Y 445
u Fossiilinen polttoaine
Uudistuva energia
= Ydinenergia
257 = Muu tuntematon

Lahde: IEA:n energiatilastot

VASTUULLISUUS

Ymparisto - uudet strategiset tavoitteemme

ENERGIATEHOKAS

Vuoteen 2020 mennessa

Jatkuva

Energiankulutuksen (MWh/m?)
pienentaminen 10 prosentilla

Kasvihuonekaasupaastdjen
(kgCO,e/m?) pienentaminen
10 prosentilla

YMPARISTOYSTAVALLINEN

Vuoteen 2017 mennessa

Uusiutuvan energian kaytt66n
liittyvien ratkaisujen toteutet-
tavuusselvitys hankkeiden
yhteydessa

Jatkuva

Enemmisté kiinteistékannasta”
ymparistosertifioitu vuoteen 2017
mennessa, ja suurin osa ydinkoh-
teista" sertifioitu vuonna 2015

Kierratysaste yli 90 prosenttia

1) Arvolla mitattuna, hallinnoitavat kohteet
2) Yli 20 miljoonaa euroa

Kaikille omille keskeisille?
kehityshankkeille hankitaan
ymparistosertifikaatti

Veden keskimaarainen kulutus
3,5l/kévija/vuosi
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YMPARISTO

Energia

Cityconin kiinteistdjen energiankulutus on
padasiassa epasuoraa energiankulutusta
eli ostoenergiaa. Ainoastaan yhdessa
kauppakeskuksessa on [dmpdlaitos, jonka
kayttama polttoaine raportoidaan suorana
energiankulutuksena. Vuonna 2014 Citycon
ostiyhteensd180,5 gigawattituntia
sdhkoa.

Sahkén kokonaiskulutus laski 0,9 pro-
senttia edellisvuodesta. Kiinteistdsahkon
(pl. vuokralaisten sahka) kulutus oli 10,8
gigawattituntia, mika oli 0,5 prosenttia
enemman edelliseen vuoteen verrattuna.

Vertailukelpoisten kauppakeskusten
kiinteistdsahkon kulutus laski 4,6
prosenttia. Sahkdnkulutuksen vahentymi-
seen vaikuttivat aktiiviset optimointi- ja
saatotoimet seka energiansadstoinves-
toinnit. Kesa oli tavallista ldmpimampi,
mika lisdsijaahdytystarvetta.

Lammitysenergiankulutus oli126,6
gigawattituntia. Ldmmonkulutus laski

Energia- jajate-

kustannusten alentaminen

50

parantaa kannattavuutta

jalisaakiinteistojen
houkuttelevuuttaja
kilpailukykya.

5.4 prosenttia edellisvuodesta. Saa-

normeerattu kulutus, 140,3 gigawattituntia,

vaheni 3,5 prosenttia.

Vertailukelpoisten kauppakeskusten
[dmmankulutus laski 6,9 prosenttiaja
saanormeerattu kulutus laski 2,6 pro-
senttia.

Talvi oli keskimaaraista lauhempi,
mika vahensi lammitystarvetta.

Cityconin kokonaisenergiankulutus
(ml kiinteistdsahka, lampd ja jaghdytys)
oli 247,4 gigawattituntia. Kokonaiskulutus
laski 5,0 prosenttia edelliseen vuoteen
verrattuna.

Vertailukelpoisten kauppakeskus-
ten kokonaisenergiankulutus laski 5,7
prosenttia. Kauppakeskusten vuokrat-
taviin nelidihin suhteutettu energian-
kulutus pieneni verrattuna viime vuoteen.

Primaarienergiaa Citycon kulutti
yhteensd 1899 terajoulea. Energiatehok-
kuuden parantamiseksi Citycon optimoi
kiinteistdjen energiankulutusta, investoi

ENERGIAN OMINAISKULUTUS
KAUPPAKESKUKSISSA
kWh/kavij
183

149 151 155 143

2010 2011 2012 2013 2014
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energiatehokkuutta parantaviin toimenpi-

teisiin ja kehitti energian kulutusseurantaa.
Citycon on Suomen kiinteistdalan energia-
tehokkuussopimuksen jasen.

Cityconin kdyttamasta energiasta
atheutuvien happamoittavien padstdjen
arvioidaan olevan yhteensd 428 000 kg
rikkidioksidiekvivalenttia. (Sahkonmyyjilta
ei lakisadteisesti vaadita tuotannossa
syntyvien typpioksidi- tai rikkidioksidi-
paastdjen ilmoittamista, joten paastdt
on arvioitu maakohtaisten tuotanto-
profiilien perusteella.)

Vesi

Vuonna 2014 Citycon kulutti vetta yhteensd
723 423 kuutiometrid. Vedenkulutus

kasvoi 20,0 prosenttia edelliseen vuoteen
verrattuna. Kasvu johtuikiinteistokannan
muutoksista ja raportoinnin kattavuudesta
(Kista Galleria raportoitu kokonaisuudes-
saan 2014). Vertailukelpoisten kauppakes-
kusten vedenkulutus pieneni 5,4 prosenttia.

ENERGIAN OMINAISKULUTUS

KAUPPAKESKUKSISSA
kWh/m?
321

263 273 280 -
2010 2011 2012 2013 2014

Kauppakeskusten vedenkulutus kavijaa
kohtioli 4,3 litraa ja vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa 3,3 litraa.
Vedenkulutukseen sisaltyvat kiinteis-
tdyhtion ja vuokralaisten vedenkulutus.
Vuokralaisten vedenkulutus on suurinta
paivittaistavarakaupoissa, ravintoloissa ja
kahviloissa, kampaamoissa, pesuloissaja
autonpesupaikoissa. Kiinteistdn vedenkulu-
tukseen sisaltyvat yleisten tilojen vedenku-
lutus seka siivoukseen ja kiinteistdhuoltoon
kaytettdva vesi. Citycon asensi muun
muassa kdyttdjdkohtaisia vesimittareita
vedenkulutuksen vahentamiseksi.

Jatteenkasittely

Cityconin kiinteistdissa syntyijatetta
17105 tonnia, josta 16 599 tonnia tuli
kauppakeskuksista ja 506 tonnia muista
kiinteistdista. Cityconin kauppakeskusten
jatteiden kierrdtysaste oli 88,5 prosenttia,
eli 3,1 prosenttiyksikkda enemman kuin
edellisend vuonna.

LAMMITYS- JA
SAHKOKULUT
Me

25,1
> 232

2013 2014



Kauppakeskusten jdtemdarat kasvoi-
vat 14,9 prosenttia edellisestd vuodesta.
Muutos johtui kiinteistékannan muutok-
sista ja raportoinnin kattavuudesta (Kista
Galleria raportoitu kokonaisuudessaan
2014). Vertailukelpoisten kauppakeskusten
jatemaarat pysyivat samalla tasolla
edellisvuoteen verrattuna.

Kauppakeskuksissa jarjestettiin
jarjestelmallisesti koulutuksia lajittelun
jakierratyksen tehostamiseksi. Jatteiden
lajitteluohjeet ovat myds kaikkien Cityconin
kauppakeskustoimijoiden saatavilla.
Jatteenkasittelyssd on toiminnallisia eroja
Cityconin toimintamaiden valilla. Cityconin
kiinteistdjen jatehuolto ja lajittelu on jérjes-
tetty maakohtaisen jatelainsaadanndnja
muiden paikallisten maaraysten mukaisesti.

Maankayttd ja kestavan kehityksen
mukainen rakentaminen

Citycon toteuttaa kaikki kehityshankkeensa
ymparistdluokitusten periaatteiden mukai-

sesti. Hankkeiden suunnittelussa otetaan
huomioon energiatehokkuus, vedenkaytdn
tehokkuus, materiaalivalinnat, sisdilman
laatua koskevat rakennusméaraykset
ja-asetukset seka Cityconin omat
ohjeistukset. Sertifioinnista paatetaan
erikseen hankekohtaisesti. Cityconilla on
LEED-sertifikaatti Kauppakeskus Trion
peruskorjaushankkeelle (sertifioitu),
kauppakeskus Rocca al Maren laajen-
nus- ja peruskorjaushankkelle (hopea),
kauppakeskus Liljeholmstorget Gallerian
uudishankkeelle (platina), Martinlaakson
Ostarin uudishankkeelle (kulta). Serti-
fioitujen kiinteist6jen kdypéa arvo edustaa
17,8 prosenttia Cityconin koko portfolion
kéayvasta arvosta (ml. Kista Galleria). Myds
IsoKristiinan kehityshanke jalson Omenan
laajennushanke toteutetaan LEED-sertifi-
kaatin vaatimusten mukaisesti.

Yhtion kiinteistéhankintojen strate-
ginen linjaus on keskittyd rakennetussa
ymparistossé hyvien joukkolikenne-

yhteyksien ulottuvilla sijaitseviin
kiinteistéihin.

Luonnon monimuotoisuus

otetaan huomioon hankkeissa
Kauppakeskusten sijainti valmiiksi
rakennetuissa ymparist6issa ja erinomais-
ten joukkolitkenneyhteyksien ulottuvilla
vahentaa niista luonnon monimuotoi-
suudelle aiheutuvaa uhkaa. Useimpien
kaavoitus- ja kehityshankkeidenyhteydes-
sd tehddan ymparistdvaikutusten arviointi,
johon sisaltyy luonnon monimuotoisuuden
sailymisen arviointi.

Kohteissa, joissa laki ei edellyta
ymparistovaikutusten arviointia, Citycon
paattad oman arvioinnin tekemisestd
tapauskohtaisesti. Cityconin kiinteist&t
eivat sijaitse suojelluilla maa-alueilla,
mutta kauppakeskus Rocca al Mare
sijaitsee suojelualueen vieressa.

VEDEN OMINAISKULUTUS KIERRATYSASTE
KAUPPAKESKUKSISSA KAUPPAKESKUKSISSA
litraa/kavija %
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IHMISET

laitavat ihmiset tekevat
erinomaisen kauppakeskuksen

Tydstddn innostuneita, aikaan saavia, kokeneita,

asiakkaiden tarpeet ymmdrtdvié ammattilaisia
tukemalla voimme rakentaa vetovoimaisia sekéd
monipuolisia kauppakeskuksia. Uskomme, ettd

toimimalla yhtendisesti olemme parhaita.

%

136

152
129 I 129 i I

2010 2011 2012 2013 2014
1) Kista Galleria sisdltyy vuoden 2013 ja 2014 henkildstémddrddn

DRTTI 2014 CITYCONOY)

paikalliset markkinat perinpohjaisesti tunteviaja P asslor

Experience
Une

Rakennamme yhtenéista Cityconia -koulutusohjelman, jonka avulla esimiehid  jalkautetaan koko organisaatioon, kaikkien
Vuonna 2014 jatkoimme yhtendisen jajohtajia koulutettiin suorituksenja tyontekijoiden tavoitteiksi. Vuonna 2014
Cityconin rakentamista. Kehitimme uutta matriisiorganisaation johtamisessa seka kaikkiaan 99 prosenttia tydntekijoista kavi
klustereihin perustuvaa toimintamallia valmentamisessa. vahintdan yhden tavoite- ja kehityskeskus-
nimittamalla uudeksi operatiiviseksi telun esimiehensd kanssa, ja 73 prosenttia
johtajaksi Jurn Hoekseman, joka One Citycon -henki on vahva kavikaksi keskustelua. Henkiltkohtaisesta
aloitti Cityconilla kesakuussa. Han hoitaa Tavoite-jakehityskeskustelut ovat kehittamissuunnitelmasta sopimisen
tehtdviaan Tukholmasta kasin. keskeinen véline One Citycon -ajattelun lisaksi tyontekijat ja esimiehet keskustelivat
Kehitimme yhtenaista johtamis- ja Cityconin strategian toteuttamisessa. Cityconin arvojen (Passion, Experience, One)

kulttuuria jarjestamalla One Citycon Niiden avulla yritystason tavoitteet toteutumisesta paivittaisessd tydssaan.

HENKILOSTO LIKETOIMINTA- HENKILOSTORYHMAJAKAUMA

YKSIKOITTAIN SUKUPUOLEN MUKAAN

33
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i 447 Muut johtajat,
- SUOITII. joistaJnaisig 52,2/miehia 47,8
Ruotsi! ws Pllikdt,
" Baltiaja joista naisia 47,3/miehia 52,7
uudet markkinat ' 367 == Muut tydntekijat,
= Konsernihallinto joista naisia 52,2/miehia 47,8



Huhtikuussa toteutetun henkildst&tut-
kimuksen tulokset osoittivat positiivista
kehitysta monilla osa-alueilla. One Citycon
-henki oli kehittynyt merkittavasti. Tyon-
tekijdiden sitoutuminen, viestintastrate-
gian selkeys ja Cityconin tulevaisuuden-
nakymat olivat kyselyn mukaan kehitty-
neet mydnteisesti. Cityconin térkeimpid
vahvuuksia ovat uusien toimintatapojen
sujuva kayttéonotto, tunnustuksen
antaminen hyvasta tydsuorituksesta ja
vahvasti sitoutuneet tydntekijat.

One Citycon -teema oli vahvasti esilla
vuotuisilla Citycon-pdivillg, jotka jarjes-
tettiin ensimmaisen kerran Tukholmassa.

TYOSUHTEEN KESTO
%
358 483
u Alle 2 vuotta
2-4vuotta
59 = yli4 vuotta

Uusien toimintatapojen sujuva

kayttoonotto, hyvasta tyosuorituksesta

annettu tunnustus ja vahvasti
sitoutuneet tyontekijat ovat edelleen
Cityconin tarkeimplid vahvuuksia.

Citycon-paivat ovat tarked véline
One Citycon -hengen luomiseksi koko
yrityksessd. Tyontekijat antoivatkin
myonteista palautetta tilaisuudesta
kokoontua yhteen.

Tasa-arvoisuuden
edistéaminen ja yllapitaminen
Cityconilla tasa-arvoisuuden edistamista

jayllapitamistd pidetdan erittain tarkedna.

Jokaista yksil6d arvostetaan ja kohdellaan
oikeudenmukaisesti seka tasapuolisesti
sukupuolesta, eldmankatsomuksesta,
idsta tai muusta vastaavasta tekijasta
riippumatta. Yll@piddmme saannéllisesti

paivitettavaa tasa-arvosuunnitelmaa.
Vuoden 2014 aikana ei tullut esille
syrjintatapauksia.

Tilaisuus saada tyokokemusta
Tyontekijdiden lukumé&éard kasvoi18,9
prosenttia. Joitain ulkoistettuja tydteh-
tavia siirrettiin Cityconin omaksi tyoksi
javuonna 2013 hankitun Kista Gallerian
tyontekijat siirtyivat Cityconin palve-
lukseen. Lisdksi sisaisen litkketoiminnan
kehittamishankkeen yhteydessa monet
kiinteisto- ja talousalan opiskelijat ovat
saaneet tilapdisid osa-aikatoitd, mikd on

tarjonnut heille arvokasta tydkokemusta.
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VASTUULLISUUS

PAINOPISTEET VUONNA 2015

Haluamme olla erinomainen
tyopaikka, josta voiolla ylpea
jatyontekijat, joilla on vahva
tahto saavuttaa hyvia tuloksia.
Keskitymme entistakin enemman:

* parantamaan suorituksen
johtamista

* sitouttamaan jakehittamaan

054djla

* edistamaan
tyonantajakuvaamme

* rakentamaan yhtendista
Cityconia.
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YHTEISO JA KUMPPANUUS

Rakennamme vilkkaita ja elinvoimaisia
keskuksia paikallisynteis

54

SAAVUTETTAVUUS

YHTEISOLLISYYS

VUOKRALAISET

ALIHANKKIJAT

100 prosenttia kauppakeskuksista
jakehityshankkeista sijaitsee
rakennetussa ympdristdssa hyvien
joukkoliikenneyhteyksien darella

Vuoteen 2016 mennessa kehitdmme
Cityconin yhteiséindeksin, jolla
mittaamme taloudellista ja sosiaalista
vaikutustamme yhteis6ihin

Toteutamme vuokralaisten tyytyvaisyys-
tutkimuksen joka toinen vuosi vahintdan
80 prosentissa kauppakeskuksista

Kehitamme alihankintaketjumme
vastuullisuutta. Toimintaperiaatteet
liitetdan tarjouspyyntdjen osaksi
merkittavissa hankinnoissa.

livis jaluonteva yhteistyo
paikallisten toimijoiden ja

asukkaiden kanssa.

VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2014 CITYCON OYJ

Yhteiso ja kumppanuus - &/)

uudet strategiset tavoitteet

&

AV

Oille

Néakemyksemme mukaan tulevaisuudessa
menestyvat parhaiten kauppakeskukset,
joissa paikallisvari yhdistyy urbaaniin
ymparisto6n ja sosiaalisiin kokemuksiin.
Cityconin kauppakeskukset ovat kiintea
osa paikallisyhteisda ja ne toimivat
luontevassa yhteistydssa paikallisten
toimijoiden seka asukkaiden kanssa.
Vuosi 2014 oli aktiivisen yhteistydn ja
uusien ideoiden vuosi.

Yhteistyd nuorison kanssa jatkui
Vuonna 2013 kadynnistimme Suomessa
yhteistyon nuorisokasvatusjérjestd
Nuorten Palvelu ry:n kanssa, ja ty6ta
heidan kanssaan jatkettiin vuonna

2014. Tavoitteena on saada vuokralaiset
ja palveluntuottajat ymmartamaan
paremmin nuoria sekd luomaan paikal-
liset toimintamallit kunkin kauppa-
keskuksen jdrjestyksenvalvojille. Vuonna
2014 projektimme sai Kauppakeskus-
yhdistyksen mydntaman Vuoden
Kauppakeskusteko -palkinnon.

Yksi hankkeen tulevista tavoitteista
on kehittaa mittauskaytantoja, joiden
avulla ymméarramme paremmin hankkeen
vaikutukset sekd kauppakeskusjohta-
misen ettd nuorten hyvinvoinnin nako-
kulmasta. Jarjestamamme koulutuksen
liséksi kutsuimme Espoossa paikallisia
nuoria keskutelutilaisuuteen saadak-

semme heidat mukaan Ison Omenan
laajennusosan suunnitteluun. Tilaisuus
onnistui erinomaisesti ja saimme paljon
uusia ideoita. Jatkamme yhteistyota
nuorten kanssa luodaksemme uudesta
kauppakeskuksesta miellyttdvan kaikille
asiakasryhmille.

Liiketoimintaideoita
kauppakeskuksille

Tarjoamme opiskelijoille tilaisuuden
testata liikkeidoitaan aidossa kauppa-
keskusympdristdssa. Marraskuussa
kaynnistamamme kilpailun tavoitteena
on [6ytda kauppakeskuksille uusia
liketoimintakonsepteja. Citycontest-
kilpailu on ainutlaatuinen mahdollisuus
yrittdjahenkisille opiskelijoille paasta
kokeilemaan ideoitaan kdyténndssa

ja saada kokemusta yrittdjyydesta jo
opiskeluaikana.

Citycontest-kilpailun voittaja saa
kolmeksi kuukaudeksi kdyttdonsa
litketilan Cityconin kauppakeskuksesta.
Lisaksi voittaja saa tukea likketoiminnan
aloittamiseen sekd pesamunan toiminnan
kaynnistamiseen. Kilpailun voittaja(t)
julistetaan kevaalla 2015.

Mummon Kammari
Mummon Kammari, suosittu vanhusten toi-
mintakeskus Tampereella, joutui hankalaan



tilanteeseen. Keskuksen tiloissa sattui
vesivahinko, ja siksi tarvittiin kiireesti
vaistotilat keskustasta.

Tarjosimme Mummon Kammarille
Koskikeskuksessa vapaana olevat
tilat. Mummon Kammari muutti Kos-
kikeskukseen neljdksi kuukaudeksi
lyhyelld varoitusajalla ja pystyi jatkamaan
arvokasta tydtaan, kun sen omia tiloja
korjattiin.

Kistan kirjasto

Ainutlaatuinen digitaalinenkirjasto
avattiin Kista Galleriassa syksylla 2014.
Oppimisen ja [6ytamisen kokemusten
lisdksi se tarjoaa mahdollisuuden
vuorovaikutukseen ja yhteydenpitoon.
Kirjastossa on oleskelutila, opiskelutilat
jalasten alue, kielistudio, esiintymislava,
musta laatikko -tila oman musiikin ja filmi-
en tekoa varten, tietokoneita asiakkaiden
kayttoon ja digitaalinen nayttelytila. Rajat
ylittdvien kulttuurikokemusten jalkeen

on mukava istahtaa viihtyisén kahvilan
poytaan rentoutumaan.

Kenkia Afrikkaan ja Ita-Eurooppaan
Cityconin ruotsalaisissa kauppakes-
kuksissa kaynnistettiin hyvéntekevdi-
syyskampanja yhteistydssa Vaggan-
lastensuojelujarjestdn kanssa. Ideana ol
kierrattaa hyvékuntoisia kdytettyja lasten
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kenkid, jotka toimitettiin tarvitseville
Afrikkaan ja Itd-Eurooppaan.

Perusajatus oli yksinkertainen: kaup-
pakeskuksen asiakkaat toivat kaytetyt
kengat Cityconin kauppakeskukseen
sijoitettuun kerdyslaatikkoon. Kampanja
onnistui erittain hyvin.

Terveys ja turvallisuus
kauppakeskuksissa

Kauppakeskuksen henkilékunnan ja
asiakkaiden turvallisuuden takaamiseksi
Citycon ostaa jarjestyksenvalvonnan
palveluntuottajiltaan. Normaalin paiva-
tyon liséksi vuoden aikana jérjestimme
useita koulutustilaisuuksia, joiden atheet
vaihtelivat kriisivalmiuskoulutuksesta
paloharjoituksiin. Osanottajat olivat
omaa henkildkuntaa, vuokralaisia ja
yhteistyokumppaneitamme.

VASTUULLISUUS

Suosittu yhteislaulutapahtuma Koskikeskuksen Mummon Kammarissa.

Menestys syntyy, kun paikallisuus,
urbaani ymparisto ja sosiaalinen
Kokemus yhdistyvat.
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TOIMINTAPERIAATTEIDEN (CODE OF CONDUCT)
NOUDATTAMISEN EDISTAMINEN KOKO ARVOKETJUSSA

Toiminta vuonna 2014
Henkilokunnan itseopiskelu-
tydkalun kayttéonotto

Toimintaperiaatteiden korostaminen
siséllyttdmalld ne uuteen vuokra-
sopimusmalliin

Business Code of Conduct
-toimintaperiaatteiden laatiminen
liikekumppaneille

Toimintaperiaatteisiin liittyvan
kyselyn julkaiseminen sijoittaja-
kumppaneille

Cityconin toimintaperiaatteet

(Code of Conduct) ovat yksi yhtiomme
hallinnointiperiaatteiden perusasia-
kirjoista, niissa maaritellaan Cityconin
eettiset periaatteet ja likketoiminnan
normit. N@ma toimintaperiaatteet
antavat perustan sille, miten toimimme
liiketoiminnassa, ympéristd- ja ihmis-
oikeusasioissa seka suhteissa tyon-
tekijéihimme ja muihin sidosryhmiimme.
Niissa ohjataan seka johtoa ettd muuta
henkildstda harjoittamaan lilketoimintaa
eettisesti seka noudattamaan voimassa
olevia lakeja ja maarayksia. Toiminta-
periaatteiden mukaisesti Citycon kantaa
sille kuuluvan vastuun maaraysvallas-
saan olevissa asioissa kaikilla toiminta-
alueillaan.

Toimintaperiaatteita sovelletaan
kaikissa toimintamaissa. Edistamme
ohjeiden noudattamista sisdisen
viestinnan ja koulutuksen avulla. Vuonna
2014 kehitimme Cityconin tydntekijoille
itseopiskelutydkalun, jonka tavoitteena
on toimintaperiaatteiden entista tehok-
kaampi sisdistaminen ja liittdminen osaksi
kunkin cityconlaisen paivittaista tyota.
Vuosittain suoritettavaan itseopiskeluun
osallistuminen on pakollista jokaiselle
tydntekijélle. Lisaksi kannustamme jat-
kuvasti tydntekijoitdmme ilmoittamaan
havaitsemistaan toimintaperiaatteiden
noudattamiseen liittyvistd ongelmista tai
puutteista. Lahjontaan, korruptioon tai
petokseen liittyvien havaintojen rapor-
toinnille on olemassa erityiset kanavat.
[lmoituksen voi tehdd nimettémana, ja
kaikki ilmoitukset kasitelladn ehdottoman
luottamuksellisina. Vilpittdmassa
mielessa jatetyn ilmoituksen tekijaa
kohtaan ei suunnata kielteisid toimenpi-
teitd. Menettelyn periaatteet on kirjattu
Cityconin Whistleblowing-politiikkaan.

Sidosryhmat

Pyrimme mahdollisuuksiemme mukaan
varmistamaan, etta liikkekumppanimme
noudattavat Cityconin toimintaperi-
aatteita. Tarkempien odotustemme
viestimiseksija jotta yhtendisia toimin-
taperiaatteita noudatetaan, olemme
ottaneet kdytt66n seuraavanlaisia toimia
erisidosryhmillemme:
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Vuokralaiset - Code of Conduct -lause-
ke lisattiin uuteen vuokrasopimusmalliin,
joka otettiin kayttoon loppuvuonna 2014.

Liikekumppanit - Uusissa Business
Code of Conduct -toimintaohjeissa edel-
lytamme kaikilta Cityconin tarkeilta like-
kumppaneilta olevilta liikekumppaneilta
Cityconin tai vastaavien toimintaperiaat-
teiden noudattamista. Toimintaohjeiden
noudattamatta jattdminen saattaa johtaa
sopimuksen irtisanomiseen. Business
Code of Conduct -toimintaohjeet otetaan
huomioon osana Cityconin ostopolitiikkaa
jo prosessin kilpailutusvaiheessa.

Joint venture- ja sijoittajakumppanit
- Otettiin kdyttdon Code of Conduct
-kyselylomake kaikissa tulevissa, merkitta-
vissa investointiprosesseissa.

Korruptiolle ja lahjonnalle ehdoton ei
Osana liikketoimintamme eettisia
periaatteita suhtaudumme korruptioon
jalahjontaan yksiselitteisen kielteisesti.
Vahéisen rahallisen arvon suuruisia
liikelahjoja ja kohtuullista vieraanvarai-
suutta lukuun ottamatta Citycon seka
sen puolesta toimivat henkil&t eivét saa
tarjota eivatka vastaanottaa sellaisia
etuisuuksia, lahjoja tai vieraanvaraisuutta,
joka voisi vaikuttaa kykyymme tehda
puolueettomiaja rehellisia patoksia.
Emme my6skaan pyri vaikuttamaan
viranomaisen, asiakkaan, yhteistyokump-
panin tai muun osapuolen objektiiviseen
jarehelliseen paatcksentekoon. Sopiva

matkustus-ja edustamiskaytantd on
madritelty matkustus- ja edustamisohje-
sdanndssa, joka paivitettiin vuonna 2014.
Vuonna 2014 saimme jélleen olla ylpeitd
siitd, ettei esille tullut yhtaan korruptio-,
lahjonta- tai petostapausta.

Suomen rakennusalan harmaan
talouden torjumiseksija oikeudenmukais-
ten kilpailuolosuhteiden turvaamiseksi,
olemme ottaneet kdyttddn tarvittavat toi-
menpiteet ja luoneet tehokkaat toiminta-
mallit, joita Suomen verohallinnon uusi
rakentamisen tiedonantovelvollisuus on
edellyttanyt.

Suhteet poliittisiin puolueisiin
jajulkisyhteisdihin

Citycon ei osallistu poliittisten puolueiden
tai ryhmittymien toiminnan tukemiseen.
Pyrimme kuitenkin avoimeen keskustelu-
yhteyteen toiminta-alueidemme virka-
miesten ja poliittisten paattdjien kanssa.
Vuonna 2014 edustajiamme on osallis-
tunut kehityshankkeiden kaavoitus- tai
suunnitteluvaiheessa kunnallispoliittisten
toimielinten kokouksiin. Tavoitteena on
ollut lisatd vuorovaikutusta. Cityconin
kauppakeskuksissa voidaan jarjestaa
poliittisten puolueiden vaalikampanja-
tilaisuuksia kauppakeskuksen normaalien
vuokrausperiaatteiden mukaisesti.

Lue lis&a toimintaperiaatteistamme
(Code of Conduct):
www.citycon.fifvastuullisuus/



Hallinnointiperiaatteet

Citycon Oyj on suomalainen julkinen osakeyhtid,
jonka osakkeet on listattu NASDAQ OMX
Helsinki Oy:ss& (Helsingin pérssi). Citycon Oyj ja

sen tytaryhtiét muodostavat Citycon-konsernin.

Cityconin hallinnointiperiaatteet perustuvat
Suomen lakeihin, Helsingin porssin ja Suomen
Finanssivalvonnan listayhtiditad koskeviin
saantoihin ja maarayksiin sekd Cityconin
yhtigjarjestykseen. Cityconin tytaryhtididen
hallinnointia ohjaavat liséksi ndiden kotipaikan
lait ja tytaryhtididen yhtidjarjestykset. Citycon
noudattaa myds Arvopaperimarkkinayh-
distys ry:n antamaa Suomen listayhtiéiden
hallinnointikoodia 2010 seka Cityconin omaa
hallinnointiohjesaantoa.

Yhtio antaa vuosittain tilinpaatdksen
kanssa samanaikaisesti erillisend kertomuk-
sena julkaistavan selvityksen hallinto- ja
ohjausjarjestelmastaan. Selvitys hallinto- ja
ohjausjarjestelmasta 2014 julkaistiin 11.2.2015.
Yhtidn hallinnoinnin pddkohdat on esitelty myds
yhtion internetsivuilla Hallinnointi-osiossa.

Cityconin lakisaateiset toimielimet ovat
yhtidkokous, hallitus ja toimitusjohtaja. Yhtion
operatiivisesta johtamisesta huolehtii lisaksi
toimitusjohtajan apuna toimiva johtoryhma. Eri
toimielinten tehtdvat ja vastuut maaraytyvat
Suomen osakeyhtidlain ja Cityconin hallinnointi-
ohjesdanndn mukaisesti.

Yhtickokous

Citycon Oyj:ll& oli vuonna 2014 kaksi yhtiko-
kousta. Vuoden 2014 varsinainen yhtidkokous
pidettiin19.3.2014 Helsingissa. Ylim&ardinen
yhtidkokous pidettiin 6.6.2014 Helsingissa.

CITYCON-KONSERNIN HALLINNOINTIRAKENNE

Yhtigkokous (osakkeenomistajat)

Valitsee Antaa tilintarkastus-
kertomuksen

Tilintarkastaja

!

Sisadinen tarkastus

Yhtio julkistaa yhtiokokousten tekemat paa-
tékset porssitiedotteina ja internetsivuillaan.
Yhtitkokousten pdytakirjat seka kokouskohtai-
set yhteenvedot yhtitkokousten paatoksista
vuodesta 2009 alkaen ovat saatavilla osoittees-
sa www.citycon.fi/yhtiokokous.

Hallitus

Cityconin varsinainen yhtiokokous paatti
19.3.2014, ettd hallitukseen kuuluu kymmenen
varsinaista jasentd ja valitsi hallituksen jaseniksi
uudelleen Ronen Ashkenazin, Chaim Katzmanin,

Valitsee

Hallitus (Hallituksen valiokunnat)

Valitsee

Ohjaa Raportoi
Valvoo

Toimitusjohtaja

Ohjaa .
Valvoo Raportoi
A\ 4
Johtoryhma

Bernd Knoblochin, Kirsi Komin, Karine Ohanan,
Claes Ottossonin, Per-Anders Ovinin, Jorma

Sonnisen, Yuval Yanain ja Ariella Zochovitzkyn.

6.6.2014 pidetty ylimaarainen yhtickokous
valitsi Andrea Orlandin ja Arnold de Haanin
uusina jasenind hallitukseen hallituksesta
pois jaaneiden Jorma Sonnisen ja Yuval Yanain
tilalle.

Hallituksen jdsenten henkilétiedot on
esitetty sivulla 62-63 ja heidan tyhistoriansa
seka keskeiset luottamustehtavansa yhtion
internetsivuilla www.citycon.fi/hallitus.

VIIHTYISIA URBAANEJA KOHTAAMISPAIKKOJA
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HALLITUKSEN VUOSIKELLO
Ajankohta Paatettavét asiat
Helmikuu Tilinp&atos ja toimintakertomus, voitonjakoehdotus

jamuut mahdolliset ehdotukset yhtidkokoukselle,
suorituspalkkiot edelliseltd vuodelta

Maaliskuu Hallituksen puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan
tai varapuheenjohtajien valinta, valiokuntien
puheenjohtajien jajasenten valinta, hallituksen jasenten

riippumattomuuden arviointi

Huhtikuu Osavuosikatsaus

Heinakuu Osavuosikatsaus

Lokakuu Osavuosikatsaus, strategia-péiva

Joulukuu Budjetti, riskienhallinta, hallituksen itsearviointi,

palkitsemiskriteerit ja-tavoitteet tulevalle vuodelle

Vuonna 2014 hallituksen puheenjohta-
jana toimi Chaim Katzman ja hallituksen
varapuheenjohtajina Ronen Ashkenazija
Bernd Knobloch.

Hallituksen kaikki jésenet ovat
riippumattomia yhtiésta. Lisdksi Arnold de
Haan, Bernd Knobloch, Kirsi Komi, Karine
Ohana, Claes Ottosson ja Per-Anders Ovin
ovat riippumattomia yhtion merkittavista
osakkeenomistajista. Ronen Ashkenazi
ja Chaim Katzman ovat yhtion suurimman
osakkeenomistajan Gazit-Globe Ltd..n
tai sen konserniyhtididen palveluksessa,
eivatkd he siten ole riippumattomia
merkittavistd osakkeenomistajista.

HALLITUKSEN VALIOKUNNAT 2014

Valiokuntien jasenet 1.1.-10.6.2014

Tarkastus- ja
hallinnointivaliokunta

Nimitys- ja
palkitsemisvaliokunta

Strategia- ja
investointivaliokunta

Jasenet Ariella Zochovitzky (pj.) Chaim Katzman (pj.) Ronen Ashkenazi (pj.)
Bernd Knobloch Kirsi Komi Bernd Knobloch
Kirsi Komi Claes Ottosson Karine Ohana

Karine Ohana

Yuval Yanai

Claes Ottosson

Per-Anders Ovin

Ariella Zochovitzky

Per-Anders Ovin

Yuval Yanai

Valiokuntien jésenet 10.6.-31.12.2014

Jorma Sonninen

Tarkastus- ja
hallinnointivaliokunta

Nimitys- ja
palkitsemisvaliokunta

Strategia- ja
investointivaliokunta

Jasenet Ariella Zochovitzky (pj.) Chaim Katzman (pj.) Ronen Ashkenazi (pj.)
Bernd Knobloch Arnold de Haan Bernd Knobloch
Kirsi Komi Kirsi Komi Karine Ohana
Karine Ohana Claes Ottosson Andrea Orlandi
Andrea Orlandi Ariella Zochovitzky Claes Ottosson
Per-Anders Ovin Per-Anders Ovin
Kokousten lukumaara 9 7 6
Osallistumis-prosentti 89 100 97

Andrea Orlandi on yhtion merkittavan
osakkeenomistajan, CPP Investment
Board European Holdings S.ar.l:n
emoyhtién Canada Pension Plan
Investment Boardin palveluksessa, eikd
han siten ole riippumaton merkittévista
osakkeenomistajista. Ariella Zochovitzky
toimi vuoden 2012 maaliskuuhun asti
Gazit-Globe Ltd.:n edustajana (hallituksen
puheenjohtaja) U. Dori Group Ltd.
-nimisessa yhtidssa, jonka madradvéssa
asemassa oleva osakkeenomistaja
Gazit-Globe Ltd. on, eikd hdnen siten

ole katsottu olevan riippumaton yhtion
merkittavistd osakkeenomistajista.
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Hallitus kokoontuu etukateen sovitun
kokousaikataulun mukaisesti sekd lisaksi
tarvittaessa. Kokousaikataulun perustan
muodostavat yhtion raportointiaikataulu
seka hallituksen strategia- ja budjettiko-
koukset. Vuonna 2014 Cityconin hallitus
kokoontui yhteensa 13 kertaa. Hallituksen
kokousten keskimdarainen osallistumis-
prosenttioli93.

Hallitus arvioi vuosittain toimintaansa
jatydskentelytapojaan.

Hallituksen valiokunnat
Cityconin hallitustydskentelya tehostaa
kolme valiokuntaa: tarkastus- ja hallin-

nointivaliokunta, nimitys-ja palkitsemisva-
liokunta seka strategia- ja investointivalio-
kunta. Valiokuntien keskeiset tehtavat ja
toimintaperiaatteet on maaritelty Cityconin
hallinnointiohjesdantdon sisaltyvassa
hallituksen valiokuntien tydjarjestyksessa.

Hallituksen palkitseminen

Vuoden 2014 varsinainen yhtikokous
paatti, ettd hallituksen puheenjohtajalle
maksetaan vuosipalkkiona 160 000 euroa,
hallituksen varapuheenjohtajille 70 000
euroa sekd muille hallituksen jasenille

50 000 euroa. Hallituksen valiokuntien
puheenjohtajille maksetaan liséksi 5000



euron vuosittainen lisdpalkkio. Lisaksi
yhtidkokous paatti, ettd valiokuntien
puheenjohtajille maksetaan 800 euron
seka hallituksen ja valiokuntien jasenille
600 euron kokouskohtainen palkkio.
Hallituksen puheenjohtajalle ei makseta
kokouskohtaisia palkkioita. Liséksi
paatettiin, etta paakaupunkiseudun
ulkopuolella asuville hallituksen jasenille
korvataan hallitustydskentelyyn liittyvat
toteutuneet matka- ja majoituskulut ja
muut mahdolliset kustannukset.

Vuonna 2014 Cityconin hallituksen
jasenille maksetut vuosi- ja kokouspalk-
kiot maksettiin rahana. Kokouspalkkiot
sisaltavat seka hallituksen etta valiokun-
tien kokouksista maksetut palkkiot.

Cityconin hallituksen jésenet
eivat kuulu yhtidn osakejohdannaisiin
palkitsemisjarjestelmiin. Hallituksen

jasenten arvopaperiomistustiedot
yhtidssa vuoden 2014 lopussa on kerrottu
sivulla 62-63. Ajantasaiset omistustiedot
ja omistuksissa tapahtuneet muutokset
ovat ndhtdvissd yhtion internetsivuilla
www.citycon.fi/sisapiiri.

Toimitusjohtaja
Cityconin toimitusjohtajana on 24.3.201
alkaen toiminut Marcel Kokkeel (LL.M.,
Alankomaiden kansalainen, s.1958).
Cityconin varatoimitusjohtajana toimii
talousjohtaja Eero Sihvonen. Heidan
henkilGtietonsa on esitetty sivulla 63
ja tydhistoriansa seka mahdolliset
luottamustoimet yhtion internetsivuilla
www.citycon.fi/johtoryhma.
Toimitusjohtajan aiemmin maaraai-
kainen toimisopimus muutettiin19.3.2014
alkaen toistaiseksi voimassa olevaksi.

Toimisopimuksen irtisanomisaika on
molemminpuolisesti kuusi kuukautta.
Samassa yhteydessa muutettiin

my0s toimitusjohtajan erorahaa
koskevia ehtoja. Yhtidn irtisanoessa
toimitusjohtajan toimisopimuksen,
toimitusjohtajalle maksetaan irtisano-
misajan palkan lisaksi kertakorvaus, joka
koostuu toimisuhteen paattymishetken
mukaisesta vuosipalkasta1,5-ker-
taisena. Kertakorvaukseen ei endd
lisana sisally toimitusjohtajalle viimeksi
maksetun vuosittaisen bonuspalkkion
madra1,5-kertaisena.

Johtoryhma

Toimitusjohtajaa avustaa johtoryhmé,
jonkajasenet hallitus nimittaa toimi-
tusjohtajan esityksestd. Vuonna 2014
johtoryhmaan kuuluivat toimitusjohta-

VASTUULLISUUS

jan lisaksi yhtion varatoimitus- ja talous-
johtaja, lakiasiainjohtaja, operatiivinen
johtaja, kaupallinen johtaja (kesakuusta
2014 alkaen) seké sijoitusjohtaja. Jurn
Hoeksema aloitti Cityconin operatiivisena
johtajana ja johtoryhmén jésenend1.6.2014
alkaen. HarriHolmstrém, edeltédvé ope-
ratiivinen johtaja, aloitti samanaikaisesti
uudessa tehtavéssa Cityconin kaupallisena
johtajana ja jatkoi uudessa roolissaan
johtoryhman jasenena.

Johtoryhma kokoontuu yleensa
kaksi kertaa kuukaudessa. Vuonna 2014
johtoryhma kokoontui 20 kertaa.

Johtoryhman jasenten henkildtiedot
sekd heidan osake-ja optio-omistustie-
tonsa on esitetty sivulla 63. Johtoryhman
jasenten tyohistoria seka luottamustehta-
vat kayvat ilmi yhtién internetsivuilta
www.citycon.fi/johtoryhma.
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HALLITUKSEN PALKITSEMINEN 2014

TOIMITUSJOHTAJAN JA MUIDEN JOHTORYHMAN
JASENTEN PALKITSEMINEN 1.1.-31.12.2014

Vuosi- Kokous- Suorituspalkkio
euroa palkkio palkkiot ~ Yhteensd euroa Vuosipalkka Luontoisedut vuodelta 2013 Yhteensa
Chaim Katzman 165000 0 165000 Marcel Kokkeel? 614 736,26 28825,23 185 065,00 828626,49
Ronen Ashkenazi 75000 10800 85800 Muut johtoryhman jasenet 1017 059,74 50800,86 33828954 1406150,14
Bernd Knobloch 70000 15600 85600 Yhteensd 1631796,00 79 626,09 523354,54 2234776,63
Arnold de Haan (10.6.2014 alkaen) 40479 5400 45879 1) Kokkeelille maksettiin lisdksi toimitusjohtajan bonuspalkkiona vuodelta 2013 osakebonuksena 68 948 yhtitn osaketta.
Kirsi Komi 50000 16 200 66 200
Karine Ohana 50000 13800 63800
Andrea Orlandi (10.6.2014 alkaen)" 0 0 0
Claes Ottosson 50000 15600 65600
Per-Anders Ovin 50000 16 200 66200 lounasetuun. Toimitusjohtajan eldke-edut tajan jajohtoryhman jasenten assistentit
Jorma Sonninen (10.6.2014 saakka) 9589 4200 13789 ovat Suomen normaalin tydelékelainsaa- sekd henkildt, jotka vastaavat yhtisn
Yuval Yanai (10.6.2014 saakka) 9589 8400 17989 dannon mukaiset. taloudesta ja taloudellisesta raportoinnis-
Ariella Zochovitzky >>000 18600 /3600 Toimitusjohtajan ja muiden johtoryh- ta, rahoituksesta, lakiasioista, sijoitus-ja
Yhteensd 624657 124800 749457

1) Andrea Orlandi on ilmoittanut yhtiélle, ettd hén ei ota vastaan yhtién

maksamia vuosipalkkioita tai kokouspalkkioita.

Toimitusjohtajan ja johtoryhmén
palkitseminen
Toimitusjohtajan ja muun johtoryhmén
palkitseminen koostuu kiintedsta vuosi- tai
kuukausipalkasta ja luontoiseduista sekd
vuosittaisesta suorituspalkkiosta. Lisdksi
toimitusjohtaja ja muut johtoryhmén
jasenet ovat mukana konsernin avainhenki-
|Gille suunnatussa optio-ohjelmassa 2011.
Toimitusjohtajan toimisopimuksen
mukainen vuosittainen peruspalkka
vuonna 2014 oli 615 000,00 euroa. Toimi-
tusjohtajan toimisopimuksen mukainen
peruspalkka on sidottu kuluttajahinta-
indeksiin. Hallituksen harkinnan mukai-
sesti toimitusjohtajalle voidaan mydntaa
bonuspalkkio, jonka maara on enintdan
80 prosenttia hdnen vuosittaisesta

peruspalkasta. Toimitusjohtajan19.3.2014
muutetun toimisopimukseen mukaisesti
toimitusjohtajan vuosibonuksen suuruus
maaraytyy hallituksen vahvistamien
tulos-ja suoritustavoitteiden toteu-
tumisen perusteella. Toimitusjohtajan
tulos-ja suoritustavoitteiden tayttyminen
arvioidaan vuosittain. Asetetut tavoitteet
tukevat yhtion strategiaa. Suoritusta
mitataan muun muassa operatiivisella
tuloksella, vertailukelpoisten kiinteisto-
kohteiden nettovuokratuoton ja kdyvén
arvon kehityksella seka investointien,
divestointien ja kehityshankkeiden

avulla. Toimitusjohtajan bonuspalkkion
madrdstd 50 % maksetaan rahana ja 50 %
yhtion osakkeina. Toimitusjohtajalla on
liséksi oikeus auto-, asunto-, puhelin-ja
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man jasenten optio-oikeudet on esitetty
sivulla 63. Toimitusjohtajan ja muiden
johtoryhman jasenten optio-oikeuksilla
2011 voi merkitd yhteensd 3724 542 yhtion
osaketta (merkintasuhde 1,3446) vuosina
2012-2018.

Sisapiirihallinto
Yhtion lakimaaraisia sisapiirilaisia ovat
yhtion hallituksen jdsenet, toimitusjohtaja
jatilintarkastaja. Lakimaaréisia sisapiirilai-
sid ovat myds yhtion johtoryhman jdsenet,
jotka yhtion hallitus on maaritellyt Suomen
arvopaperimarkkinalain tarkoittamiksi
muiksiyhtién ylimpaan johtoon kuuluviksi
henkildiksi. Lakimaaraisten sisapiirildisten
ja heidan lahipiirinsé arvopaperiomistuk-
set yhtidssa ovat julkisia. Ajantasaiset
omistustiedot ja omistuksissa tapahtu-
neet muutokset ovat nahtavissa yhtion
internetsivuilla www.citycon.fi/sisapiiri.
Yhtion muita pysyvid sisapiirilaisia ovat
yhtién hallituksen jasenten, toimitusjoh-

kehitystoiminnasta, konserniviestinnasta,
sijoittajasuhteista, it-toiminnoista seka
sisdisestd ja ulkoisesta tarkastuksesta, ja
siten saavat saannéllisesti sisapiirintietoa.
Projekteihin liitanndisen sisapiirintiedon
tehokkaaksi hallinnoimiseksi perustetaan
hankekohtaisia sisapiirirekistereita.

Yhti6 tarkistuttaa lakimaaraisilla
sisapiirilisillaan kaksi kertaa vuodessa
rekisteriin merkityt tiedot.

Yhtion sisdpiiriohjeen mukaan yhtion
julkiseen ja pysyvaan sisdpiiriin kuuluvat
eivat saa kdyda kauppaa Cityconin
likkeeseenlaskemilla arvopapereilla tai
muilla arvopapereilla tai rahoitusvalineilla,
joiden kohde-etuus on Cityconin osake
tai osakkeeseen oikeuttava arvopaperi,

21 paivan mittaisen ajanjakson aikana
ennen yhtion tilinpaatdksen tai osavuosi-
katsauksen julkistamista. Sisapiirildiset
ovat lisdksi velvollisia pyytdmaan yhtion
sisapiirivastaavalta arvion suunnittele-
mansa arvopaperikaupan lain- ja ohjeen-



mukaisuudesta. Yhtion sisapiirivastaava
pitaa kirjaa yhteydenotoista.

Sisainen valvonta,
riskienhallintaja sisainen
tarkastus

Sisdinen valvonta

Cityconin sisdinen valvonta kasittaa
taloudellisen ja muun valvonnan. Sisaista

valvontaa toteuttavat yhtidssa hallituksen,

toimitusjohtajan ja johtoryhman lisaksi
koko muu henkilkunta. Cityconin sisdisen
valvonnan viitekehyksend kdytetaan
kansainvalisesti tunnettua Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway
Commission -viitekehysta (COSO).

Sisaisella valvonnalla pyritaan
varmistamaan asetettujen paamaarien ja
tavoitteiden saavuttaminen, kdytettavissa
olevien voimavarojen taloudellinen ja te-
hokas kaytto, toimintaan liittyvien riskien
riittdva hallinta seka yhtién toiminnan,
tietojen ja omaisuuden turvaaminen.
Taloudelliseen raportointiin kohdistuvan
sisdisen valvonnan tarkoitus on taata
johdon kaytettdvissa olevan taloudellisen
jamuun informaation luotettavuus ja
oikeellisuus. Sisdisen valvonnan tarkoitus
on myds varmistaa, ettd yhtidssa nouda-
tetaan soveltuvaa lainsdadantoa, sovittuja
sisdisid menettelytapoja ja ohjeitaja
ettd yhtiolld on riittavat ja asianmukaiset
tietojarjestelmat ja tydprosessit toimin-
nan tueksi.

Yhtion hallitus vastaa riittavan ja
toimivan sisédisen valvonnan jarjestami-

sestd ja yllapitamisesta. Toimitusjohtajan
tehtévand on huolehtia sisdisen valvonnan
kaytanndn toimenpiteiden toteuttami-
sestaja yllapitaa organisaatiorakennetta,
jossa vastuut, valtuudet ja raportointisuh-
teet on médritelty kirjallisesti selkedstija
kattavasti.

Toimitusjohtaja ja muut johtoryhman
jasenet vastaavat siitd, ettd Citycon
konsernin jokapaivéisessa toiminnassa
noudatetaan voimassaolevia lakejaja
niiden nojalla annettuja saadoksid seka
yhtion toimintaperiaatteitaja hallituksen
paatoksia.

Liiketoiminnan seurantaa ja varainhoi-
don valvontaa varten yhtidssa on kdytdssa
asianmukaiset ja luotettavat laskenta- ja
muut tietojarjestelmat. Asetettujen
tavoitteiden toteutumista seurataan
koko konsernin kattavalla suunnittelu-ja
raportointijarjestelmalld, jonka avulla
voidaan seurata seka toteumaa etta
ennustetta. Jarjestelma toimii myds
budjetoinnin apuvalineena.

Riskienhallinta
Cityconin riskienhallintaprosessia
arvioidaan ja kehitetddn jatkuvasti.
Riskienhallintaprosessi kdydaan yhtidssa
[dpivuosittain, ja sen yhteydessa yhtion
riskikartta ja vuotuinen toimintasuunnitel-
ma paivitetaan vastaamaan vuosisuunni-
telman tavoitteita. Ne esitelldan hallituk-
selle joulukuun budjettikokouksessa.
Cityconin rahoitusriskien hallinnan
jarjestaminen on kirjattu rahoituspoli-
tiikkaan, ja keskeisistd rahoitusriskeista
raportoidaan hallituksen tarkastus- ja

hallinnointivaliokunnalle vuosineljan-
neksittain. Lisaksi yhtion hallitus seuraa
saannollisesti yhtion liikketoimintaan
liittyvid riskeja ja epdvarmuustekijoita
ja antaa niista arvionsa toimintakerto-
muksessa ja osavuosikatsauksissa.
Yhtion riskienhallintaprosessiaja lii-
ketoimintaan liittyvid riskeja kasitelldan
laajemmin vuosikertomuksen sivuilla
64-65, oheisen tilinpdatoksen sivuilla
TP 49-51seka yhtion verkkosivuilla
www.citycon.fi/riskienhallinta.

Sisdinen tarkastus
Sisainen tarkastus pyrkii itsendisesti
ja objektiivisestiarvioimaan ja
parantamaan yhtion sisaistd valvontaa,
riskienhallintaa ja hyvaa hallintotapaa.

Sisdisen tarkastuksen tydté ohjaa
hallituksen tarkastus- ja hallinnoin-
tivaliokunnan hyvaksyma sisdisen
tarkastuksen ohjesaantd, ja sisdisen
tarkastuksen laajuus maaritelldan
tarkastus-ja hallinnointivaliokunnan
vuosittain hyvaksyman sisdisen
tarkastuksen vuosisuunnitelman mukai-
sesti. Toimitusjohtaja vastaa sisdisen
tarkastustoiminnon organisoinnista
Citycon konsernissa sekd siitd, sisainen
tarkastus suoritetaan sisdisen tarkas-
tuksen ohjesdanndn, vuosisuunnitelman
seka tarkastus- ja hallinnointivaliokun-
nan paatosten mukaisesti. Sisaisen
tarkastuksen tulokset raportoidaan
tarkastus-ja hallinnointivaliokunnalle
ja toimitusjohtajalle.

Sisdisen tarkastus onjarjestetty
yhteisty6ssé tarkastus- ja hallinnointi-
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valiokunnan hyvédksyman ulkoisen palve-
luntarjoajan kanssa. Vuoden 2014 sisdinen
tarkastus kohdistui tarkastussuunnitelman
mukaisesti mm. kauppakeskuskiinteistdjen
yllapitovuokratuottojen ja yllapitokulujen
prosesseihin sekd edellisten vuosien
tarkastuksien seurantatoimenpiteisiin.

Tilintarkastaja

Vuoden 2014 varsinainen yhtickokous valitsi
yhtion tilintarkastajaksi uudelleen KHT-
yhteisd Ernst & Young Oy:n, jonka nimedma-
nd padvastuullisena tilintarkastajana toimii
KHT Mikko Rytilahti. Ernst & Young Oy on
toiminut yhtion tilintarkastajana vuodesta
2006 alkaen. KHT Eija Niemi-Nikkola toimi
yhtion padvastuullisena tilintarkastajana
vuonna 2013 ja KHT Tuija Korpelainen
vuosina 2006-2012.

Vuonna 2014 Citycon maksoi tilintar-
kastajalle varsinaiseen tilintarkastukseen
liittyvid palkkioita 0,3 miljoonaa euroa.
Liséksi Citycon osti tilintarkastajalta asian-
tuntijapalveluita yhteensa 0,2 miljoonalla
eurolla.

Tiedottaminen

Cityconin tiedottamisperiaatteet on
madritelty yhtion hallituksen hyvaksymassa
tiedonantopolitiikassa, jossa on maaritelty
myds tiedottamisen ja viestinndn tavoitteet,
toimintatavat ja vastuuhenkil&t. Yhtidn
englanninkielinen tiedonantopolitiikka on
saatavilla yhtidn internetsivuilla Hallinnointi-
osiossa.
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CITYCON OYJ:N HALLITUS 31.12.2014

Hallituksen puheenjohtaja
Chaim Katzman
Hallituksen jasen vuodesta 2010

LL.B;; YhdysvaltojenjaIsraelin kansalainen, s.1949

Riippumaton yhtigsta
P&3toimi Norstar Holdings Inc. (entinen Gazit
Inc.), perustaja, maaraavassé asemassa oleva

osakkeenomistaja ja hallituksen puheenjohtaja

vuodesta 1991; Gazit-Globe Ltd.,, hallituksen
puheenjohtaja vuodesta1998
Cityconin osakkeita 431081

Hallituksen varapuheenjohtaja

Bernd Knobloch

Hallituksen jasen vuodesta 2012
Yliopistotutkinnot oikeustieteessa

ja liikehallinnossa

Saksan kansalainen, s.1951
Riippumaton yhtigsta ja merkittavista
osakkeenomistajista

P&atoimi hallitusammattilainen
Cityconin osakkeita 45 900

Kirsi Komi

Hallituksen jasen vuodesta 2011

OTK; Suomen kansalainen, s.1963
Riippumaton yhtigstd ja merkittavistd
osakkeenomistajista

Paatoimi hallitusammattilainen
Cityconin osakkeita 7 800

Andrea Orlandi

Hallituksen jasen vuodesta 2014

MBA (INSEAD), Italian kansalainen, s.1971
Riippumaton yhtigsta

Paatoimi Canada Pension Plan Investment
Board (CPPIB), Lontoo, toimitusjohtaja,
Head of Real Estate Investments Europe
vuodesta 2014

Cityconin osakkeita -

Hallituksen varapuheenjohtaja

Ronen Ashkenazi

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

Riippumaton yhtigsta

P&atoimi Gazit Globe Israel

(Development) Ltd,, toimitusjohtaja ja
vahemmistdomistaja vuodesta 2005
Cityconin osakkeita 4 080

Arnold de Haan

Hallituksen jasen vuodesta 2014

LL.M., Alankomaiden kansalainen, s. 1954
Riippumaton yhti6sta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Paatoimi Boishaen BV, perustajaja
toimitusjohtaja vuodesta 2008
Cityconin osakkeita 20 000

Karine Ohana

Hallituksen jésen vuodesta 2013

M.Sc. (Rahoitus)

Ranskan kansalainen, s.1964

Riippumaton yhtiosta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Paatoimi Ohana & Co., Paris, pddosakas
vuodesta 1998; OHANA Capital (Investment
fund vehicle), osakas vuodesta 2013
Cityconin osakkeita 4 090

Claes Ottosson

Hallituksen jasen vuodesta 2004
Séhkdinsindori

Ruotsin kansalainen, s.1961
Riippumaton yhtiosta ja merkittavista
osakkeenomistajista

P&atoimi ICA Kvantum Hovas,
toimitusjohtaja vuodesta 1990
Cityconin osakkeita 45 385



Per-Anders Ovin

Hallituksen jasen vuodesta 2013

M.Sc. (Talous); Ruotsin kansalainen, s.1956
Riippumaton yhtigsta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Paatoimi Mengus Stockholm AB, hallituksen
puheenjohtaja, osakas ja omistaja vuodesta

2005, Marrakech Design/ Ovin Consulting AB,

omistaja vuodesta 2003
Cityconin osakkeita 9 714

Ariella Zochovitzky

Hallituksen jasen vuodesta 2009

B.A. (Economics and Accounting), CPA
(Israel), MBA; Israelin kansalainen, s.1957
Riippumaton yhtiésta

P&atoimi C.1.G. Consultants Ltd, johtajaja
osakas vuodesta 2001; C...G. Zochovitzky
Ltd. johtaja ja osakas vuodesta 2012
Cityconin osakkeita 7 800

CITYCON OYJ:N JOHTORYHMA 31.12.2014

Marcel Kokkeel

Toimitusjohtaja

LL.M. (Notary Law)

Johtoryhmén jasen vuodesta 2011
Alankomaiden kansalainen, s.1958
Cityconin osakkeita 304 630
Cityconin optio-oikeuksia 1000 000

Anu Tuomola

Lakiasiainjohtaja

OTK, varatuomari

Johtoryhmén jasen vuodesta 2011
Suomen kansalainen, s. 1974
Cityconin osakkeita -

Cityconin optio-oikeuksia 300 000

Harri Holmstrém"

Kaupallinen johtaja
Diplomi-insindori, AKA
Johtoryhmén jasen vuodesta 2005
Suomen kansalainen, s.1956
Cityconin osakkeita 32 918
Cityconin optio-oikeuksia 420 000

1) Cityconin kaupallinen johtaja ja johtoryhmdn jéisen Harri Holmstrém
jatti tehtdvdnsd tammikuun 2015 lopussa.
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Eero Sihvonen

Varatoimitus- ja talousjohtaja
KT™M

Johtoryhmén jasen vuodesta 2005
Suomen kansalainen, s.1957
Cityconin osakkeita 108102
Cityconin optio-oikeuksia 750 000

Jurn Hoeksema

Operatiivinen johtaja
Diplomi-insingéri

Johtoryhmén jasen vuodesta 2014
Alankomaiden kansalainen, s.1974
Cityconin osakkeita -

Cityconin optio-oikeuksia -

Nils Styf

Sijoitusjohtaja

KTM (M.Sc. in Business Administration
and Economics)

Johtoryhmén jasen vuodesta 2012
Ruotsinkansalainen, s.1976

Cityconin osakkeita 2 080

Cityconin optio-oikeuksia 300 000
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Riskienhallinta on osa yhtion sisaista valvontaa. Cityconin
riskienhallintaohjelman tavoite on varmistaa, etta lilketoiminnan
tavoitteet saavutetaan, tunnistaa tavoitteiden saavuttamista
vaarantavat keskeiset riskit ja pienentda niita.

Riskienhallinta- ja raportointiprosessi kattaa térkeimpiin
liiketoimintaan liittyvien riskien tunnistamisen, arvioinnin,
mittaamisen, rajoittamisen ja seurannan. Prosessi sisdltda
olemassa olevien riskienhallintatoimien tunnistamisen ja uusien
riskienvahentamistoimien suunnittelun, jos nykyiset toimet
eivat riita tunnistettujen riskien hallintaan. Tavoitteena on
parantaa jatkuvasti riskienhallintaa. Onnistunut riskienhallinta
vahentaa riskien toteutumisen todenndkdisyytta ja lieventaa
toteutuneen riskin kielteisia vaikutuksia. Riskiraportoinnissa
kootaan yhteen riskianalyysitiedot ja vastaavat riskienhallinta-
toimet konserninlaajuiseen riskirekisteriin seka raportoidaan
ne vuosittain Cityconin hallitukselle. Téma tehdaan budjetoinnin
yhteydessa siten, etta riskit liittyvat vuotuisiin tavoitteisiin.
Jokaisen riskin merkityksen arvioimiseksi madritellaan riskiin
liittyvd arvioitu tappio sen toteutuessa sekd todennakdisyys
riskin toteutumiselle. Ndin myds parannetaan riskien vertail-
tavuutta eriyksikdiden vélilla. Myds edellisen vuoden aikana
toteutuneet riskit arvioidaan ja raportoidaan.

Jokaisessa yksikdssd on nimetty kyseisen alueen
riskien vastuuhenkilo, joka vastaa riskeista raportoimisesta,
rajoittamissuunnitelmista seka suunnitelmien toteuttamisen
seurannasta.

Herkkyysanalyysi
Sijoituskiinteistdjen
markkina-arvo, Me
Tuottovaatimus +5%-> 26315
Markkinavuokrat +5%-> 29493
Vajaakaytto +2 % -yksikkoa -> 26803
Hoitokulut +5%-> 27123
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Kiinteistokehitysprojekteihin
liittyvat riskit

Kiinteistokehitysprojekteihin liittyvét kaksi
paaasiallista riskia:

Suunnitellut kustannukset ylittyvat kohonneiden
rakennuskustannusten, rakennustydssa kohdattu-
jen odottamattomien haasteiden tai muuttuneiden
suunnitelmien takia.

Liiketilojen kysynnan laskun seurauksena uusia
tiloja ei ehka pystytd vuokraamaan suunnitellusti,
jolloin niiden kdyttoaste tai vuokrataso jad odotet-
tua pienemmaksi.

Rakennuskustannuksia optimoidaan kilpailutta-
misen avulla, sopimalla mahdollisuuksien mukaan
rakennusurakoille tavoite- ja kattohinnat seka
seuraamalla kustannuksia tarkasti hankkeiden
aikana.

Projektien vuokrausriskeja minimoidaan tiukoilla
esivuokrausvaatimuksilla ennen hankkeen
aloittamista tai sen alkuvaiheessa, panostamalla
kehityshankkeen markkinointiin, turvaamalla riitta-
vat resurssit tilojen vuokraukseen sekd tekemalla
sopimukset ankkurivuokralaisten kanssa hankkeen
alkuvaiheessa.

Liiketilojen kysynnén lasku, jonka seurauksena

vuokratuotot pienenevat tai aiheutuu luot-
totappioita

Merkittava liiketilojen kysyntaén vaikuttava riski
liittyy yhtion liikketoiminta-alueiden taloudellisen
kehityksen epavarmuuteen, joka heikent&a kulut-
tajien luottamusta. Toinen liiketilojen kysynt&a
liittyva riski on lisdantyva verkkokauppa, joka
vaikuttaa kuluttajien kayttaytymiseen.

Liiketilojen heikentyneen kysynnan seurauksena
uusien liiketilojen vuokraaminen voi vaikeutua,
vuokrataso laskea ja tilojen vajaakayttdaste
kasvaa. Myds luottotappioiden riski voi kasvaa
jatarve alentaa vuokria vuokralaisten sailytta-
miseksi voi voimistua. Vuokralaisten toiminnan
liikevaihdon vaheneminen johtaisi liikevaihtope-
rusteisen vuokratuoton laskuun.

Cityconin strategia keskittyd kaupungeissa sijait-
seviin paivittaistavaravetoisiin kauppakeskuksiin
on osoittautunut kestavaksi liiketoimintamalliksi
my0s taantumassa. Sen ansiosta kassavirta ja
kayttoaste ovat tasaisia ja luottotappiot vahaisia
jopa talouskriisin aikana. Strategia lieventda
my0s kasvavan verkkokaupan kielteisia vaiku-
tuksia. Lisaksi suurin osa yhtién omaisuudesta
sijaitsee AAA/AA+-luottoluokituksen maissa,
mika pienentaa vahittdiskaupan alaan vaikuttavan
merkittdvan taantuman riskia.

Yhtié pyrkii lieventdmaan ja hallitsemaan
talouskehitykseen liittyvia riskeja seuraamalla ja
arvioimalla vuokralaisia jatkuvasti tunnistaakseen
mahdollisten riskivuokralaisten. Vuokralaisilta
myds vaaditaan aina vuokravakuudet.



Kiinteistdjen
hoitokulujen nousu

Cityconin vuokrasopimuksissa nouda-
tetaan kiinteistdjen hoitokulujen osalta
joko kokonaisvuokran tai jaetun vuok-
ran mallia. Kokonaisvuokramallissa
hoitokulujen nousu tai lasku ei vaikuta
vuokralaisen maksamaan vuokraan.
Talloin inflaation ylittava hoitokulujen
nousu heikentaisi Cityconin kannat-
tavuutta. Kasvavat hoitokulut voivat
my06s heikentad vuokralaisten vuokran-
maksukykya silloin, kun Citycon siirtaa
kasvaneet kustannukset vuokralaisten
maksettavaksi. Keskeisia kiinteistéjen
hoitokuluja ovat korjaus- ja huoltokulut,
energiakulut sekd turvallisuus-ja
vartiointikulut.

Citycon pyrkii suojautumaan hoito-
kulujen nousuun liittyvilta riskeiltd
tekemalla jaetun vuokran malliin
perustuvia sopimuksia, suojautumalla
sahkon hinnanvaihtelun aiheuttamilta
riskeiltd, tehostamalla ostostoiminto-
ja, parantamalla kustannusseurantaa
jalisadmalla kauppakeskusten valista
kuluvertailua. Lisaksi Citycon kayttaa
usein oikaisumenetelmaa eli laskuttaa
vuokralaisia toteutuneiden kulujen
mukaisesti.

Energian hinnankorotusten riskin pie-
nentamiseksi sahkohinnat on osittain
méaaritetty kiinteiksi yhtion suojauspe-
riaatteiden mukaisesti. Taman lisaksi
on toteutettu energiansadstoon seka
parempaan energiatehokkuuteen
tahtaavia toimia.

Ympéristoon ja
thmisiin liittyvat riskit

llmastonmuutokseen liittyvéat riskit saattavat
vaikuttaa Cityconin liiketoimintaymparistdon
pitkalla aikavalilla. Adrimmaiset sédolosuhteet
voivat esimerkiksi lisata yllapitokuluja ja heikentaa
kannattavuutta. Lisaksi luonnon monimuotoisuut-
ta tukevalla lainsaadannolla saatetaan puuttua
ekosysteemeja mahdollisesti hairitsevaan maan-
kayttoon ja rakentamiseen.

Cityconin kaltaisen asiantuntijaorganisaation
menestys perustuu vahvasti henkildstéon.
Henkiléstoon liittyvia riskeja ovat epaselvat roolit,
epaselvasti maaritellyt tavoitteet ja osaamisen
puutteet.

Cityconin alihankintaketjuun kuuluu matalapalk-
kaisia tyotehtavia, kuten siivous ja rakennustyd-
maiden avustavat tehtavat. Tyontekijéiden palk-
kaaminen naihin tehtaviin saattaa tuoda mukanaan
tydoloihin ja ihmisoikeuksiin liittyvié riskeja.

Useimpien kaavoitusprosessien ja suurten hank-
keiden yhteydessé toteutetaan maankayttoén
liittyvien riskien osalta ympéristovaikutusten
arviointi.

Henkildstdon liittyvien riskien véhentémiseksi
Citycon painottaa vahvasti tavoitteiden asettamis-
taja tulosjohtamista, osaamisen kehittdmista ja
urakehitysta seka avainhenkiliden sitouttamista.
Citycon katsoo hyvan johtamisen pienentavéan
olennaisesti ihmisiin liittyvia riskeja.

Citycon pyrkii poistamaan alihankintaketjuun
liittyvia riskitekij6ita yhteistydkumppaneille laadi-
tun eettisen ohjeistuksen avulla ja edellyttamalla

yhteistyckumppaneilta eettista sekd vastuullista
toimintaa.

Sijoituskiinteistdjen
kaypien arvojen lasku

Useat tekijat voivat johtaa Cityconin omistamien
kauppapaikkojen arvon laskuun. Niita ovat
esimerkiksi yleinen ja paikallinen talouskehitys,
korkotaso, inflaatiotaso, markkinavuokrien kehi-
tys, vajaakdyttdaste, kiinteistosijoittajien luoma
sijoituskysyntd, kiinteist6sijoittajien tuottovaati-
mukset ja kilpailuymparisto.

Sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen kehitysta
luonnehtii edelleen nykyisen melko heikon talous-
tilanteen aiheuttama epévarmuus.

Citycon ei pysty vaikuttamaan tuottovaatimuksiin,
talouskehitykseen tai korkotasoon. Aktiivisen
kauppakeskusjohtamisen avulla se pyrkii kuitenkin
vaikuttamaan muihin kdypaan arvoon vaikuttaviin
muuttujiin. Yhtio pyrkii optimoimaan kauppa-
keskustensa kannattavuuden hoitamalla koko
kauppakeskusjohtamisen prosessin sisdisesti
oman henkildston voimin.

Strategiansa mukaisesti Citycon keskittyy
kaupungeissa sijaitseviin paivittaistavaravetoisiin
kauppakeskuksiin. Tama on osoittautunut liike-
toimintamalliksi, jonka ansiosta kiinteistéomai-
suuden arvostus on sdilynyt suhteellisen vakaana
suhdannevaihtelun aikana. Liséksi suurin osa
yhtion omaisuudesta sijaitsee AAA/AA+-luottoluo-
kituksen maissa, mika pienentaa kiinteistéomai-
suuden arvon merkittavan laskun riskia.

VASTUULLISUUS

Rahoituksen saatavuuteen
ja kustannuksiin liittyvat riskit

Lainarahoituksen saatavuuteen ja kustannuksiin liittyvat
riskit ovat Cityconille tarkeitd, koska lainasalkku on verrat-
tain suuri.

Viime aikoina Citycon on saanut seka pankkirahoitusta etta
joukkovelkakirjalainaa velkapadomamarkkinoilta. Investoin-
titason luottoluokitukset paransivat rahoituksen saatavuut-
ta velkapadomamarkkinoilta. Pankkien rahoitushalukkuus
voi kuitenkin laskea ja sijoittajien kiinnostus joukkolainoja
kohtaan voi vahentya. Pankkien tai lainamarkkinoiden
vaatimat korkomarginaalit saattavat nousta tiukennetun
sadntelyn, luottoluokituksen alenemisen tai muiden syiden
takia. Tama saattaa nostaa Cityconin uuden lainarahoituk-
sen hintaa.

Markkinakorkojen taso on historiallisesti tarkasteltuna
edelleen hyvin alhainen ja nousee varmasti tulevaisuudessa,
mika nostaa myds Cityconin rahoituskustannuksia.

Citycon pyrkii minimoimaan rahoituskustannuksensa
korkoriskipolitiikan puitteissa pitaytymalla konservatii-
visessa mutta aktiivisessa, pitkaaikaiseen rahoitukseen
keskittyvéssa rahoituspolitiikassa, seka sailyttamalla
vahvan taserakenteen. Pankkirahoitukseen liittyvaa
uudelleenrahoitusriskia vahentaakseen ja pienentaak-

seen riippuvuutta pelkasta pankkirahoituksesta yhtio on
monipuolistanut aktiivisesti rahoituspohjaansa laskemalla
liikkeelle kolme joukkovelkakirjalainaa, joiden yhteisarvo on
1000 miljoonaa euroa. Neljd vuosina 2012-2014 toteutet-
tua, yhteensa noin 690 miljoonan euron osakeantia ovat
vahvistaneet tasetta huomattavasti. Néma mahdollistivat
investointitason luottoluokituksen Standard & Poorsilta ja
Moody'silta vuonna 2013 seka luottoluokitusten korotuksen
luokkiin BBB ja Baa2 heinakuussa 2014. Namé luokitukset
paransivat entisestaan rahoituksen saatavuutta ja alensivat
sen kustannuksia.

Korkoriskin hallinnan tavoitteena on véahentaa markkina-
korkojen nousun negatiivista vaikutusta yhtién tulokseen,
taseeseen ja kassavirtaan. Yhtion rahoituspolitiikan mukai-
sesti 70-90 prosenttia korkopositiosta pitaa olla sidottu
kiinteisiin korkoihin.
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Tunnuslukutaulukot

KIINTEISTOKANNAN KAYPA ARVO Keskiméréi- Keskimadréi- Keskimia-
nen markkina- nen kdytt- ja Keski- rdinen tuotto
e Kaypé arvo, Me Kayvan arvon muutos vuoden Keskiméaarainen vuokra, yllapitokulu, maarainen markkina-
Klllzltil:]t'é?:; 2014 aikana, Me Muutos tuottovaatimus, % euroa/m?/kk euroa/m2/kk alkutuotto, %  vuokrille, %
Koko kiinteistéomaisuus kpi 3112.2014  31.12.2013 Arvonnousu Arvonalennus yhteensd  31.12.2014  31.12.2013 31122014 31122014 31122014  3112.2014
Suomi
Kauppakeskukset 21 15141 146841 22,0 -323 -10,4 59 60" 279 6,8 59 6,0
Muut kauppapaikat 23 1959 202,82 26 -8,0 -54 72 752 15,7 39 7.6 10,1
Suomi yhteensd 44 1710,0 1671,2 24,6 -40,3 -15,8 6,1 6,2 26,5 6,5 6,1 6,5
Ruotsi
Kauppakeskukset 9 690,3 700,3 22 -84 13,7 57 59 24,5 6,8 57 6,2
Muut kauppapaikat 2 19,4 198 02 -0,6 -04 73 74 14,9 4.2 72 8,0
Ruotsi yhteensa n 709,7 720,1 223 -89 13,3 57 59 243 6,7 58 6,3
Baltia ja uudet markkinat
Kauppakeskukset 4 3494 34223 18,1 00 181 72 733 20,6 33 76 73
Sijoituskiinteistdt yhteensd 59 2769, 27335 64,9 -49,3 15,7 6,1 6,3 25,2 6,2 6,2 6,5
Kista Galleria, 100 % 1 5679 5352 37, 00 37] - - - - -
Sijoituskiinteistot
jaKista Galleria yhteensd 60 33370 32687 102,1 -49,3 52,8 59 6,1 27,1 6,8 6,0 6,3
1) Sisdltdd kauppakeskus Koskikaran, joka myytiin vuoden 2014 aikana.
2) Sisltéd 10 muuta kauppapaikkaa, jotka myytiin vuoden 2014 aikana.
3) Sisdltad kauppakeskus Mandarinaksen, joka myytiin vuoden 2014 aikana.
KIINTEISTOKANNAN KAYPA ARVO, VERTAILUKELPOISET KOHTEET Keskimitiréi- Keskimaarsi- | Keskimad-
nen markkina- nen kaytt- ja Keski- rdinen tuotto
o Kaypa arvo, Me Kayvan arvon muutos vuoden Keskimé&ardinen vuokra, ylldpitokulu, madrdinen markkina-
K'[':[:i':_ggﬁ; 2014 aikana, Me Muutos tuottovaatimus, % euroa/m?/kk euroa/m2/kk alkutuotto,%  vuokrille, %
Vertailukelpoiset kohteet kpi 31122014  3112.2013 Arvonnousu Arvonalennus yhteensi ~ 3112.2014 31122013  3112.2014 31122014  3112.2014  31.12.2014
Suomi
Kauppakeskukset 20 1458,6 14328 22, -325 -10,4 59 6,0 29,0 7,0 6,0 6,3
Muut kauppapaikat 23 1959 1898 2,6 -7 -4.4 72 74 15,7 39 76 10,1
Suomi yhteensd 43 1654,5 1622,6 24,7 -39,5 -14,8 6,1 6,1 27,4 6,6 6,2 6,7
Ruotsi
Kauppakeskukset 7 5988 611,7 179 -84 9,5 56 58 25,7 72 56 6,1
Muut kauppapaikat 2 19,4 19,8 02 -0,6 -04 73 74 14,9 4,2 72 8,0
Ruotsi yhteensa 9 618,3 631,6 18,1 -89 9,2 5,6 5,8 25,4 7, 5,6 6,1
Baltia ja uudet markkinat
Kauppakeskukset 1 245 242 03 0,0 03 - - - -
Vertailukelpoiset kohteet yhteensd 53 22973 22784 43,1 -48,5 -5,4 6,0 6,1 26,8 6,7 6,1 6,6
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YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Cityconin omistama

OPERATIIVISET AVAINLUVUT

Vuokrausaste, %

) . Kaypa arvo, Me Taloudellinen, euroa Tekninen, m?
vuokrattava pinta-  Vuokrasopimusten
Koko kiinteistoomaisuus Paikkakunta ala, m? lukumaara 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2014
Suomi
Kauppakeskukset, padkaupunkiseutu
Arabia Helsinki 14500 46 317 223 948 929
Columbus Helsinki 21000 74 873 86,5 97,7 97,2
Espoontori Espoo 16300 54 443 46,4 958 959
Heikintori Espoo 6300 4] 6,1 6,0 649 60,1
Isomyyri Vantaa 10800 17 123 13,0 94,2 94,6
Iso Omena Espoo 63300 215 410,2 3881 100,0 100,0
Lippulaiva Espoo 19000 54 701 69,2 99,6 994
Martinlaakson Ostari Vantaa 7400 27 26,6 270 98,5 991
Myllypuron Ostari Helsinki 7400 24 175 18,6 85,7 83,4
Myyrmanni Vantaa 39600 102 1649 164,5 932 90,8
Tikkuri Vantaa 13010 71 314 34,2 91 91,2
Kauppakeskukset, muu Suomi
Duo Tampere 13600 50 375 373 979 959
Forum Jyvaskyla 16 800 74 76,6 76,7 95,6 937
Galleria Oulu 6400 43 18,7 20,6 908 86,7
|soKarhu Pori 15000 52 48,7 474 90,8 89,2
|soKristiina Lappeenranta 11400 8 55,5 30,3 100,0 100,0
Jyvéskeskus Jyvaskyla 5900 66 14,5 13,9 93,9 91,7
Koskikeskus Tampere 34300 169 186,4 182,5 98,6 96,6
Linjuri Salo 9200 13 13,9 14,7 98,4 96,6
Sampokeskus Rovaniemi 13800 8l 208 213 91,7 84,7
Trio Lahti 45500 146 1391 145,0 872 88,7
Kauppakeskukset, Suomi yhteensa 390510 1427 15141 1468,4" 95,4 93,6
Muut kauppapaikat yhteensa 155630 204 195,9 202,82 97,0 96,1
Suomi yhteensa 546140 1631 1710,0 1671,2 95,6 94,3
Ruotsi
Kauppakeskukset, Tukholman alue ja Uumaja
Fruéngen Centrum Tukholma 14800 79 255 241 998 99,5
Hégdalen Centrum Tukholma 19300 74 324 305 95,0 938
Jakobsbergs Centrum Tukholma 41600 162 1015 106,1 9338 927
Liljeholmstorget Galleria Tukholma 41000 159 2581 2571 993 994
Strompilen Uumaja 27000 36 430 471 99,0 989
Tumba Centrum Tukholma 25500 143 61,1 61,2 97,1 95,5
Akermyntan Centrum Tukholma 10200 49 227 222 96,4 943
f-\kersberga Centrum Tukholma 28200 94 773 85,6 88,6 86,8
Kauppakeskukset Géteborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 40700 283 68,7 66,3 96,1 946
Kauppakeskukset, Ruotsi yhteensa 248 300 1079 690,3 700,3 96,2 95,0
Muut kauppapaikat yhteensa 11000 3 19,4 19,8 92,8 88,5
Ruotsi yhteensd 259300 1082 709,7 720,1 96,1 94,7
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

Cityconin omistama

Vuokrausaste, %

vuokrattava pinta-  Vuokrasopimusten Kéypa arvo, Me Taloudellinen, euroa Tekninen, m?

Koko kiinteistdomaisuus Paikkakunta ala, m? lukumaara 3112.2014 3112.2013 31.12.2014 3112.2014
Baltia ja uudet markkinat
Viro

Kristiine Keskus Tallinna 43700 157 1324 1246 99,6 99,7

Magistral Tallinna 11700 68 24,5 24,2 100,0 100,0

Rocca al Mare Tallinna 57400 151 1727 164,7 998 999
Tanska

Albertslund Centrum Ké6penhamina 14800 69 198 18,0 939 95,9
Baltia ja uudet markkinat yhteensa 127 600 445 349,4 342,23 99,3 99,4
Sijoituskiinteistdt yhteensd 933 040 3158 27691 27335 96.3 95,1
Kista Galleria, 100 % Tukholma 95200 675 5679 5352 99,7 99,0
Sijoituskiinteistdt ja Kista Galleria yhteensa 1028 240 3833 33370 32687 96,8 95,5

1) Kéypd arvo siséltéd kauppakeskus Koskikaran, joka myytiin vuoden 2014 aikana.
2) Kéypd arvo siséltdd 10 muuta kauppapaikkaa, jotka myytiin vuoden 2014 aikana.

3) Kéypd arvo sisdltdd kauppakeskus Mandarinaksen, joka myytiin vuoden 2014 aikana.

YHTEENVETO VERTAILUKELPOISESTA KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Cityconin omistama

Vuokrausaste, %

. Kaypé arvo, Me Taloudellinen, euroa Tekninen, m?
vuokrattava  Vuokrasopimusten
Vertailukelpoiset kohteet pinta-ala, m? lukumé&ara 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2014
Suomi
Kauppakeskukset 378200 1400 14586 14328 954 935
Muut kauppapaikat 155630 204 195,9 189,8 97,0 96,1
Suomi yhteensa 533830 1604 1654,5 1622,6 95,6 94,3
Ruotsi
Kauppakeskukset 197400 747 5988 611,7 96,2 95]1
Muut kauppapaikat 11000 3 19,4 19.8 928 88,5
Ruotsi yhteensd 208 400 750 618,3 631,6 96,0 94,7
Baltia ja uudet markkinat
Kauppakeskukset 11700 68 245 24,2 100,0 100,0
Vertailukelpoiset kohteet yhteensd 753930 2422 22973 22784 95,8 94,5
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OPERATIIVISET AVAINLUVUT

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDEN Vgt
eskimaarainen jaljella oleva eskKimaarainen

VUOKRATUOTOISTA voimassaoloaika, vuotta vuokra, euroa/m?/kk Bruttovuokratuotot, Me" Nettovuokratuotot, Me
Koko kiinteistoomaisuus 31.12.2014 31.12.2014 Vuosi 2014 Vuosi 2013 Vuosi 2014 Vuosi 2013
Suomi

Kauppakeskukset 29 259 179 119,9 871 871

Muut kauppapaikat 55 13,7 234 245 15,9 16,4
Suomi yhteensd 3,4 22,6 141,3 144,4 103,0 103,5
Ruotsi

Kauppakeskukset 30 20,1 56,1 58,1 37.6 38,2

Muut kauppapaikat 15 16,2 18 25 13 15
Ruotsi yhteensa 3,0 20,0 57,9 60,5 389 39,7
Baltia ja uudet markkinat 3,0 21,0 328 30,4 27,5 25,6
Sijoituskiinteistdt yhteensd 3,2 21,6 232,0 2354 169,4 168,9
Kista Galleria, 100 % 3,0 343 385 421 303 320
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria yhteensa 3,2 229 270,6 2775 199,6 200,9

YHTEENVETO VERTAILUKELPOISEN KIINTEISTOOMAISUUDEN VUOKRATUOTOISTA

Vuokrasopimusten keskimaéardinen jéljelld oleva Keskimé@arainen
voimassaoloaika, vuotta vuokra, euroa/m?/kk Bruttovuokratuotot, Me" Nettovuokratuotot, Me

Vertailukelpoiset kohteet 31.12.2014 31.12.2014 Vuosi 2014 Vuosi 2013 Vuosi 2014 Vuosi 2013
Suomi

Kauppakeskukset 29 26,1 116,8 115,0 86,6 84,0

Muut kauppapaikat 55 137 215 217 14.8 14.8
Suomi yhteensa 34 227 138,4 136,7 1013 98,8
Ruotsi

Kauppakeskukset 31 212 476 46,9 31,7 30,6

Muut kauppapaikat 15 16,2 1.8 19 13 13
Ruotsi yhteensa 3,0 20,9 49,5 48,8 331 31,9
Baltia ja uudet markkinat 34 18,6 25 2,4 2,0 20
Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 33 22,2 190,4 187,9 136,4 132,6

1) Citycon tarkensi laskentaperiaatteitaan liittyen parkkituottojen raportointiin. Aikaisemmin parkkituotot on raportoitu osana kdyttékorvauksia ja palvelutuottoja, mutta 2014 vuoden alusta osana
bruttovuokratuottoja. Muutos on tehty myés vertailukausien tietoihin.

CITYCONIN VIISI SUURINTA KIINTEISTOA KAYVALLA ARVOLLA MITATTUNA

Vuokrasopimusten keskimaarainen Keskim@arainen Bruttovuokra- Nettovuokra- Kayvan arvon Taloudellinen

jaljelld oleva voimassaoloaika, vuotta vuokra, euroa/m?/kk tuotot, Me tuotot, Me Kéypéd arvo, Me muutos, Me Nettotuotto,% vuokrausaste, %

31.12.2014 31.12.2014 Vuosi 2014 Vuosi 2014 31.12.2014 Vuosi 2014 Vuosi 2014 31.12.2014

Kista Galleria, 100 % 3,0 343 385 303 5679 371 57 99,7
Iso Omena 3,6 337 259 208 410,2 21,6 53 100,0
Liljeholmstorget Galleria 27 32,0 16,4 1.9 2581 143 4,7 99,3
Koskikeskus 34 309 138 10,6 186,4 2] 59 98,6
Rocca al Mare 33 214 14,7 129 1727 79 8,0 99,8
Viisi suurinta kohdetta yhteensd 3,2 30,9 109,4 86,5 15953 789 - 99,6
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

VUOKRAUSTOIMINTA, SUOMI VUOKRAUSTOIMINTA, RUOTSI
Cityconin Cityconin
omistama Keskiméaarainen omistama Keskimé@arainen
Vuokrasopimus- vuokrattava Vuokrattu  vuokra, euroa/ Vuokrasopimus- vuokrattava Vuokrattu  vuokra, euroa/
ten lukumaara pinta-ala, m? pinta-ala, m® m?/kk ten lukumaard pinta-ala, m® pinta-ala, m? m?/kk
Tilanne 1.1.2014 1695 571890 507124 22,4  Tilanne1.1.2014 1078 254500 232901 20,8
Alkaneet vuokrasopimukset: Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet vuokrasopimukset 343 200 59978 17,4 Uudet vuokrasopimukset 109 500 19509 17,4
Uusitut vuokrasopimukset 62 0 23938 24,2 Uusitut vuokrasopimukset 27 0 5024 37,7
Kehitystoiminnasta johtuen Kehitystoiminnasta johtuen
alkaneet vuokrasopimukset 3 0 3517 13 alkaneet vuokrasopimukset 6 4300 4277 14,1
Alkaneet vuokrasopimukset yhteensa 408 200 87433 19,0  Alkaneet vuokrasopimukset yhteensa 142 4800 28809 20,5
Ostot 0 0 0 - Ostot 0 0 0 -
Paattyneet vuokrasopimukset: Paattyneet vuokrasopimukset:
Paattyneet vuokrasopimukset 346 0 62961 21,4 Paattyneet vuokrasopimukset m 0 14974 18,0
Paattyneet vuokrasopimukset, Paattyneet vuokrasopimukset,
jotka on uusittu 62 0 2388l 257 jotka on uusittu 27 0 5024 354
Kehitystoiminnasta johtuen Kehitystoiminnasta johtuen
paattyneet vuokrasopimukset 8 0 3910 16,3 paattyneet vuokrasopimukset 0 0 0 -
Myynnit 56 25950 18381 14,1 Myynnit 0 0 0 -
Paattyneet vuokrasopimukset yhteensa 472 25950 109133 20,9  Padttyneet vuokrasopimukset yhteensd 138 0 19997 22,4
Tilanne 31.12.2014 1631 546140 485 424 22,6  Tilanne 31.12.2014 1082 259300 241713 20,0
VUOKRAUSTOIMINTA, VUOKRAUSTOIMINTA,
BALTIA JA UUDET MARKKINAT SIJOITUSKIINTEISTOT YHTEENSA
Cityconin Cityconin
omistama Keskiméaarainen omistama Keskimé@arainen
Vuokrasopimus- vuokrattava Vuokrattu  vuokra, euroa/ Vuokrasopimus- vuokrattava Vuokrattu  vuokra, euroa/
ten lukumaara pinta-ala, m? pinta-ala, m® m?/kk ten lukumaard pinta-ala, m® pinta-ala, m? m2/kk
Tilanne 1.1.2014 514 135400 134885 19,8  Tilanne1.1.2014 3287 961790 874910 215
Alkaneet vuokrasopimukset: Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet vuokrasopimukset 39 100 4483 327 Uudet vuokrasopimukset 49] 800 83969 18,2
Uusitut vuokrasopimukset 6 0 1844 210 Uusitut vuokrasopimukset 95 0 30805 26,2
Kehitystoiminnasta johtuen Kehitystoiminnasta johtuen
alkaneet vuokrasopimukset 0 0 0 - alkaneet vuokrasopimukset 9 4300 7794 129
Alkaneet vuokrasopimukset yhteensa 45 100 6326 293  Alkaneet vuokrasopimukset yhteensa 595 5100 122568 19,9
Ostot 0 0 0 - Ostot 0 0 0 -
Paattyneet vuokrasopimukset: Paattyneet vuokrasopimukset:
Paattyneet vuokrasopimukset 47 0 5967 270 Paattyneet vuokrasopimukset 504 0 83901 21,2
Paattyneet vuokrasopimukset, Paattyneet vuokrasopimukset,
jotka on uusittu 6 0 1844 22,6 jotka on uusittu 95 0 30748 271
Kehitystoiminnasta johtuen Kehitystoiminnasta johtuen
paattyneet vuokrasopimukset 0 0 0 - paattyneet vuokrasopimukset 8 0 3910 163
Myynnit 61 7900 7940 14,0 Myynnit 17 33850 26321 141
Paattyneet vuokrasopimukset yhteensa 14 7900 15750 19,9  Paédttyneet vuokrasopimukset yhteensa 724 33850 144 880 21,0
Tilanne 31.12.2014 445 127 600 125 461 21,0  Tilanne 31.12.2014 3158 933040 852598 216
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VUOKRAUSTOIMINTA,

SIJOITUSKIINTEISTOT JA KISTA GALLERIA YHTEENSA
Cityconin
omistama

Vuokrasopimus-

vuokrattava Vuokrattu pinta-

Keskim&ardinen
vuokra, euroa/

OPERATIIVISET AVAINLUVUT

VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA,
BALTIA JA UUDET MARKKINAT

Osuus bruttovuokratuotoista
31.12.2014 voimassaolevan

Vuokrasopimusten
keskimdarainen jéljelld oleva

ten lukumadra pinta-ala, m? ala, m? m2/kk vuokrasopimuskannan mukaan, % voimassaoloaika, vuotta
Tilanne 1.1.2014 3914 1055990 963 356 22,7  S-ryhmd (Prisma) 10,9 6.5
Alkaneet vuokrasopimukset: Kaubamaja 34 33
Uudet vuokrasopimukset 655 1800 98537 198  Baltman 26 6
Uusitut vuokrasopimukset n2 0 36534 295 HaM 26 41
Kehitystoiminnasta johtuen
alkanZet vuokrasopiJmukset 9 4300 7794 129 Sportland 24 10
Alkaneet vuokrasopimukset yhteens 776 6100 142864 219  Ssuurintayhteensd 219 45
Ostot 0 0 0 -
Padttyneet vuokrasopimukset:
Paattyneet vuokrasopimukset 620 0 93790 22,0 VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA,
el 2 0 36477 298 SHOITUSKIINTEISTOT YHTEENSA
Kehitystoiminnasta johtuen Osuus bruttovuokratuotoista Vuokrasopimusten
pasttyneet vuokrasopimukset 8 0 3910 16,3 31.1.2.2014 voimassaolevzn keskim.éﬁrﬁinen jéil_jellé oleva
Myynnit 7 33850 26321 141 vuokrasopimuskannan mukaan, % voimassaoloaika, vuotta
Paattyneet vuokrasopimukset yhteensa 857 33850 160 498 223 Kesko 154 ol
Tilanne 3112.2014 3833 1028240 945722 229 >Tyhma 6.0 59
ICA Gruppen 4] 43
Stockmann 28 18
VIIS| SUURINTA VUOKRALAISTA, SUOMI nen ) 2 g
5 suurinta yhteensd 303 48

Osuus bruttovuokratuotoista
31.12.2014 voimassaolevan
vuokrasopimuskannan mukaan, %

Vuokrasopimusten
keskimaarainen jéljelld oleva
voimassaoloaika, vuotta

Kesk 258 51
S_ejyhfné 5 = VIISISUURINTA VUOKRALAISTA,
Tokmanni 3'4 3'0 SIOITUSKIINTEISTOT JA KISTA GALLERIA YHTEENSA
Stock 3'3 1’6 Osuus bruttovuokratuotoista Vuokrasopimusten
ockmann ! ! 31.12.2014 voimassaolevan keskimé@arainen jéljelld oleva
Nordea 26 39 vuokrasopimuskannan mukaan, % voimassaoloaika, vuotta
5 suurinta yhteens3 425 47  Kesko 131 5]
S-ryhma 51 59
ICA Gruppen 39 472
VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA, RUOTSI Stockmann 25 19
Osuus bruttovuokratuotoista Vuokrasopimusten H&M 2.2 36
31.12.2014 voimassaolevan keskimaarainen jaljellaoleva 5 suurinta yhteensa 27,0 4,7

vuokrasopimuskannan mukaan, %

voimassaoloaika, vuotta

ICA Gruppen 14,3 43
Coop 472 46
Axfood 41 27
Systembolaget 29 57
Stockholms Léns Landsting 27 28
5 suurinta yhteensa 28,2 41
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

KAUPPAKESKUSTEN MYYNNIT JA KAVIJAMAARAT

Cityconin
Myynti, Me? Kavijimasrs, milj. Vaikutus- Vuokrat.tavissa Kesky.kse‘ssa . omistama
alueen asukas- oleva pinta-ala liketilaa Myynnit,  vuokrattava
Kauppakeskus Paikkakunta 2014 2013 Muutos, % 2014 2013 Muutos, % pohja? yhteensd, m? yhteensd, m® euroa/m?/kk pinta-ala, m?
Suomi
Paakaupunkiseutu
Arabia Helsinki 578 559 3 28 28 2 20000 14500 13500 398 14500
Columbus Helsinki 98,5 98,5 0 6,3 6,1 4 85000 21000 19300 429 21000
Espoontori? Espoo 40,4 40,3 0 36 37 -1 69000 23600 11900 4amn 16300
Heikintori Espoo n7 17,1 -32 17 19 -1 76000 9500 7000 235 6300
Isomyyri Vantaa 18,1 19,7 -8 18 18 -3 85000 15000 12700 195 10800
Iso Omena Espoo 2485 260,0 -4 88 89 -1 202000 63300 51200 424 63300
Lippulaiva Espoo 94,9 95,6 -1 4,0 39 0 71000 19000 16900 497 19000
Martinlaakson Ostari Vantaa 404 391 4 19 18 5 25000 7400 7300 473 7400
Myllypuron Ostari Helsinki 230 22,5 2 n/a n/a 29000 7400 7200 360 7400
Myyrmanni Vantaa 144,0 149,4 -4 6,7 6,8 -1 106 000 39600 31100 403 39600
Tikkuri® Vantaa 296 303 -2 25 26 -5 117000 15200 8000 289 10700
Muu Suomi
Duo Tampere 639 613 4 4,4 4,2 4 102000 15200 11900 455 13600
Forum Jyvaskyla 56,6 559 1 52 6,1 -16 121000 23200 20700 258 16800
Galleria® Oulu 4,2 58 -27 07 09 -25 96000 6400 2600 197 6400
IsoKarhu Pori 339 36,6 -7 27 30 -1 82000 15000 12600 226 15000
|soKristiina Lappeenranta 94 26,4 -64 07 2.0 -64 59000 22800 14900 109 11400
Jyvéskeskus Jyvaskyla 19,1 19,7 -3 34 36 -5 121000 12300 7800 281 5900
Koskikeskus Tampere 1255 124,7 1 57 54 6 229000 34300 29600 380 34300
Linjuri Salo 339 356 -5 25 27 -6 39000 10500 9400 405 9200
Sampokeskus Rovaniemi 221 18,8 17 17 1.9 -1 52000 13800 8000 230 13800
Trio Lahti 71,4 715 0 6,3 6,7 -6 124000 48800 34800 214 45500
Kauppakeskukset, Suomi yhteensa 12468 12847 -3 733 76,7 -5 - 437800 338400 - 388 200
Ruotsi
Tukholman alue ja Uumaja
Fruéngen Centrum Tukholma 31,2 312 0 n/a n/a - 58000 14800 6600 414 14800
Hégdalen Centrum Tukholma 62,6 60,5 3 n/a n/a 52000 19300 15900 394 19300
Jakobsbergs Centrum Tukholma 86,4 919 -6 6,3 6,3 1 440000 41600 27000 303 41600
Liljeholmstorget Galleria Tukholma 1724 169,2 2 99 99 0 1056000 41000 28000 530 41000
Strompilen Uumaja 130,0 124,7 4 47 45 4 92000 27000 23600 467 27000
Tumba Centrum Tukholma 62,2 60,9 2 36 35 3 211000 25500 14100 410 25500
Akermyntan Centrum Tukholma 334 316 6 18 18 0 154000 10200 8000 429 10200
Akersberga Centrum Tukholma 89,1 87,6 2 59 6,0 -2 89000 28200 24200 376 28200
Géteborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 68,3 66,3 33 33 1 31000 40700 22000 350 40700
Kauppakeskukset, Ruotsi yhteensa 735,5 7239 2 35,6 35,3 1 - 248 300 169 400 - 248300
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OPERATIIVISET AVAINLUVUT

Cityconin
Myynti. Me! Kaviismasrs, mili Vaikutusalu- Vuokrattavissa Keskuksessa omistama
yynt, J - mby. een asukas- oleva pinta-ala liiketilaa Myynnit,  vuokrattava
Kauppakeskus Paikkakunta 2014 2013 Muutos, % 2014 2013 Muutos, % pohja? yhteensd, m? yhteensd, m? euroa/m?/kk pinta-ala, m?
Baltia ja uudet markkinat
Viro
Kristiine Keskus Tallinna 1317 1209 9 78 75 3 270000 43700 43600 25] 43700
Magistral Tallinna 299 26,4 13 34 33 3 66 000 11700 11700 213 11700
Rocca al Mare Tallinna 153,4 1439 7 6,3 6,6 -3 340000 57400 56300 223 57400
Tanska
Albertslund Centrum Kéopenhamina 36,7 36,9 0 39 38 1 113000 14800 10000 220 14800
Baltia ja uudet markkinat yhteensd 3518 328,0 7 214 21,2 1 - 127 600 121600 - 127 600
Sijoituskiinteistdt yhteensd 23341 23367 0 130,2 1333 -2 - 813700 629 400 - 764100
Kista Galleria, 100 % Tukholma 2628 264,7 -1 18,7 18,5 1 752000 95200 60300 450 95 200
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria yhteensa 25969 26014 0 148,9 151,8 -2 - 908 900 689700 - 859300
1) Myynnit sisdltdvét arvoioita.
2) Perustuu ajo-aika arvioihin (5-15 min).
3) Pinta-ala siséltdd Espoon Asemakujan ja Espoon Asematorin.
4) Eisisdlld Asematie 3:a eikd Kassataloa.
5) Myynnit ja kévijémadrdt eivit sisdlld Citytaloa.
VUOKRATUQTOT TOIMIALOITTAIN, KAUPPAKESKUKSET"
Baltia ja Citycon, Citycon, sijoituskiinteistdt
Suomi Ruotsi uudet markkinat sijoituskiinteist6t yhteensa ja Kista Galleria yhteensa
Kahvilat ja ravintolat 9 8 5 8 10
Kauneus ja terveys 9 9 8 9 8
Erikoisliikkeet 2 1 1 2 1
Palvelut ja toimistot 5 25 5 1 12
Muoti 26 18 36 26 27
Paivittaistavarat 20 25 9 20 18
Tavaratalot 1 - 7 7 6
Kotija vapaa-aika 17 13 30 18 18
Suomi yhteensa 100 100 100 100 100

1) Voimassaolevan vuokrasopimuskannan mukaan 31.12.2014.
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Kehityshankkeet

VALMISTUNEET KEHITYSHANKKEET 2013-2014

Cityconin osuus

Arvioitu tuotto

Pinta-ala ennen ja toteutuneista hankkeen

Kaypa arvo, Me jélkeen hankkeen bruttoinves- valmistuttua ja
Kohde Paikkakunta, maa 31.12.2014 toteutumista, m? toinneista, Me vakiinnuttua" Valmistuminen  Lisétietoa
Kista Galleria? Tukholma, Ruotsi 5679 94200 50 - Q3/2014  Uudistusprojekti, jossa kauppakeskuksen toiseen kerrokseen

94600 (yht.10) rakennettiin 2 400 nelidmetrin digitaalinen kirjasto. Kirjasto
on Tukholman kaupungin kanssa tehty yhteisinvestointi.

Akermyntan Tukholma, Ruotsi 22,7 8500 6,9 6,9 Q02/2013  Uudistushanke, jossa kauppakeskus ja sen pysakainti
Centrum 10100 uudistettiin. Hankkeessa parannettiin my6s kauppakeskuksen

energiatehokkuutta. Ankkurivuokralaiset: ICA, Lidl.

1) Arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuonna hankkeen valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakéytté / kokonaisinvestointi (koko Cityconin kohteeseen investoima pdédoma).

2) Osaomisteinen kohde.

KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET
3112.2014

Pinta-ala Cityconin Arvioitu tuotto
ennenja jal- osuus Cityconin hankkeen
Kaypd Hankkeen keenhank-  arvioidusta toteutuneet Valmis- Esi-  valmistuttua
Paikkakunta, arvo,Me pinta-ala, keentoteu-  nettoinves- bruttoinves-  tuminen,  vuokraus- javakiinnuttua
Kohde maa 31.12.2014 m2)  tumista,m? toinnista, Me toinnit, Me tavoite  aste, %? %3 Listietoa
IsoOmena  Espoo, Suomi 4102 46000 63300 182 36,6 Q4/2016 35 6,5-7,0 Laajennusprojekti, johon sisaltyy olemassa olevan kauppakeskuksen osittai-
99000  (yht.250) nen uudistaminen. Laajennus integroidaan kokonaisuudessaan Matinkylan
uuteen metro-ja linja-autoasemaan. Liikevalikoima keskittyy muotiliikkeisiin
ja laajaan ravintolatarjontaan seka vapaa-ajan palveluihin. Iso Omena on
projektin jalkeen yksi Suomen suurimmista ja houkuttelevimmista kauppa-
keskuksista. Projektin ensimmainen osa toteutetaan yhteistydssa NCC PD:n
kanssa. Ankkurivuokralaiset: kirjasto, kaupungin terveyskeskus.
IsoKristiina® Lappeenranta, 555 32000 22400 56 403 Q4/2015 80 7.3 Kauppakeskuksen mittava uudistus ja laajennus. Kauppakeskusta
Suomi 34000 (yht.m2) kehitetaén vastaamaan l&hinna paikallisten asiakkaiden, mutta myds
venaldisten turistien tarpeisiin. Erikoisuutena hankkeessa on se,
ettd Lappeenrannan kaupunginteatteri sijoittuu kauppakeskuksen
laajennusosaan. Kauppakeskukseen tulee myds terveydenhuollon
tiloja, kuntosalija elokuvateatteri. llmarinen on JV-kumppani 50
prosentin osuudella sekd kehityshankkeessa ettd olemassa olevassa
kauppakeskuksessa. Ankkurivuokralaiset: Sokos/Marks & Spencer,
Anttila, Finnkino, S-market, K-supermarket.
Stenungs  Goteborgin 68,7 5000 36400 18 97 Osa2 Osal 7.5 Noin 5000 neliémetrin laajennus, joka siséltaa uusia myymalatiloja
Torg alue, Ruotsi 41400 Q1/2016 100 seka uuden paasisaankaynnin. Ensimmainen vaihe (4 500 m2) valmistui
marraskuussa 2014, jolloin uusi paasisaankayntija H&M avattiin.
Toisessa vaiheessa kohdetta uudistetaan ja laajennetaan edelleen.
Uudet ankkurivuokralaiset: H&M ja Nordic Wellness.
Kista Tukholma, 5679 6000 94600 6 52 Q4/2015 100 - Kauppakeskuksen uudistushanke, jossa pohjoispuolen ilmettd
Galleria® Ruotsi 95100 (yht.12) uudistetaan (osa1) ja ravintola-aluetta parannetaan/laajennetaan (osa 2).

Ensimmainen vaihe, joka sisaltaa uuden sisaankaynnin ja vapaa-ajan seka
ravintolatarjonnan monipuolistamisen, valmistui marraskuussa 2014.

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan nykyisten tilojen muutosaluetta sekd lagjennusosaa yhteensa.
2) Allekirjoitetut ja sovitut vuokrasopimukset, euromédrdinen esivuokrausaste.
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3) Arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuonna hankkeen valmistumisesta)
sis. mahdollinen vajaakéytté / kokonaisinvestointi (koko Cityconin kohteeseen investoima pééoma).
4) Osaomisteinen kohde.



SUUNNITTEILLA OLEVAT KEHITYSHANKKEET

3112.2014

OPERATIIVISET AVAINLUVUT

Kehityshankkeet, joita suunnitellaan, vuokraneuvottelut ovat kaynnissa, kaavamuutos on vireilld ja/tai Cityconilla (tai yhteistydkumppanilla) on tonttivaraus.

Kohde

Kaypa Arvioitu
Paikkakunta, arvo, Me hankkeen
maa 31.12.2014 pinta-ala, m??

Arvioitu
lisattava
pinta-ala,
m2

Arvioitu
investointi-
tarve, Me?

Hankkeen

Hankkeen

kaynnistys- valmistumis-

tavoite

tavoite

Lisatietoja

Porin
Asema-aukio

Pori, Suomi 10,9 23000

4000

40

2015

2017

Satakunnan ammattikorkeakoulun SAMKin uuden kampuksen rakentaminen Porin
Asema-aukion tiloihin. Hankkeen my&té Cityconin yhdinliiketoimintaan kuulumaton
Asema-aukion kiinteistd saa vahvan, pitké-aikaisen vuokralaisen (20 vuoden vuokra-
sopimuksella), joka téytt&aa kiinteistdn viime vuosien huomattavan rakenteellisen
vajaakayton. Rakennustydt on aloitettu tammikuussa 2015.

Mélndals
Galleria

Géteborg, - 25000

Ruotsi

25000

120

2015

2018

Hankkeessa puretaan nykyinen vanhentunut liikekiinteistd ja sen paikalle rakennetaan
uusi kauppakeskus. Mélndals Galleriasta tulee paivittdiseen asiointiin painottuva
moderni kauppakeskus. Uuteen kauppakeskukseen tulee 70 liikettd, ravintolaaja
palvelua. Cityconja NCC PD ovat sopineet yhteisyrityksestd, jonka mukaan osapuolet
osallistuvat hankkeeseen 50 prosentin osuuksin. Hankkeen valmistuttua Citycon
ostaa NCC:n osuuden. Hanke toteutetaan yhteistyssa Mélndalin kunnan kanssa,
jolta Citycon jaNCC ostavat tontin seka vanhan liikekiinteiston. Vuokraneuvottelut
jakaavoitusprosessi ovat kaynnissa. Cityconin hallitus on tehnyt my@nteisen
investointipaatoksen hankkeesta.

Tumba
Centrum

Tukholma, 61,1
Ruotsi

16000

11000

53

2015

2017

Kauppakeskuksen laajennusprojektiliittyy uuden bussiterminaalin ja nykyisen
kauppakeskuksen osittaiseen uudistustukseen. Kaavamuutos on hyvéksytty
javuokraneuvottelut ovat kdynnissa. Cityconin hallitus on tehnyt myonteisen
investointipaatoksen hankkeesta.

Lippulaiva

Espoo, Suomi 701 36000

23000

50-70

2015

2017

Kauppakeskuksen laajentamista suunnitellaan, koska Lansimetroa on paatetty jatkaa
Espoonlahteen. Suunnitelmiin kuuluu my&s uuden bussiterminaalin rakentaminen
Lippulaivan viereen (kaavoitusprosessi kesken). Cityconin suunnitelmissa
laajennusosaan rakennettaisiin uusi kirjasto, kulttuuripalveluita ja merkittavasti lisaa
paivittaistavarakaupan tilaa.

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan nykyisten tilojen muutosaluetta sekd laajennusosaa yhteensd.
2) Investointitarve muuttuu ja tarkentuu suunnittelun edetessd. Luku on tdmdnhetkinen paras arvio.
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KEHITYSHANKKEET

POTENTIAALISET KEHITYSKOHTEET
31.12.2014

Citycon tutkii muun muassa naiden kohteiden kehittamis- ja/tai laajentamismahdollisuuksia.
Virallisia paatoksia eiole tehty.

Kaypa arvo Arvioitu hankkeen
Kohde Paikkakunta, maa 31.12.2014, Me pinta-ala, m?" Lisatietoja
Liljeholmstorget Galleria Tukholma, Ruotsi 2581 20000 Kauppakeskuksen laajennusta metroraiteiden yli selvitetaan.
Paatavoitteena olisi vahittdiskauppa-ja palvelutarjonnan lisééminen.
Suunnitelmiin kuuluu myds lisad asuntojen ja terveydenhoitotilojen/
toimistojen rakennusoikeutta.

Kista Galleria? Tukholma, Ruotsi 5679 12000 Citycon tutkii laajennus- ja uudistushankkeen mahdollisuutta.
Hankkeeseen sisaltyisi kauppakeskuksen laajentaminen metroaseman
suuntaan sekd olemassa olevan rakennusoikeuden hyédyntaminen
ja uuden hakeminen muun kuin liiketilojen kuten asuntojen,
terveydenhoitotilojen ja/tai hotellin rakentamiseksi.

Hégdalen Centrum Tukholma, Ruotsi 324 3000 Laajennus- ja uudistusprojektin mahdollisuutta selvitetaan.
Projektiin sisaltyisivat julkisivun ja sisdankdynnin kohentaminen
sekd vuokralaismuutokset. Suunnitelmiin sisaltyy
lisdrakennusoikeus asunnoille.

Jakobsbergs Centrum Tukholma, Ruotsi 1015 10000 Uudistusprojektin mahdollisuutta selvitetaan. Suunnitelmiin sisaltyy
myds rakennusoikeuden hakeminen asunnoille.

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan nykyisten tilojen muutosaluetta sekd lagjennusosaa yhteensd (ei sisélld asuntoja).
2) Osa-omisteinen kohde.
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OPERATIIVISET AVAINLUVUT

Ymparistovastuun taulukot

Energia

VALILLINEN ENERGIAN KULUTUS" (EN4)

2014 2013 2012 201 2010 GRI EPRA Code
Kiinteistésahkonkulutus (MWh) 110816 110 211 111587 113710 104 853 EN4 Elec-Abs
Kiinteistdn omistajan ostama vuokralaisten
sahkénkulutus (MWh)2) 69672 71745 72571 67984 62200 EN4 Elec-Abs
Séhkankulutus yhteensd (MWh) 180483 182053 184158 181693 167052 EN4 Elec-Abs
Cityconin toimipisteiden ja toimistojen séhkonkulutus (MWh) 339 72 73 86 41 Elec-Abs, own office
Uusiutumaton sahkd (MWh) 145786 167 512 169800 176737 161085 EN4 Elec-Abs
Uusiutuva sahkd (MWh) 34697 14406 14358 4956 5967 EN4 Elec-Abs
Kaukoldmpé (MWh)?) 126 614 133811 143395 138163 171342 EN4 DH&C-Abs
Kaukokylma (MWh)3 6694 2025 151 1799 1606 EN4 DH&C-Abs
Vilitdn energian kulutus (EN3)
Polttoaineet (MWh) 3279 4590 3810 936 0 EN3 Fuels-Abs
Primé&érienergia (TJ) 1889 1917 1966 1910 1927 EN3-EN4
Ominaiskulutus ¥
Energian ominaiskulutus kauppakeskukset (kWh/m?) 251 280 272 263 321 CREI Energy-Int
Energian ominaiskulutus kauppakeskukset (kWh/kéavija)® 143 155 1,51 149 183 CRE2 Energy-Int
Energian ominaiskulutus Muut kauppapaikat (kWh/m?) 229 235 247 239 209 CREI Energy-Int

Energia-ja hiilidioksidilukujen raportoinnin kattavuus on 99 % Cityconin omistamasta ja operatiivisen maardysvallan alla olevasta vuokrattavasta pinta-alasta.

1) Cityconin raportoima energiankulutus kattaa Cityconin omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, joissa Cityconin omistusosuus on yli 50 % (poislukien yhden kohteen, jossa Citycon ei vastaa energian
hankinnasta). Kista Gallerian ympdristétunnusluvut on raportoitu kokonaisuudessaan 2014. Kista Gallerian ympéristétunnuslukuja ei ole raportoitu aiempina vuosina.

2) Citycon raportoi sdhkénkulutukseen myés vuokralaisten sGhkénkulutuksen, niissd tapauksissa, joissa Citycon vastaa sGhkénhankinnasta. Jos séhkéenergian ostosopimus kuuluu vuokralaisen vastuulle,

sitd ei ole sisdllytetty raportoinnin piiriin.
3) Lémmitys- ja jééhdytysenergia raportoidaan kaikilta osin. Lémmitysenergiaa ei ole sdékorjattu.
4) Ominaiskulutuksen osalta raportoitu séhkénkulutus on rajattu kiinteistésdhkaén, johon Citycon voi omilla toimillaan suoraan vaikuttaa. Kiinteistdsahké pitdd sisdllaan mm. yleisen valaistuksen, ilmanvaihdon,
yleisen jadhdytystason, hissien ja liukuportaiden sekd kiinteistéteknisten jérjestelmien sGhkdnkulutuksen.

5) Pl Fruéngen Centrum ja Hégdalen Centrum ja Myllypuro, joiden kdvijémddrdt eivét ole tiedossa.

6) Luku siséltdd padkonttorin kulutuksen, muut toimistot on integroitu kauppakeskuksiin. Paékonttorin [Gmmitys, vesi ja jatteet eivét sisdlly raportointiin, koska ne laskutetaan vuokrassa eikd niitd raportoida
Cityconille erikseen.

VIIHTYISIA URBAANEJA KOHTAAMISPAIKKOJA 79



80

YMPARISTOVASTUUN TAULUKOT

ENERGIANKULUTUS ENERGIANKULUTUS KIINTEISTOTYYPEITTAIN
Kokonaisenergian Kokonaisenergian
MWh Kiinteistosahké  Lamménkulutus kulutus " MWh Kiinteistosahké  Lammonkulutus kulutus?
2010 104853 171342 277801 2010
201 Nn3710 138163 254608 Kauppakeskukset 91596 136142 229217
2012 ms87 143395 260303 Muut kauppapaikat 13256 35200 48584
2013 1no2n 133811 250637 201
2014 110816 126 614 247 402 Kauppakeskukset 92520 109665 204862
Muutos-% 2014/2013 0,5 -5,4 -5,0 Muut kauppapaikat 21189 28498 49746
Muutos-% 2014/2010 57 -26,1 -109 2012
Kauppakeskukset 92585 15285 213175
Muut kauppapaikat 19002 28110 47129
ENERGIANKULUTUS LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN oo 2B
Kokonaisenergian Kauppakeskukset 93439 110358 210378
iintelsts . Kokonals- kulutus vertailu- =, /1o oo oaiiat 16771 23453 40259
iinteisto- Lammén- energian kelpoisissa kaup-
MWh sahko kulutus kulutus? pakeskuksissa? 2014
Suomi Kauppakeskukset 94618 104778 209335
2010 73156 127 478 200634 Muut kauppapaikat 16198 21836 38067
201 79227 99320 178548
2012 76994 106 966 183960 Muutos-% kauppakeskukset 2014/2013 13 -5,1 -0,5
2013 77309 99319 176629 127183  Muutos-% muut kauppapaikat 2014/2013 -3,4 -6,9 -5.4
2014 70818 92008 162826 122253  Muutos-% kauppakeskukset 2014/2010 33 -23,0 -8,7
Muutos-% 2014/2013 -8,4 7.4 7.8 -39  Muutos-% muut kauppapaikat 2014/2010 22,2 -38,0 -216
Muutos-% 2014/2010 -3,2 -27.8 -18,8
Ruotsi
2010 25653 38289 65548 VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN JA MUIDEN
201 2569 24931 62429 KAUPPAPAIKKOJEN ENERGIANKULUTUS (ELEC-LFL & DH&C-LFL)
2012 23106 32347 56 964 Kokonaisenergian
2013 21820 30051 >38%6 44038 MWh Kiinteistosahkd  Lammonkulutus kulutgus U
2014 29939 30726 67359 39146 Kauppakeskukset
Muutos-% 2014/2013 37,2 2,2 25,0 -1 2013 73877 97555 173422
Muutos-% 2014/2010 16,7 -19,8 28 2014 70494 90820 163524
Baltia ja uudet markkinat Muutos-% 2014/2013 46 6.9 57
2010 6044 5575 1619 Muut kauppapaikat
201 8783 3912 13631 2013 13875 20962 34872
2012 11487 4082 19379 2014 15485 20997 36515
2013 11081 4441 20112 2201 Muutos-% 2014/2013 16 02 47
2014 10058 3880 17 217 2125
Muutos-% 2014/2013 -9,2 -12,6 -14,4 -3,5
Muutos-% 2014/2010 66,4 -30,4 48,2
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1) Kokonaisenergia sis. kiinteistéséhkén, [Gmmityksen ja jaahdytyksen.



Hiilidioksidi

KASVIHUONEPAASTOT LUOKITTAIN

OPERATIIVISET AVAINLUVUT

KIINTEISTOJEN VERTAILUKELPOISET SUORAT JA EPASUORAT

KASVIHUONEPAASTOT (EN 16, EN17, EPRA GHG-DIR-LFL, GHG-INDIR-LFL)

TnCOze 2014 2013 2012 201 2010  TnCOze 2014 2013

Scope, suora 650 909 755 185 0 Kiinteistosahkd 13389 13976

Scope 2, epasuora 77 648 71816 73165 69490 67567  Kiinteistéomistajan ostama vuokralaissahka" 10591 10357

Scope 3, epasuora 1240 693 689 672 871  Kiinteistdjen lammitys ja kaukokylma 20201 20933

Yhteensa 79538 73419 74609 70348 68438 Kiinteistojen jatevedet 473 177
Kiinteistojen jatteet 67 67
Yhteensa 44721 45510

KIINTEISTOJEN VERTAILUKELPOISET KASVIHUONEPAASTOT

LUOKITTAIN . e
KIINTEISTOJEN KASVIHUONEKAASUJEN OMINAISPAASTOT

TnCOze 2014 2013

Scopel, suora (CRE3, EPRA GHG-INT)?

Scope 2, epasuora 44181 45 266 2014 2013 2012 201 2010

Scope 3, epasuora 540 244 Kiinteist6jen kasvihuonekaasujen

Yhteensi 44721 45510 Ominaispaastdt (kgCO2e/m?) 45 50 50 47 53
Kiinteistdjen kasvihuonekaasujen
ominaispaastot (kgCOz2e/vierailja) 0,31 0,35 0,36 0,35 0,40

SUORAT JA EPASEUORAT KASVIHUONEPAASTOT

(EN16, EN17, EPRA GHG-DIR-ABS, DHG-INDIR-ABS) KIINTEISTOJEN KASVIHUONEKAASUJEN OMINAISPRASTOT

TnCO2ze 2014 2013 2012 20m 2010 LIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN?

Kiinteistosahko 20880 20850 21112 21079 17180

Kiinteistbomistal Kiinteistéjen kasvihuonekaasujen ominaispéastot (kgC0ze/m?) 2014 2013

linteistéomistajan ostama -

vuokralaissahks 34036 25626 25 261 23222 18001 Suomi 8 76

Kiinteistdjen [ammitys Ruotsi 10 9

jakaukokylma 23365 26196 27 484 25314 32335  Baltiajauudet markkinat 90 74

Omien toimitilojen sahko

jalammitys 17 53 63 61 3] Hiilijalanjdlki ei ole kokonaisuudessaan vertailukelpoinen vuoden 2014 ja aikaisempien vuosien valill.

— . Sdhkén padstéjen laskennassa vuodelle 2014 on kdytetty IEA:n tilastoimia maakohtaisia séhkéntuotan-
Kiinteistgjen jatevedet 762 225 234 239 210 non ominaispécistsjd (viiden vuoden keskiarvo 2007-20T1). Kaukolémmélle vuoden 2014 laskentaan on
Kiinteistojen jatteet 86 75 74 77 68 kdytetty Suomessa, Ruotsissa ja Virossa maakohtaisia ominaispadstdjd. Aiempien vuosien laskennassa

- - energian padstdkertoimina kdytettiin IEA:n tilastoimia maakohtaisia séhkén- ja [dmmdntuotannon keski-
Litkematkustaminen 300 Ell 303 275 473 macirdisi ominaispddstdjd (viiden vuoden keskiarvo 2005-2009), mutta nykyddn IEA tilastoi pelkkdd
Tyopaikan ja kodin valiset matkat 90 73 76 78 117 séhkéntuotantoa.

MUUt E)mqn'to!rninnan 1) Citycon raportoi vuokralaisten sGhkénkulutuksesta syntyvét padstét, niissd tapauksissa, joissa
liittyvat paastot 3 3 3 4 2 Citycon vastaa séhkénhankinnasta. Jos séhkdenergian ostosopimus kuuluu vuokralaisen vastuulle,
Yhteensa 79538 73419 74 612 70347 68 439 sitd ei ole sisdllytetty raportoinnin piiriin.

2) Kasvihuonekaasujen ominaispddstdjen laskennassa kdytetddn kiinteistésdhkén, lGmmityksen

jajadhdytyksen sekd kiinteistdjen jatevesistd ja jatteistd aiheutuneita padstdjd.

Energia-ja hiilidioksidilukujen raportoinnin kattavuus on 99 % Cityconin omistamasta ja operatiivisen maardysvallan alla olevasta vuokrattavasta pinta-alasta.
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YMPARISTOVASTUUN TAULUKOT

Vesi

VEDEN KULUTUS (EN8, CRE2, EPRA WATER-ABS, WATER-LFL, WATER-INT)

Vertailukelpoisten

Veden ominaiskulutus

Veden ominaiskulutus
vertailukelpoisissa

Veden kokonais- Vertailukelpoinen Kauppakeskusten kauppakeskusten kauppakeskuksissa l/ kauppakeskuksissa
kulutus (m3) vedenkulutus (m?) vedenkulutus (m?) vedenkulutus (m?) kavija" |/kavija"

2010 562604 487275 4]
20M 639457 573626 38
2012 632306 581990 40
2013 603014 474 415 560 464 437651 37 34
2014 723423 449765 685898 414196 43 33
Muutos-% 2014/2013 20,0 -5,2 22,4 -5,4
Muutos-% 2014/2010 28,6 40,8

VEDEN KOKONAISKULUTUS LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN

Kauppakeskusten Vertailukelpoisten Veden ominaiskulutus
Veden kokonaiskulutus vedenkulutus litkketoiminta- kauppakeskusten vedenkulutus kauppakeskuksissa liike-
liiketoiminta-alueittain (m?3) alueittain (m3) liiketoiminta-alueittain (m?3) toiminta-alueittain |/k&vija
Suomi !
2010 277188 226221 28
201 295336 253101 31
2012 295927 256281 3]
2013 294 216 253844 232626 29
2014 280803 245193 237326 31
Muutos-% 2014/2013 -4,6 -3.4 2,0
Muutos-% 2014/2010 13 84
Ruotsi K
2010 245834 221472 6,8
201 287360 263764 6,9
2012 269635 258965 58
2013 237718 235540 197587 59
2014 378896 376786 169138 6,6
Muutos-% 2014/2013 59,4 60,0 -14,4
Muutos-% 2014/2010 54,1 70,1
Baltia ja uudet markkinat
2010 39582 39582 34
2010 56761 56761 32
2012 66 744 66 744 35
2013 71080 71080 7438 35
2014 63919 63919 7732 37
Muutos-% 2014/2013 -10,1 -10,1 4,0
Muutos-% 2014/2010 61,5 61,5

Veden kulutuksen raportoinnin kattavuus on 99 % Cityconin omistamasta ja operatiivisen maaraysvallan alla olevasta vuokrattavasta pinta-alasta.

1) Veden ominaiskulutus ilmoitetaan poislukien Fruéngen Centrum, Hégdalen Centrum Ja Myllypuron ostoskeskus, joiden kévijémddrdt eivét ole tiedossa.
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OPERATIIVISET AVAINLUVUT

Jatteet
JATTEIDEN KASITTELYTAPA KOKONAISJATEMAARAT KOKONAISJATEMAARAT
(EN22, EPRA WASTE-ABS) 2014 2013 LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN t
t % t % t 2010 13644
Kaatopaikkajate 2091 122 2410 16,0 Suomi 201 15361
Poltettu jate 4294 251 4179 277 2010 9314 2012 14896
Kompostoitu jate 2628 15,4 2724 18,0 201 10143 2013 15097
Kierratetty jate 7402 433 5299 351 2012 9835 2014 17105
Uusiokaytetty jate 689 4,0 485 32 2013 9959 Muutos-% 2014/2013 133
Yhteensa 17105 100 15097 100 2014 9780 Muutos-% 2014/2010 25,4
Ruotsi
2010 3734
JATTEIDEN KASITTELYTAPA VERTAILUKELPOISISSA KOHTEISSA 201 4373 KAUPPAKESKUSTEN
(EN22, EPRA WASTE-LFL) 202 4067 JATEMARRAT t
2014 % 2013 % 2014 6338 2010 12973
Kaatopaikkajate 1874 14,0 2040 15,2 Baltia ja uudet markkinat 201 14596
Poltettu jate 3664 274 3654 273 2010 596 2012 14118
Kompostoitu jate 2554 191 2581 193 201 839 2013 14 446
Kierratetty jate 4638 34,6 4743 354 2012 994 2014 16599
Uusiokaytetty jate 660 49 379 28 2013 1021 Muutos-% 2014/2013 14,9
Yhteensa 13390 100 13397 100 2014 986  Muutos-% 2014/2010 27,9
KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT JATELAJEITTAIN
2014 2013 2012 201 2010
t % t % t % t % t %
Tavanomainen jate
Kaatopaikkajate 1629 98 1964 136 2150 15,2 3033 208 2917 225
Energiajate 4229 255 4104 284 3909 277 3874 265 3540 273
Paperi YAl 43 739 51 683 48 671 4,6 440 34
Muovi 1915 15 66 0,5 56 04 54 04 44 03
Pahvi 4066 24,5 3686 255 3588 254 3604 247 3679 28,4
Biojate 2580 15,5 2658 18,4 271 19,2 2193 15,0 1557 12,0
Metalli 221 13 220 15 145 1,0 159 11 128 1,0
Lasi 308 19 377 26 287 20 384 2,6 378 29
Muut uusiokdytetyt jatteet 578 35 432 30 338 24 370 25 236 18
Muut sekalaiset jatteet 274 16 148 10 225 16 230 16 51 04
Vaarallinen jate 87 05 51 04 26 02 24 02 3 00
Yhteensa 16 599 100 14 446 100 14118 100 14596 100 12973 100

Jatetietojenraportoinnin kattavuus on 95 % Cityconin omistamasta ja operatiivisen maardysvallan alla olevasta vuokrattavasta pinta-alasta. (Vuokralaiset ovat vastuussa
jatteiden kasittelysta 5 %:ssa kohteista vuokrattavalla pinta-alalla mitattuna).
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YMPARISTOVASTUUN TAULUKOT

JATTEIDEN KASITTELYTAPA KAUPPAKESKUKSISSA

(EN22, EPRA SUSTAINABILITY BPR 3.10)

2014 % 2013 % ¢ 2012 % 201 % 2010 %
Kaatopaikkajate 1903 1,5 2112 14,7 2375 16,8 3263 22,4 2968 229
Poltettu jate 4229 255 4104 283 3909 277 3874 26,5 3540 273
Kompostoitu jate 2580 155 2658 18,5 271 19,2 2193 150 1557 120
Kierratetty jate 7222 43,5 5088 352 4759 337 4872 334 4669 36,0
Uusiokaytetty jate 665 4,0 484 34 364 2,6 394 27 240 18
Yhteensa 16 599 100 14 446 100 14118 100 14 596 100 12973 100
JATTEIDEN KASITTELYTAPA VERTAILUKELPOISISSA VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT
KAUPPAKESKUKSISSA (EN22, EPRA WASTE-LFL) JATELAJEITTAIN
2014 % 2013 % 2014 % 2013 %
Kaatopaikkajate 1693 131 1873 14,4 Tavanomainen jate
Poltettu jate 3612 279 3584 27,6 Kaatopaikkajate 1574 12,0 1727 133
Kompostoitu jate 2510 19,4 2536 19,5 Energiajate 3612 278 3584 275
Kierratetty jate 4475 34,6 4607 35,5 Paperi 341 2,6 382 29
Uusiokaytetty jate 635 49 378 29 Muovi 48 04 57 05
Yhteensa 12926 100 12977 100 Pahvi 3627 279 3605 278
Biojate 2510 18,9 2536 19,2
Metalli 188 15 2N 16
JATTEIDEN KASITTELYN SUHTEELLINEN OSUUS KAUPPAKESKUKSISSA kst = 23 2 28
LIKETOIMINTA-ALUEITTAIN (EN22, EPRA WASTE-ABS) Muut uusiokytetyt jatteet 248 42 == Z
Baltia ja Muut sekalaiset jatteet 118 17 145 11
uudet  Vaarallinen jate 87 07 51 04
% Suomi Ruotsi markkinat  Yhteens3 12926 100 12977 100
Kaatopaikkajate 16,3 50 78  Jatemaara muutos-% 2014/2013 -0,39
Poltettu jate 19,5 313 44,6
Kompostoitu jate 22] 74 6,4
Kierratetty jate ! >48 02 KAUPPAKESKUSTEN KIERRATYSASTE Battia:
Uusiokaytetty jate 6,1 16 03 altlzl:
Yhteensa 100 100 100 o Yhteensa Suomi Ruotsi markulfingt
2010 77, 714 98,6 343
201 77,6 69,8 94,8 82,1
2012 832 775 955 86,4
2013 854 80,4 96,5 86,2
2014 88,5 837 95,0 92,2
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Henkilosto

HENKILOSTOMAARA

OPERATIIVISET AVAINLUVUT

2014 2013 2012 201 2010

Henkildstomasra 31.12. (LA1)

Yhteensé 151 127 129 136 129

Kista Galleria 1 10 - - -

Yhteensa sis. Kista Galleria 152 137 129 136 129
Henkiléstd maittain 31.12. (LA1)

Suomi 92(60,5%) 83(60,6%) 86 (66,7%) 90 (66,2%) 84 (65,1%)

Ruotsi sis. Kista Galleria 48(31,6%) 43(31,4%) 32(24,8%) 35(25,7%) 37(28,7%)

Viro 9(6,0%) 9(6,6%) 9(7,0%) 9(6,6%) 7(5.4%)

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

Hollanti 3(2,0%) 1(0,7%) 1(0,8%) 1(0,7%) -
Henkildsté liiketoimintayksikdittéin 31.12. (LAT)

Suomen liiketoimintayksikkd 41(27,0%) 47 (34,3%) 60(46,5%) 58(42,6%) 54(41,9%)

Ruotsin liiketoimintayksikkd sis. Kista Galleria 41(27,0%) 42(30,7%) 31(24,0%) 35(25,7%) 37(28,7%)

Baltia ja uudet markkinat -liketoimintayksikké 9(5,9%) 10(7,3%) 10(7,8%) 10(7,4%) 10(7,8%)

Konsernihallinto 61(40,1%) 38(27,7%) 28(21,7%) 33(24,3%) 28(21,7%)

Sosiaalisen vastuun osiossa on kaytetty seuraavia laskukaavoja:

Poissaoloprosentti=
Sairauspoissaolopéivat (1.1.-3112)

X100 %
Teoreettinen sdannéllinen tydaika paivina (1.1.-31.12) ’

Koulutuspaivien lukumaara per henkilé =
Koulutuspéivien lukumaara (1.1.-3112.)
Henkilostén maara keskimaarin (1.1.-31.12.)
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HENKILOSTO

HENKILOSTOTUNNUSLUKUJA Y

2014 2013 2012 201 2010

Tyésuhdemuodot 31.12. (LAT)

Vakituiset tyontekijat/Méaaraaikaiset tydntekijat 130/21(86,1%/13,9%) 12/15(882/1,8%) 122/7(94,6/54%) 130/6(956/44%) 122/7(94,6/54%)

Kokoaikaiset tydntekijat/Osa-aikaiset tyontekijat 145/6(96,0%/4,0%) 120/7(945/55%)  125/4(96,9/31%)  134/2(98,5/15%) 129/0(100/0,0%)
Henkiléstén keski-iké ja sukupuolijakauma (LAT)

Keski-ika, vuotta 31.12. 40 41 42 42 43

Alle 18-vuotiaat tyontekijat vuoden aikana 0 0 0 0 0

Naisten/miesten prosenttiosuus henkildstdsté 31.12. 49,0/51,0 53,5/46,5 527/473 50,0/50,0 481/519
Vaihtuvuus vuoden aikana (LAT ja LA15)

Uudet tydsopimukset sisaltaen lyhyet sijaisuudet ** 52 31 28 26 29

Naisten/miesten prosenttiosuus uusista tydsopimuksista 41,4/59,6 581/419 2 2 2

Vakituisesta tysuhteesta palveluksesta poistuneet henkilét ** 20 25 28 18 13

Naisten/miesten prosenttiosuus poistuneista henkil8istd *** 35,0/65,0 52,0/48,0 2) 2 2

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

Kaksi kertaa vuodessa (tavoite), % 732 58,6 26,7 42] 48,4

Kerran vuodessa, % 99,0 93] 629 772 92,6
Koulutuspéivit (LA10)

Péivid yhteensa vuoden aikana 419 516 469 563 437

Paivia kutakin tyontekijaa kohden 29 42 36 43 36
Sairauspoissaolot ja tapaturmat (LA7)

Sairauspaivid yhteensa vuoden aikana 243 220 424 409 296

Sairauspéivia kutakin tyontekijaa kohden 1.7 18 32 31 24

Sairauspoissaoloprosentti 07 07 13 123 103

Poissaoloja aiheuttaneita tapaturmia tydssa 0 0 0 2 1

Kuolemaan johtaneet tapaturmat 0 0 0 0 0

Mandarinas Liettuassa myyty
* Luvut sisdltdvdt Kista Galleriasta Cityconiin siirtyneet tyéntekijdit
= Luvut sisdltdavdt tydntekijat jotka eivdt siirtyneet Kista Galleriasta Cityconiin

1) Luvut eivét siséllé Kista Galleriaa
2) Lukua eiole raportoitu
3) Luku tarkistettu

Kaikki tyosuhteet perustuvat lainmukaisiin tyésopimuksiin.
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Taloudellinen vastuu

TUOTETTU JA JAETTU TALOUDELLINEN ARVO (EC1)"

2014 2013 2012
Tuotettu suora taloudellinen arvo
a) Tulot
Suomi 1477 150,4 1432
Ruotsi 60,5 633 63,1
Baltia ja uudet markkinat 372 349 328
Liikevaihto 2453 2486 2392
Tulot sijoituskiinteist6jen myynnista? 295 60,2 311
Jaettu taloudellinen arvo
b) Liiketoiminnan kulut
Suomi -38]1 -408 -40,7
Ruotsi -15,4 -17.] -173
Baltia ja uudet markkinat -8,6 -84 -7,6
Kiinteistojen hoitokuluihin liittyvét ostot -621 -66,3 -65,6
Suomi -959 -65,1 -119,9
Ruotsi -26,0 -150,2 -181
Baltia ja uudet markkinat -0,7 -10,4 -23,0
Pagkonttori -29 -0,4 -0,7
Investoinnit -125,5 -226,1 -161,7
c) Tyéntekijéiden palkat ja palkkiot
Suomi -2,6 -30 -43
Ruotsi -23 -20 -25
Baltia ja uudet markkinat -0,6 -0,6 -0,6
P&gkonttori -5,8 -51 -3,5
Palkat ja palkkiot -4 -10,7 -10,9
Suomi 00 0,0 0,0
Ruotsi 00 0,0 -01
Baltia ja uudet markkinat 00 0,0 0,0
Pagkonttori -01 0,0 0,0
Henkiloston koulutukseen kdytetyt varat -0 -0 -0
d) Maksut rahoittajille?
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta -66,3 -49,0 -41,7
Lainojen takaisinmaksut ja nostot -286,1 -475 -17.4
Maksetut ja saadut rahoituskulut seka toteutuneet kurssitappiot/-voitot -37.3 -88,4 -84,7
e) Maksut valtiolle
Tuloverot (valtiolta/valtiolle) ? -0,7 -0,7 -08
Suomi -3,8 -3,5 -31
Ruotsi -4.8 -4,0 -36
Baltia ja uudet markkinat -0,4 -0,5 -03
Kiinteistoverot (valtiolle, jélleenveloitus vuokralaisilta) -9,0 -79 -7

OPERATIIVISET AVAINLUVUT

Kiinteistdjen hoitamiseen liittyvat ostot
olivat yhteensa 62,1 miljoonaa euroa
(66,3 milj. euroa). Kiinteistdjen hoitoon liit-
tyvat palvelut vaativat aina paikallista tyo-
voimaa. Energia on kokonaisuutena suurin
hoitokuluihin liittyva kuluerd. Vuoden 2014
aikana energian tuottajille ja toimittajille
maksettiin 23,2 miljoonaa euroa (25,1 mil}.
euroa). Lammitystapana on pagosin
kaukolampd ja se hankitaan paikallisesti
kunkin alueen kaukolampdyhtiélta. Sahko
hankitaan kaikissa maissa keskitetysti.
Citycon kilpailuttaa kunkin kiinteisto-
kehityshankkeensa paikallisesti projek-
tille asetettujen tavoitteiden mukaisesti.
Cityconin tilikauden bruttoinvestoinnit
olivat yhteensd 125,5 miljoonaa euroa
(226,1 milj. euroa), joista kohdistui 25,8
miljoonaa euroa (148,1 milj. euroa) yhteis-
yritysten hankintaan ja investointeihin,
kiinteistokehitykseen 95,8 miljoonaa euroa
(75,5 milj. euroa) ja 3,8 miljooonaa euroa
(0,5milj. euroa) muihin investointeihin.

1) Luvut eivét sisdlld Kista Galleriaa.
2) Erét rahavirtalaskelmasta.
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Raportointi- ja laskentaperiaatteet seka rajaukset

Raportointiperiaatteet

Tama on Cityconin kuudes yhdistetty vuosi-
kertomus ja vastuullisuusraportti. Raportoin-
ti kattaa koko Cityconin toiminnan kaikissa
toimintamaissa. Citycon soveltaa raportoin-
nissaan Global Reporting Initiativen (GRI)
G3.1raportointiohjeistusta sekd GRI:n kiin-
teistd- ja rakennussektorin toimialakohtaisia
(CRESS) suosituksia vastuullisuusraportoin-
nin sisalldsta ja raportointiperiaatteista. Ym-
paristévastuun raportointi noudattaa myos
EPRA:n syksylld 2014 julkaisemia ohjeistuk-
sia. Uusien ja tarkennettujen ohjeistusten
pohjalta laskentatapoja on muutettu myds
takautuvasti. Raportoinnin kattavuus suh-
teessa GRI:n G3.1-raportointiohjeistukseen
on esitetty sivuilla 89-92. Cityconin tekeméan
itsearvioinnin perusteella raportti vastaa
GRI:n mukaista raportointitasoa B. Raportti
julkaistaan vuosittain ja siind esitetyt tiedot
vastaavat tilinpdatosjaksoa eli1.1.-31.12.

Laskentaperiaatteet ja rajaukset
Ympéristdvastuun tunnuslukujen raportointi
sisaltda Cityconin omistamat kauppakeskuk-
setjamuut kohteet, joissa sen omistusosuus
on vahintadn 50 % ja joissa Cityconilla on
operatiivinen maaraysvalta. Tama vastaa
98,6 % Cityconin omistamien kohteiden
vuokrattavasta alasta. Ymparistéluvut
raportoidaan kohteista, jotka olivat Cityconin
omistuksessa 30.12.2014. Luvut perustuvat
mitattuun kulutukseen, arvioita ei ole kdytetty.
Vuonna 2013 hankittu kauppakeskus Kista
Galleriaraportoidaan osana vuoden 2014
ympéristolukuja. Vuoden 2013 ymparistélu-
kuihin Kista Galleriaa ei ole siséllytetty. Kista
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Gallerian energiakustannuksia ei raportoida
osana Cityconin IFRS-lukuja.

Vaikka vuosittaiset muutokset kiinteis-
tékannassa, kuten kohteiden ostot, myynnit
jakehityshankkeet, eivét luo jarkevaa vertai-
lupohjaa vuosille, raportoi Citycon silti koko
kiinteistdkannan suoriutumista ylld mainituin
rajoituksin. Citycon noudattaa ymparist6-
vastuun laskennassa EPRA:n taloudellisten-
tunnuslukujen suosituksia vertailukelpoisten
kiinteistdjen maarittelyssa. Kiinteistdt, jotka on
ostettu taijoita on kehitetty, siirtyvat vertailu-
kelpoisten kiinteistdjen joukkoon vasta kun ne
ovat olleet toiminnassaan kaksi tayttd vuotta.
Myydyt kohteet poistetaan vertailukelpoisten
kiinteistdjen joukosta.

Energia
Citycon raportoi vuokralaisten sahkon-
kulutuksen niissé tapauksissa, joissa Citycon
vastaa séhkdnhankinnasta. Kauppakeskuksissa
vuokralaisilla on tiloissaan paasaantdises-
ti omat séhkomittarit ja sopimukset eika
Cityconilla ole tiedossa vuokralaisten kulu-
tusta. Yhdeksassatoista (19/60) kiinteistdssa
vuokralaisten sahkénkulutus jalleenlaskutetaan
osittain tai kokonaan. Kun séhkdenergian osto-
sopimus kuuluu vuokralaisen vastuulle, sita e
ole siséllytetty raportoinnin piiriin. Lammitys-
jajaahdytysenergia raportoidaan kaikilta osin.
Ominaiskulutusten laskennassa sahkon-
kulutus on rajattu kiinteistdsahkdon, johon
Citycon voi omilla toimillaan suoraan vaikuttaa.
Kiinteistdsahko pitad sisalladn mm. yleisen va-
laistuksen, ilmanvaihdon ja jadhdytyksen seka
hissien ja liukuportaiden sekd kiinteistdteknis-
tenjdrjestelmien séhkdnkulutuksen. Tehtyjen
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vertailulaskelmien perusteella kiinteistdsah-
kén osuus on 25-70 % kokonaiskulutuksesta
riippuen ldmmitys-ja valaistus- ym. teknisistd
ratkaisuista seka jarjestelmien ohjattavuuden
tasosta. Ominaiskulutuksen laskennassa
(kWh/m?) nimittajana kaytetaan vuokrattavaa
pinta-alaa, vaikka se ei ole taysin yhteensopiva
energiankulutuksen kanssa. Se on kuitenkin
vertailu-ja toteutuskelpoisin jakaja eri vaih-
toehdoista. Ominaiskulutus lasketaan myds
kavijamaarille.

Primaarienergian maara on arvioitu IEA:n
maakohtaisten energiantuotannon alkuperd-
tilastojen perusteella. Arviossa on kdytetty
vuoden 2009 alkuperatietoja.

Paastot ilmaan

Cityconin hiilijalanjaljen laskennassa noudate-
taan Maailman luonnonvarojen tutkimussaa-
tion (World Resources Institute) ja kest&van
kehityksen yritysneuvoston (World Business
Council for Sustainable Development) kehit-
tamaa Greenhouse Gas Protocol -ohjeistusta.
Sahkon paastojen laskennassa vuodelle 2014
onkaytetty IEA:n tilastoimia maakohtaisia
sahkdntuotannon ominaispadstdja (viiden
vuoden keskiarvo 2007-2011). Kaukolammélle
vuoden 2014 laskentaan on kaytetty Suomessa
jaRuotsissamaakohtaisia ominaispaastoja
(viiden vuoden keskiarvot: Suomessa Tilasto-
keskus 2008-2012ja Ruotsissa Svensk Fjarrvar-
me 2009-2013). Virossa vuoden 2014 laskentaan
on kdytetty kauppakeskuksen kaukoldmmadn
toimittajalta saatua ominaispaastdd (kolmen
vuoden keskiarvo 2012-2014). Aiempien vuosien
laskennassa energian paastokertoimina kay-

tettiin IEA:n tilastoimia maakohtaisia sahkon- ja
lammontuotannon keskimaaraisia ominaispaas-
t6ja (viiden vuoden keskiarvo 2005-2009), mutta
nykyaan IEA tilastoi pelkkda sahkéntuotantoa.

Kiinteistdjen kasvihuonekaasujen ominais-
paastojen laskennassa noudetaan samaa
laskentaperiaatetta kuin energian ominais-
kulutuksessakin.

Happamoittavien paastajen (S0,-ekv.)
ominaiskertoimet perustuvat maakohtaisiin
historiatietoihin energiantuotannon paastoista.

Vesi

Raportoitu maard sisaltad kiinteiston yleisten
alueiden lisdksi myds vuokralaisten vedenkulu-
tuksen. Kaikki vesi tulee kunnallisilta vesilai-
toksilta.

Jate

Kierratysaste lasketaan kierratettavien, poltet-
tavien tai uusiokdyttédn menevien kasiteltyjen
jatelajien osuudesta kokonaisjdtemaarasta.
Kaatopaikkajatetta ei sisallytetd kierratettaviin
eriin. Jatemaaratiedot raportoidaan kaikista
kohteista, joissa Citycon on vastuussa jatteen
kasittelystd, Kohteet, joissa jatteen kdsittely on
vuokralaisen vastuulla, on rajattu raportoinnin
ulkopuolelle jatemaaratietojen puuttuessa,
nama kohteet vastaavat 5 % Cityconin kohtei-
den vuokrattavasta alasta.

Ymparistolukujen varmennus

KPMG Oy Ab on varmentanut numeeriset
ymparistdindikaattorit. Varmennetut indikaat-
torit on merkitty sivuilla89-92 esitettyihin GRI
ja EPRA taulukoihin. Varmennuslausunto [6ytyy
sivulta 93.



Vertailu GRI:n mukaiseen sisaltoon ja EPRAN suosituksiin
vastuullisuusraportoinnin parhaista kaytannoista

OPERATIIVISET AVAINLUVUT

V =Raportoitu, 0 = osittain raportoitu, - = ei raportoitu, padindikaattorit ovat lihavoituna, varmennetut indikaattorit (rajoitettu varmennus) on merkitty vihrella.

Koodi  Sisélto Sivu Kommentit  Koodi  Sisalto Sivu Kommentit
Strategia ja analyysi Taloudellisen toiminnan indikaattorit
11-1.2 Toimitusjohtajan katsaus, keskeiset 16-17,20-21,38, 44-45, 46, 64-65 Taloudellinen toiminta
vaikutukset, riskit ja mahdollisuudet ECI Organisaation tuottama ja jakama v 39,87 Lisdtietoa saatavilla
Organisaatio taloudellinen lisdarvo tilinpddtsksestd.
2129  Organisaation taustakuvaus 10-13,18-19, 22-25, 26-33,52-53, EC2  llmastonmuutoksenjamuidenkestavan v 48-49,64-65
57-63 kehityksen tekijdiden aiheuttamat
- - - taloudelliset vaikutukset seka niista
210 Saadut palkinnot 43 www.citycon.fi/Vastuullisuus aiheutuvat muut riskit ja mahdollisuudet
Raportointiperiaatteet EC3 Elakesitoumusten kattavuus v Citycon toimii lains&&dénnén
3131  Raportinkuvaus, laajuus ja rajaukset 88 organisaatiossa mukaan, ef raportoitu erikseen.
312 GRI sisiltsindeksin esittdminen 89-92 EC4 Valtiolta saatu taloudellinen avustus v 39
Hallintotapa, sitoumukset ja vuorovaikutus Markkina-asema
. EC5 Alku- ja paikallisen minimipalkkojen suhde -
Hallintotapa A S
- organisaation keskeisissa toimipaikoissa
41-410 Hallintotapa 44,57-63 EC6 Alueelliset alihankinnat ja niihin liittyvat Vv 87,24-25
Ulkopuoliset sitoumukset kaytannot
40 Varovaisuusperiaatteiden noudattaminen 64-65 EC7 Menettelytavat ja suhteelliset osuudet - Ei olennainen Cityconin
(= organisaation operatiivinen paikallisen tydvoiman kdytdssé toiminnassa.
riskienhallinta) Epésuorat taloudelliset vaikutukset
412 Sitoutuminen ulkoisiin aloitteisiin ja Kiinteistéalan Energia- I - -
periaatteisiin tehokkuussopimus Suomessa. EC8 Ylelshyodylllset palvelgtja myestommt -
(infra, pro-bono, luontaissuoritukset)
413 Merkittévét jasenyydet jarjestoissa FS8l wm\//gsr:tttt;g[c[fasrzjfjg EC9 Ke;keiset epasuorat taloudelliset N
vaikutukset
Sidosryhmétoiminta — — -
4.14- Luettelo sidosryhmist, sidosryhmien 46 www.citycon.fi/ Ympiristdvastuun indikaattorit
417 madrittely ja valintaperusteet, Vastuullisuus ~ Materiaalit
szldosryhm'étoim.innan periaatteet, ENI-EN2 K&ytetty materiaali painon, arvon tai = Eiolennainen Cityconin
sidosryhmien esille nostamat teemat médran mukaan seké kierrétetyn ja toiminnassa.
Johtamistavat ja menetelmit uudelleenkdytetyn materiaalin kayttd
Taloudellinen vastuu 20-21,38-39, www.citycon.fi/ Energia
87 Vastuullisuus — EN3- Vélitdn ja valillinen energiankulutus Vv 48-51,79-80
Ympaéristovastuu 45, 48-51 www.citycon.fi/ EN4
Vastuullisuus — CRE] Rakennusten energian ominaiskulutus v 49-50,79
Sosiaalinen vastuu 45,52-51 wwwityconfi/  ENS Energiansaaststoimenpiteiden avulla 0 50,79-80

Vastuullisuus

aikaansaatu energiansaastd
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GRI-TAULUKOT

Koodi  Siséltd Sivu Kommentit ~ Koodi  Sisélto Sivu Kommentit
EN6 Energiatehokkaisiin tai uusiutuviin 79-80 Maaperdn puhtauteen liittyvat toiminnot
gnerclglalmuloto.l‘h(ljn perqituvakt tuotteet CRE5 Puhdistettu tai puhdistettava maaperd -
Japave ut}a nataen vat utukset kiinteistdn kdyttotarkoituksen mukaisesti
energiankdyttdon -
- - - Tuotteet ja palvelut
EN7 Toimenpiteet epdsuoran - -
energiankulutuksen vahentamiseksi EN26  Toimenpiteet tehokkuuden 0 48-5]
ja saavutetut saastet parantamiseksija tuotteiden ja palvelujen
Vesi ympéristovaikutusten vahentédmiseksi sekd
est toimenpiteiden vaikutusten laajuus
Veden kokonaiskulutus 50,82 EN27  Kierratettyjen tuotteidenja = Eiolennainen Cityconin
EN9 Vesilahteet, joihin organisaation Ei olennainen Cityconin toiminnassa, vesi pakkausmateriaalinen suhteellinen osuus toiminnassa.
vedenotolla on merkittava vaikutus tulee kunnallisista vedenottamoista. myydyist4 tuotteista tuoteryhmittain
ENIO Kierratetyn ja uudelleenkaytetyn veden Eiolennainen Cityconin toiminnassa, vesi  Maardystenmukaisuus
kokonaismaara ja prosenttiosuus tulee kunnallisista vedenottamoista. EN28  Ympéristsmaaraysten rikkomisesta v Ei rikkomuksia vuoden 2014 aikana.
Vedenkaytdn ominaiskulutus 50-51,82 aiheutuneiden sakkojen ja sanktioiden
Luonnon monimuotoisuus maara
ENTI Luonnon monimuotoisuuden kannalta 51 Litkenne
tarkeat omistukset EN29  Kuljetusten ja tydmatkojen aiheuttamat v 8l Citycon raportoi toiminnassaan
. - mparistdvaikutukset aiheutuneen likematkustuksen ja
ENI2  Toiminnan vaikutus luonnon 5] yme tyématkojen hiilidioksidipadstét.
monimuotoisuuteen
- . - . Yleiset
ENI3  Suojellut tai entisdidyt elinymparistot — - -
— - - - - - EN30 Ympaéristonsuojelun kokonaiskustan- -
EN14 Blot'jlverSIteett'un kohdl.stuwe.n valkgtustgn nukset ja investoinnit tyypeittain
hallintastrategiat, nykyiset toimenpiteet ja
-suunnitelmat Sosiaalisen vastuun indikaattorit
ENIS Uhanalaiset lajit organisaation Tyéllistaminen
vaikutusalueella LAT-LA2 Henkilsstsn kuvaus Vv 52-53,56,85-86
Padstot ja jatteet LA3 Kokopaivaisille tydntekijdille tarjotut v Lakisddteiset etuudet ovat tarjolla
Suorat ja epasuorat kasvihuonekaasujen 49,8l merkittavat edut, joita ei ole tarjottu sekd vakituisille ettd madrdaikaisille
paastot maars- tai osa-aikaisille tydntekijéille tydntekijille kaikissa toimintamaissa.
— - Muut etuudet, kuten puhelinetu, ovat
Kiinteistoista aiheutuneiden 49,81 tarjolla tehtdvien niin edellyttéessd.
kasvihuonekaasujen ominaispadstst LAIS Tyéhonpaluuaste vanhempainvapaalta v 86
CRE4 Kiinteistdkehityshankkeista aiheutuneiden Eiolennainen Cityconin Henkilostén ia tyénantaian viliset suhteet
kasvihuonekaasujen ominaispaastat. toiminnassa. )ty )
EN18 Toimenpiteet kasvihuonekaasupaastdjen 49-50 LA4 JarJestaYtynelden tybntekjoiden )
ap . prosenttisosuus
vahentamiseksi ja saavutetut véhennykset
- - - R LAS Vahimmaisirtisanomisaika/operatiivisten v/ Citycon toimii paikallisten
ENI9 Jgtsggslligioa aiheuttavien aineiden kaytto muutosten ilmoittaminen henkilsstélle lakien ja mddrdysten mukaisesti.
L - Tydntekijéiden ja tyénantajan lain-
Typplfjf_i_ r{kquKSIQFpaastot sekamuut 50 mukainen yhteistoiminta tapahtuu
merkittavat paastot yhteistoimintaryhmdssd. Ty6ntekijd-
EN21  Kokonaispaastot veteen Jate- ja sadevesi on johdettu jasenet valitaan vaaleilla kahdeksi
kunnalliseen viemdrijdrjestelmddn. vuodeksi kerrallaan. Ryhmd kdsittelee
— — koko henkil6stéd koskevia aiheita.
Jatteiden kokonaismaara ja havitystapa 50-51,83-84
EN23  Kemikaali-, 6ljy- ja muut vuodot Eiraportoituja

ymparistéon

vuotoja 2014.
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Koodi  Sisélto Sivu Kommentit ~ Koodi  Sisélto Sivu Kommentit
TyGterveys ja -turvallisuus Yhdistymisvapaus ja tyéehtosopimukset
LAG Henkildston edustus ty6terveys- Yhteistoiminnallinen tydsuojelutoimi- ~ HR5 Yhdistymisvapauden ja ty6ehto- v Ei tunnistettuja riskejd toiminta-

jaturvallisuuselimissa

kunta Suomessa. Kdsiteltdviin aiheisiin
kuuluu tyéturvallisuuteen, tyéhyvin-

sopimusten riskit ja uhat sekd toimen-
piteet niiden estémiseksi

alueella. Citycon Code of Conduct,
www.citycon.fi/Vastuullisuus.

vointiin ja tydterveyteen liittyvdt aiheet.

Lapsitydvoima
LA7 Tydperéisten onnettomuuksien ja 86 PSTy - - -
sairauksien maara, sairauspéivit ja HR6 Toiminnot, joihin liittyy lapsitydvoiman v 56,65 Citycon Code of Conduct,
poissaolot riski sekd toimenpiteet lapsitydvoiman www.citycon.fi/Vastuullisuus.
estamiseksi
CRE6  Kansainvélisten tySterveys ja Ei olennainen Cityconin toiminnassa. — et
-turvallisuusjérjestelmien noudattaminen Pakkotydvoima
LA8 Koulutus ja neuvonta vakavien sairauksien Ei olennainen Cityconin toiminnassa. ~ HR7 Toiminnot, joihin liittyy pakkotydvoiman vV 56,65 Citycon Code of Conduct,
estamiseksi riski seka toimenpiteet pakkotydvoiman www.citycon.fi/Vastuullisuus.
estamiseksi
LA9 Ammattiliittojen kanssa solmittujen Ei olennainen Cityconin toiminnassa.

sopimusten kasittamat terveys-ja
turvallisuusteemat

Turvallisuuskaytannot

Koulutus ja osaamisen kehittdminen

LA10 Koulutukseen kaytetty aika tydntekijaa
kohti

LAN Elamanikaisen oppimisen ohjelmat
tyokunnon tueksi ja uran paattymisen
hallitsemiseksi

HR8 Ihmisoikeuskoulutuksen saanut - Cityconin palkkalistoilla ei ole
turvallisuushenkildston maara turvallisuushenkilitd.
36 Alkuperdiskansojen oikeudet
HR9 Alkuperaiskansojen oikeuksien - Cityconin toiminta-alueet eivdt ulotu
loukkaukset alkuperdiskansojen lGheisyyteen.
Ihmisoikeusarviointi
HR10 Ihmisoikeusarvioinnin laajuus =

LA12 Kehityskeskustelujen piiriin kuuluva
henkildsto

52-53, Periaatteena on, ettd tyon-
86 tekijd osallistuu kehitys-

Epékohtien korjaaminen

keskusteluihin vuosittain. HR1

Monimuotoisuus ja tasavertaiset mahdollisuudet

Kasiteltyjen ihmisoikeusloukkauksien
maara

v Eitapauksia vuonna 2014.

Arviointi-ja hallinto-ohjelmat seka
kéytanndt paikallisyhteiséihin liittyen

0 16-17,22-23,38,54-55

Toimintojen vaikutukset
paikallisyhteiséihin

0 22-23,38,54-55

LA13  Johdonjahenkilsstén sukupuolijakauma, 52-53,86 Yhteisot
ikdjakauma ja védhemmistoryhmien jasenyys S01

Tasavertainen palkitseminen

LA14 Naisten ja miesten peruspalkkojen suhde S09
henkildstéryhmittain

Hankintapolitiikka 5010

HR1-HR2 Keskeisten alihankkijoiden ja toimittajien 56 Citycon Code of Conduct,
prosenttiosuus ja kokonaislukumaara, www.citycon.fi/Vastuullisuus. RE7

joiden osalta on tehty ihmisoikeusarviointi,
sekd tdstd seuranneet toimenpiteet

Paikallisyhteiséihin kohdistuvien
vaikutusten ehkaisy- ja
vahentamistoimenpiteet

0 22-23,38,54-55

HR3 Tyontekijéille tarjottu ihmisoikeuskoulutus

Syrjinnan torjunta

HR4 Syrjintétapausten lukumaara
jatoteutetut toimenpiteet

56 Eitapauksia vuonna 2014.

Hankkeiden vuoksi uudelleensijoitettujen
henkildiden maara

- Eiolennainen Cityconin toiminnassa.
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GRI-TAULUKOT

Koodi  Sisaltd Sivu Kommentit ~ Koodi  Sisalto Sivu Kommentit
Korruptio Asiakkaiden yksityisyyden suoja
502 Korruptioriskin hallinta v 56 Citycon Code of Conduct, ~ PR8 Asiakkaan yksityisyytta loukkaavien v Eitapauksia vuonna 2014.
www.citycon.fi/Vastuullisuus. rikkomusten ja valitusten maara
S03 Henkildston koulutus korruptioon v 56 Citycon Co/d\f och;[r?duct, Masrsystenmukaisuus
ii ista kaytannoista www.citycon.fi/Vastuullisuus.
littyvista kaytanndista yeonf PR9 Tuotteiden ja palveluiden kayttéon liittyvan v/ Eitapauksia vuonna 2014.
S04 Lahjontatapauksiin liittyvat toimenpiteet v 56 Eitapauksia vuonna 2014. lainsaadannan ja -saadasten rikkomisesta
Poliittinen vaikuttaminen aiheutuneiden sakkojen maard
S05 Organisaation osallistuminen poliittiseen v 56
vaikuttamiseen ja lobbaukseen
S06 Poliittisille puolueille, poliitikoille ja v 56
muille vastaaville instituutioille annettu EPRA SUSTAINABILITY PERFORMANCE MEASURES
taloudellinen tukija luontaissuoritukset
Kilpailunrajoitukset EPRA Code Sivu Kattavuus m2, % Varmennus
507 Kilpailun rajoittamiseenja v Eitapauksiavuonna2014.  Elec-Abs 79-80 99 Rajoitettu varmennus
monopoliaseman vadrinkaytton liittyvien Elec-LfL 79-80 100 Rajoitettu varmennus
ﬁ;ﬁiﬁi:g%gﬁsagﬁara sekanithin DH&C-Abs 79-80 99 Rajoitettu varmennus
Masravst = DH&C-LfL 79-80 100 Rajoitettu varmennus
oareys enmu' a_léltl_lls — - E' P Fuels-Abs 79 100 Rajoitettu varmennus
>08 ll\i/iltetci/liteti\;l;rllEol}gé?as?&Zﬁéﬁ?n?’?i?ggn v ftapauksia vuonna 2014. Fuels-LfL Eisovellettavissa Rajoitettu varmennus
mMa&ara ja muut seuraamukset Energy-Int 79 99 Rajoitettu varmennus
Asiakkaiden terveys ja turvallisuus G HG’D”'TAI?S 8l 99 RaJ'OftettU varmennus
PRI Tuotteiden ja palveluiden terveys-ja B GHG-Indir-Abs 8l 99 RaJ'O}tettu varmennus
turvallisuusvaikutukset GHG-Dir-LfL 8l 100 Rajoitettu varmennus
PR2 Tuotteita ja palveluita koskevien terveys- v/ Eitapauksiavuonna 2014, CHGIndirLfL 8l 100 Rajoitettu varmennus
ja turvallisuusmaardysten ja saant6jen GHG-Int 8l 99 Rajoitettu varmennus
rikkomusten maard ja seuraukset Water-Abs 82 99 Rajoitettu varmennus
Tuote- ja palvelutiedot Water-LfL 82 100 Rajoitettu varmennus
PR3 Tuotteiden ja palveluiden pakollinen - Water-Int 82 99* Rajoitettu varmennus
informaatio Waste-Abs 83 95+ Rajoitettu varmennus
CRE8  Kestavankehityksen sertifioinnit ja v 51 Waste-LfL 83 95* Rajoitettu varmennus
luokitukset Cert-Tot 51; 100 Rajoitettu varmennus
PR4 Tuote- ja palvelutietojen merkintgja v Eitapauksia vuonna 2014. www.citycon.fi/Vasttuullisuus/
k??ke}“?” maaraystenﬂjfl . * Veden ominaiskulutus raportoidaan 99 % kohteista, joista kerdtéddn vierailijoiden mddrd.
sdantorikkomusten mdérd ja seuraukset ** Jgtemddrdtiedot raportoidaan kaikista kohteista, joissa Citycon on vastuussa jdtteen kdsittelystd,
PR5 Asiakastyytyvaisyyteen liittyvat kiytannst v 26,28-29,40, 46, 54 Kohteet, joissa jdtteen kdsittely on vuokralaisen vastuulla, on rajattu raportoinnin ulkopuolelle

Markkinointiviestintd

PR6 Markkinointiviestintaan liittyvien lakien, v Cityconin markkinointiviestintd on
normien ja vapaaehtoisten sdantdjen lakien ja hyvien tapojen mukaista.
noudattamista tukevat toiminnot Citycon kohdistaa markkinointinsa sekd

vuokralais- ettd kuluttaja-asiakkaille.

PR7 Markkinointiviestintad koskevien v Eitapauksia vuonna 2014.

méaaraysten ja vapaaehtoisten
saantorikkomusten maara ja seuraukset

VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2014 CITYCON 0YJ
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Riippumaton varmennusraportti

Tama dokumentti on kaénnds alkuperdisesta englanninkielisesta raportista

Citycon Oyj:n johdolle

Olemme Citycon Oyj:n (jéljempana
Citycon) johdon pyynnésta suorittaneet
rajoitetun varmuuden antavan toimeksian-
non, jonka kohteena ovat olleet Cityconin
yhdistetyssa vuosikertomuksessa ja
vastuullisuusraportissa 2014 raportoimat
numeeriset ymparistovastuullisuustiedot
raportointiajanjaksolta1.1.-31.12.2014.

Cityconin johto vastaa vastuullisuus-
tietojen laatimisestaja esittdmisesta
Global Reporting Initiative (GRI) Sustaina-
bility Reporting Guidelines G3.1ja EPRA:n
(European Public Real Estate Associa-
tion) Best Practices Recommendations
on Sustainability Reporting (2" Edition)
-ohjeistojen mukaisesti.

Meidan velvollisuutenamme on esittad
rajoitetun varmuuden antavan toimeksian-
tomme perusteella riippumaton johto-
pddtds varmennuksen kohteena olevista
tiedoista. Olemme toteuttaneet toimek-
siannon KHT-yhdistyksen Muut varmen-
nustoimeksiannot kuin menneitd kausia
koskevaan taloudelliseen informaatioon
kohdistuva tilintarkastus tai yleisluon-
teinen tarkastus -varmennusstandardin
3000 mukaisesti. Emme vastaa tydstam-
me, raportista tai johtopaatoksistamme
muille tahoille kuin Cityconille.

Toimeksiannon rajoitukset
Varmennusraporttiamme lukiessa tulee
ottaa huomioon vastuullisuuteen liittyvien

tietojen luonteeseen kuuluvat, tiedon
tarkkuutta ja taydellisyytta koskevat ra-
joitukset. Vastuullisuutta koskevia tietoja
tulee arvioida yhdessa Cityconin antamien
tietojen kerdamiseen, laskemiseen ja
arvioimiseen liittyvien selvitysten kanssa.
Varmennusraporttiamme ei ole tarkoitet-
tu kdytettavaksi arvioitaessa Cityconin
suoriutumista maarittelemiensa vastuulli-
suuteen liittyvien periaatteiden toteutta-
misessa. Cityconin taloudellisen aseman
ja toiminnan tuloksen arvioimiseksi tulee
tutustua Cityconin tilintarkastettuun
tilinpaatokseen 31.12.2014 paéttyneeltad
tilikaudelta.

Toimeksiannossa tehdyt toimenpiteet
jajohtopdatokset
Varmennustoimenpiteemme on suunnitel-
tuantamaan rajoitettu varmuus siitg, ovat-
ko numeeriset ymparistdvastuullisuus-
tiedot olennaisilta osiltaan esitetty Global
Reporting Initiative (GRI) Sustainability
Reporting Guidelines G3.1ja EPRA:n (Euro-
pean Public Real Estate Association) Best
Practices Recommendations on Sustaina-
bility Reporting (2" Edition) -ohjeistojen
mukaisesti. Rajoitetun varmuuden antava
toimeksianto toteutetaan tekemalla
tiedusteluja padasiassa henkildille, joiden
tehtdvdnd on laatia esitetyt vastuullisuus-
tiedot seka soveltamalla analyyttisia ja
muita asianmukaisia evidenssin hankki-
mismenetelmid. Rajoitetun varmuuden

antavassa toimeksiannossa ylla mainitut

evidenssin hankkimistoimenpiteet ovat

vahemman kattavia kuin kohtuullisen
varmuuden antavassa toimeksiannossa,
minkad vuoksi siind annetaan alemman
tason varmuus.

Toimeksiannossamme olemme
suorittaneet seuraavat toimenpiteet:

* Olemme haastatelleet yhden
Cityconissa johtotehtdvissa tydsken-
televan henkilon vahvistaaksemme
ymmarrystamme vastuullisuudelle
asetetuista tavoitteista ja vastuullisuu-
den yhteydestd Cityconin liiketoiminta-
strategiaan ja toimintoihin.

* Olemme arvioineet numeeristen ympa-
ristdvastuullisuustietojen yhdenmukai-
suutta GRI G3.1-ohjeiston raportoinnin
sisédlldnmaarittelyd ja raportoinnin
laatua koskevien periaatteiden kanssa
sekd ja EPRA:n Best Practices
Recommendations on Sustainability
Reporting (2" Edition) -ohjeiston
vaatimusten kanssa.

* Olemme arvioineet vastuullisuus-
tietoihin valittujen olennaisten nékd-
kohtien kattavuutta seka raportointi-
rajojen maarittelya suhteessa Cityconin
liketoimintaan ja toimialaan.

* Olemme kayneet |api esitetyt numee-
riset ymparistdvastuullisuustiedot,
seka testanneet niiden oikeellisuutta ja
taydellisyytta otospohjaisesti Cityconin
tietojdrjestelmista.

OPERATIIVISET AVAINLUVUT

* Olemme arvioineet numeeristen ympa-
ristdvastuullisuustietojen kerd@miseen
jayhdistelemiseen kdytettavia tiedon-
hallinnan prosesseja, tietojarjestelmia
sekd kdytanndn menettelytapoja.

* Olemme verranneet esitettyja numee-
risia ymparistdvastuullisuustietoja
niiden taustalla oleviin toimintaohjeisiin,
johtamis-ja raportointijdrjestelmiin
seka dokumentointiin.

* Suorittaneet yhden toimipaikkakdynnin
kohteeseen, joka valittiin seka laadulli-
set ettd numeeriset tiedot huomioivan
riskianalyysin perusteella.

Tekemdmme varmennustydn perusteella
tietoomme eiole tullut seikkoja, jotka
antaisivat aiheen olettaa, ettd rajoitetun
varmuuden antavan toimeksiannon koh-
teenaolleet tiedot eivét olisi olennaisilta
osiltaan Global Reporting Initiative (GRI)
Sustainability Reporting Guidelines G3.1
-ohjeiston ja EPRA:n (European Public
Real Estate Association) Best Practices
Recommendations on Sustainability
Reporting (2" Edition) -ohjeiston mukai-
sestiesitetty.

Helsinki, 10. helmikuuta 2015

KPMGOY AB

Tomas Otterstrém Niina Turri

Osakas Senior Manager,
Neuvontapalvelut
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Tolminta-

Cityconin operatiivinen tulos kehittyi

positiivisesti vuoden 2014 aikana; vertailukel-

kertomus

poiset nettovuokratuotot kasvoivat 2,9 %:ia
javuokrausaste nousi 0,6 prosenttiyksikkda

96,3 %:iin. Yhtid myi vuoden aikana ydinliike-
toimintaan kuulumattomia kohteita, investoi

tuottaviin kehityshankkeisiin sekd hankki

Ison Omenan tayden omistuksen kierrdttaen
padomaa onnistuneesti. Merkittavat padoma-
jalainarahoitustransaktiot vahvistivat yhtién
rahoitusasemaa. Operatiivinen tulos kasvoi
14,9 %:lla ndiden toimenpiteiden seurauksena.

Yhteenveto vuoden 2014 viimeisesta

vuosineljanneksesta verrattuna edelliseen

vuosineljannekseen
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Liikevaihto laski 60,8 miljoonaan euroon
(61,4 milj. euroa) johtuen paaasiassa heiken-
tyneestd Ruotsin kruunun kurssista seka
matalammista liikkevaihtosidonnaisista
vuokrista.

Nettovuokratuotot laskivat 2,7 miljoonaa
euroa eli 6,1 % 41,3 miljoonaan euroon (44,0
milj. euroa) johtuen padasiassa normaalista
kausivaihtelusta kiinteistojen hoitoku-
luissa.

Operatiivinen liikkevoitto (EPRA Operating
profit) laski 5,4 miljoonaa euroa eli13,4 %
34,8 miljoonaan euroon (40,2 milj. euroa)
johtuen pdaasiassa alhaisemmista netto-
vuokratuotoista ja korkeammista operatii-
visista hallinnon kuluista.

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)
pienentyi 24,1 miljoonaan euroon (29,4 milj.
euroa) johtuen lahinnd alhaisemmasta ope-
ratiivisesta lilkevoitosta ja korkeammista
rahoituskuluista, jotka sisalsivat kertaluon-
teisia rahoituskuluja ennenaikaisesti takai-
sinmaksettujen lainojen tulouttamattomien

jarjestelypalkkioiden alaskirjauksista.
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS,
basic) laski 0,041 euroon (0,050 euroa)
johtuen paaasiassa alhaisemmasta
operatiivisesta tuloksesta seka korkeam-
masta osakemaarastd kesa-heindkuussa
toteutettujen osakeantien jélkeen.
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos
oli2,2 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa).
Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo oli 2 769,1
miljoonaa euroa (2759,0 milj. euroa) ja sijoi-
tuskiinteistojen keskimaarainen painotettu
nettotuottovaatimus laski 6,1 %:iin (6,2 %).

Yhteenveto vuodesta 2014

verrattuna vuoteen 2013

Citycon saavutti vuoden 2014 taloudelliset
tavoitteet. Yhtio tdsmensi tulevaisuuden
nakymiaan koskevaa ohjeistustaan

kahdesti vuoden 2014 aikana. Kolmannen
osavuosikatsauksensa yhteydessa yhtio
ilmoitti odottavansa vuoden 2014 liikkevaihdon
kasvavan vuoteen 2013 verrattuna -4-2
miljoonalla eurolla, operatiivisen liikevoittonsa
(EPRA Operating profit) -2-4 miljoonalla
eurolla, operatiivisen tuloksensa (EPRA
Earnings) 8-14 miljoonalla eurolla ja osake-
kohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA
EPS) olevan 0,18-0,19 euroa. Vuonna 2014
liikevaihto pienentyivuoteen 2013 verrattuna
3,3 miljoonalla eurolla kun taas operatiivinen
liikevoitto kasvoi 0,6 miljoonalla eurolla ja ope-
ratiivinen tulos kasvoi13,0 miljoonalla eurolla.
Osakekohtainen operatiivinen tulos oli 0,191
ylittden hieman yhtién antaman ohjeistuksen.

Hallitus ehdottaa 0,15 euron osakekoh-
taista padoman palautusta sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastostaja ettad
osinkoa ei jaeta.

Liikevaihto laski 245,3 miljoonaan euroon
(248,6 milj. euroa) johtuen (&hinna divestoin-
neista ja heikommasta Ruotsin kruunusta.
Huolimatta 29,9 miljoonan euron ydinlii-
ketoimintaan kuulumattomien kohteiden
myynnista, nettovuokratuotot kasvoivat

0,5 miljoonaa euroa eli 0,3 % jaolivat 169,4
miljoonaa euroa (168,9 milj. euroa), johtuen
l&hinna tiukasta hoitokulujen hallinnasta.
Lisaksi leuto talvivahensi hoitokuluja
ensimmaiselld vuosipuoliskolla. Vertailukel-
poisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi
3,8 miljoonaa euroa eli 2,9 % ilman heiken-
tyneen Ruotsin kruunun vaikutusta. Liséksi
valmistuneet kehityshankkeet kasvattivat
nettovuokratuottoja1,9 miljoonalla eurolla.
Tulos/osake oli 0,16 euroa (0,22 euroa)
johtuen pdaasiassa kdyvan arvon ja
laskennallisten verojen muutoksista sekd
suuremmasta osakkeiden lukumaarasta.
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi
13,0 miljoonaa euroaeli14,9 % lahinna
korkeampien nettovuokratuottojen ja
matalampien rahoituskulujen ansiosta.
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)
0li 0,191 euroa (0,203 euroa).

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake oli
0,13 euroa (0,14 euroa).

Vuoden 2014 tarkeimmat tapahtumat

Citycon allekirjoitti 18.12. 500 miljoonan
euron sitovan luottolimiittisopimuksen
pohjoismaisen pankkiryhméan kanssa.
Citycon hankki16.10. GIC:n 40 %:in osuuden
Ison Omenan kauppakeskuksesta. Kaupan
jalkeen Citycon omistaa 100 % nykyisestd
kauppakeskuksesta.

Citycon laski 22.9. liikkeelle 350 miljoonan
euron suuruisen 10 vuoden joukkovelka-



kirjalainan. Euromaardiselle taatulle lai-
nalle maksetaan kiinteda 2,50 % vuotuista
korkoa. Laina ylimerkittiin ja lainaa merkitsi
laaja joukko kansainvalisia sijoittajia.

* Yhtid ilmoitti 9.9. sopineensa NCC
Property Developmentin kanssa yhteis-
yrityksestd koskien Mélndals Gallerian
kehityshanketta Goteborgissa. Cityconin
investoinnin kokonaisarvo tulee olemaan
noin 120 miljoonaa euroa.

* Cityconin pitkaaikaisia investointitason
(investment grade) luottoluokituksia
nostettiin heindkuussa. Luottoluokituslai-
tos Standard & Poor’s nosti 8.7. Cityconin
luottoluokituksen luokkaan BBB (aiemmin
BBB-) ja Moody's nosti 30.7. Cityconin
luottoluokituksen luokkaan Baa2 (aiem-
min Baa3). Molempien luottoluokituksien
nakymat ovat vakaat.

* Yhti6 toteutti kesa-heindkuussa suunnatun
osakeannin ja sita seuranneen merkintae-
tuoikeusannin, joilla yhtio kerdsi yhteensa
noin 400 miljoonaa euroa uutta pddomaa.
206,4 miljoonan euron suunnattu osakeanti
CPP Investment Board European Holdings
S.arl:lle ("CPPIBEH") toteutettiin 9.6. ja
196,5 miljoonan euron merkintdetuoi-
keusanti toteutettiin 8.7.

* Jurn Hoeksema aloitti Cityconin operatiivi-
sena johtajanajajohtoryhman jasenena 1.6.

Toimitusjohtajan kommentti
Citycon Oyj:n toimitusjohtaja Marcel Kokkeel
kommentoi tilikautta:

Vuosi 2014 oli Cityconille menestyksekas,
vaikka erityisesti Suomessa vahittaiskaupan
toimintaedellytykset olivat haasteelliset.
Toimenpiteiden ansiosta tuloskehityksemme

pysyi edelleen vakaana. Pystyimme
parantamaan kiinteistékantamme laatua,

ja vertailukelpoiset nettovuokratuotot kas-
voivat 2,9 %. Panostamalla vuokraukseen
onnistuimme nostamaan vuokrausasteen
96,3 %:iin. Tulos on selkea osoitus Cityconin
litketoimintamallin kestadvyydesta ja yhticn
kyvysta todelliseen kasvuun.

Jatkoimme kiinteistokannan laadun
parantamista tehostamalla toimintaa
entistd jarjestelmallisemmin One Citycon
hengessad seka pyrkimalld kierrdttamaan
padomaa tuottavasti. Heindkuussa 2011
tehdyn strategiapaivityksen jalkeen Citycon
on onnistuneesti myynyt 26 ydinliiketoi-
mintaansa kuulumatonta kohdetta noin
111 miljoonan euron arvosta. Pohjoismaissa
koettu investointitoiminnan merkittava
kasvu tukee tehokkaasti pyrkimyksidamme
jatkaajaljelld olevien ydinliiketoimintaan
kuulumattomien, noin 300 miljoonan euron
arvoisten kohteiden myymista. Vuoden aika-

na vahvistimme myos kehitystoimintaamme,

ja Ruotsissa Goteborgin Mélndals Galleria
on meille uusi suuri hanke. Suomessa Ison
Omenan laajennushanke edistyi hyvin,
ja ostettuamme GIC:n 40 %:n osuuden,
omistamme nyt kokonaan yhden Suomen
suosituimmista kauppakeskuksista.
Vuotta leimasivat merkittavét
rahoitustransaktiot seka kansainvélisesti
tunnetun kiinteistosijoittajan CPPIBEH:n
tulo strategiseksi osakkeenomistajaksi.
Taseemme on nyt olennaisesti vahvistunut
ja luototusasteemme on matala. Téman
ansiosta voimme entista tehokkaammin
kayttdd hyvaksemme tilaisuuksia kasvuun
sekd nykyisen kiinteistokantamme ettd
selektiivisten yritysostojen kautta.

TOIMINTAKERTOMUS

AVAINLUVUT

IFRS:n mukaiset tunnusluvut Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 Muutos-%"

Liikevaihto, Me 60,8 62,0 614 2453 2486 -13

Nettovuokratuotto, Me 413 419 440 169,4 1689 03

Katsauskauden voitto/tappio

emoyhtion omistajille, Me 232 428 20,1 84,5 94.9 -109

Tulos/osake, euroa? 0,04 0,10 0,03 0,16 0,22 -27]

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake,

euroa? 0,00 013 0,06 0,13 014 -7.0

Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo, Me 27691 27335 27590 27691 27335 13

Omavaraisuusaste, % 54,6 432 549 54,6 432 -

Luototusaste (LTV), %4° 38,6 493 36,7 38,6 493 -

EPRA:n mukaiset tunnusluvut Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 Muutos-%"

Operatiivinen liikkevoitto

(EPRA Operating profit), Me 348 36,5 40,2 1498 1491 04
% liikevaihdosta 573 58,8 65,5 61,0 60,0 -

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 241 221 294 99,7 86,7 149

Operatiivinen tulos/osake

(EPRAEPS, basic), euroa? 0,041 0,050 0,050 0,191 0,203 -59

EPRA Cost Ratio

(sisaltéen vajaakdyton kustannukset), %°) 19,6 25,0 15,0 19,4 224 -

EPRA Cost Ratio

(pois lukien vajaakayton kustannukset), %°) 19,0 226 13,1 17,7 20,0 >

Nettovarallisuus/osake

(EPRANAV per share), euroa 3,01 313 3,01 3,01 313 -37

Oikaistu nettovarallisuus/osake

(EPRANNNAV per share), euroa 2,63 278 2,65 2,63 2,78 -54

1) Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2014 ja 2013 viliseen muutokseen.

2) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdllé kesdkuussa 2014 toteutetun
suunnatun osakeannin sekd heindkuussa 2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

3) Citycon muutti vuoden 2014 ensimmdiselld neljénnekselld rahavirtojen raportointia. Toteutuneet kurssivoitot ja
-tappiot on siirretty liiketoiminnan nettorahavirrasta osaksi rahoituksen nettorahavirtaa. Muutos on tehty myés

vertailukausien tietoihin.

4) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénnekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta joka vaikuuttaa sekd
omavaraisuusasteeseen, ettd luototusasteeseen. Muutos on tehty myds vertailukausien tietoihin.

5) Citycon muutti katsauskaudella luototusasteen raportointa sisdllyttamdlld "Osuudet yhteisyrityksissd"

sijoituskiinteistéihin. Muutos on tehty myds vertailukausien tietoihin.
6) Citycon tarkensi periaatteitaan liittyen pysékaintituottojen raportointiin. Aikaisemmin pysdkéintituotot on

raportoitu osana kdyttokorvauksia ja palvelutuottoja, mutta 2014 vuoden alusta osana bruttovuokratuottoja.

Muutos vaikuttaa my6s EPRA Cost Ration laskentaan. Muutos on tehty myds vertailukausien tietoihin.
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Tilikauden jélkeiset tapahtumat

Yhtio ilmoitti16.1, etta Cityconin kaupal-
linen johtaja ja johtoryhman jésen Harri
Holmstrom jattaa tehtavansa yhtidssa
tammikuun 2015 lopussa.

Yhtid ilmoitti 28.1. allekirjoittaneensa
TK Developmentin kanssa sopimuksen,
joka koskee suur-Kddpenhaminan alueelle
Kegeen rakennettavan Straedet kaup-
pakeskuksen tulevaa ostoa. Ostohinnan
arvioidaan olevan noin 75 miljoonaa euroa
ja se maksetaan kohteen valmistuttua
vuonna 2017.

Tulevaisuuden nakymdt
Vuonna 2015 Citycon antaa ohjeistuksen
kolmesta tunnusluvusta: operatiivinen
litkevoitto (EPRA Operating profit),
operatiivinen tulos (EPRA Earnings) ja
osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA
Earnings per share). Yhtié ei tule jatkossa
antamaan ohjeistusta liikkevaihdosta
ennustamiseen liittyvien kasvaneiden
epavarmuuksien (mm. valuuttakurssien
heilahtelut) johdosta. Yhti6 odottaa
operatiivisen liikevoittonsa muuttuvan
-8-0miljoonalla eurolla ja operatiivisen
tuloksensa muuttuvan 6-14 miljoonalla
eurolla vuonna 2015 edelliseen vuoteen
verrattuna. Lisaksi yhtid odottaa osake-
kohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA
EPS, basic) olevan 0,175-0,195 euroa.
Arviot perustuvat nykyiseen kiinteis-
tokantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja
euro-kruunu-valuuttakurssitasoon sekd
nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivat
ole vuokralla suunnitteilla tai kdynnissa
olevien kehityshankkeiden vuoksi, vahenta-
vat nettovuokratuottoja vuoden aikana.
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Toimintaympariston kehitys

Taloudellinen epdvarmuus jatkui Suomessa
vuoden 2014 aikana, kun taas Ruotsin talous
naytti vahvoja merkkeja talouden elpymisesta.
Euroopan komission (ennusteen) mukaan BKT:n
kasvu oli vuonna 2014 euroalueella 0,8 %,
Suomessa-0,4 %, Ruotsissa 2,0 %, Virossa

1,9 % ja Tanskassa 0,8 %.

Vuonna 2015 Euroopan komissio ennustaa
euroalueen BKT:n kasvun saavuttavan1,1 %.
Kasvu yltaa Ruotsissa (2,4 %), Virossa (2,0 %) ja
Tanskassa (1,7 %) alueen keskiarvon ylapuolelle.
Suomessa BKT:n kasvun ennustetaan kuitenkin
pysyttelevan vaatimattomalla tasolla (0,6 %)
neljatta vuotta perdkkain. Suomessa BKT:n
kasvu riippuu sekd Euroopan vientimarkkinoi-
den elpymisestd ettd kotimaisen kysynnan
kasvusta.

Kuluttajien luottamus oman taloutensa
kehitykseen on katsauskauden aikana pysynyt
suhteellisen vakaana Cityconin toimintamaissa.
Pohjoismaissa kuluttajien luottamus on pysy-
tellyt selvasti positiivisena, kun taas Virossa
kuluttajien luottamus jai niukasti negatiiviseksi.
Koko euroalueella kuluttajien luottamus on
edelleen keskimaarin negatiivisella tasolla.
(Lahde: Eurostat) Kuluttajahinnat ovat jatkaneet
hienoista nousuaan Suomessa ja Tanskassa,
kun taas Ruotsissa, Virossa ja koko euroalueella
inflaatio oli lievasti negatiivinen. (Lahteet:
Tilastokeskus, Statistics Sweden/Estonia/
Denmark) Tyottémyys on euroalueen keskiarvoa
(11,4 %) huomattavasti matalampi kaikissa
Cityconin toimintamaissa. (Lahde: Eurostat)

Vahittdiskaupan myynnin kasvu oli vuoden
2014 aikana vahvaa Virossa (6,0 %) ja Ruotsissa
(3.4 %), mutta negatiivista Suomessa (-1,0 %)
jaTanskassa (-2,1%). (Lahteet: Tilastokeskus,
Statistics Sweden/Estonia/Denmark)

Parhaiden kauppakeskusten vuokrat verrat-
tuna vuoden takaiseen tilanteeseen laskivat
hieman Suomessa, mutta nousivat Ruotsissa
noin 2,0 %. Virossa parhaiden kauppakeskus-
ten vuokratasot nousivat1,5-3,0 % liittyen
vuokrien indeksointiin ja liikevaihtosidonnais-
ten vuokrien kasvuun. Suomessa vahittéais-
kaupan myynnin heikentyneet ennusteet
rajoittavat vuokrien nousupotentiaalia.
Virossa parhaiden kauppakeskusten vuokrien
ennustetaan pysyvan ennallaan vuonna 2015
silla suurten tilojen kysynta on vahaista ja
pienempien tilojen vuokratasot ovat jo (helld
potentiaalista maksimiaan. Ruotsissa parhai-
den kohteiden vuokrien ennustetaan jatkavan
kasvuaan, mutta vuokrannousupotentiaalia
rajoittaa vallitseva kilpailutilanne. Parhaiden
kohteiden vuokrien nousun ennustetaan
jatkuvan kakkosluokan kohteiden vuokrien
nousua vahvempana. (Lahde: JLL)
Kiinteistdsijoitusmarkkinoiden aktiviteetti
on jatkunut positiivisena vuoden aikana ja
transaktioita tehtiin erityisen paljon viimeisel-
l& vuosineljannekselld. Parhaiden kohteiden
kysyntd on edelleen vahvaa. Kasvaneesta
sijoittajakysynndstéd ja parhaiden kohteiden
tarjonnan vahaisyydesta johtuen parhaiden
kohteiden tuottovaateet ovat laskeneet. Suo-
messa liikekiinteistdjen transaktiovolyymi
ylitti selvasti viime vuoden tason. Ruotsissa
kaikkien kiinteistdjen transaktiovolyymi oli
ennatyksellisen korkea ja litkekiinteistdjen
transaktiovolyymi edellisvuoden tasolla.
Suomessa tuottovaateiden ennustetaan
pysyvan muuttumattomina vuonna 2015
ja Ruotsissa parhaiden kauppakeskusten
tuottovaateiden ennustetaan laskevan
hieman. Virossa kiinteistdsijoitusmarkkinoilla
jatkunut aktiivisuus ja parantuneet markkina-

olosuhteet ovat johtaneet hieman laskeneisiin
tuottovaateisiin ja pienta laskua ennustetaan
my6s vuodelle 2015, (Lahde: JLL)

Seuraavissa kappaleissa esitetyt luvut ovat
vuoden 2014 tammi-joulukuun lukuja ja
suluissa olevat vertailukauden luvut vuoden
2013 vastaavan jakson lukuja ellei toisin
mainita.

Muutokset kiinteistdomaisuudessa
Joulukuun lopussa yhtién koko kiinteistd-
omaisuuden kdypa arvo oli 2 769,1 miljoonaa
euroa (31.12.2013: 2733,5 milj. euroa), josta

61 % (61%) tulee Suomen kiinteistéists, 26 %
(26 %) Ruotsista ja13 % (13 %) Baltiasta ja uu-
sista markkinoista. Koko kiinteistdomaisuuden
kdyvdsta arvosta 92 % (92 %) on kauppakes-
kuksia ja 8 % (8 %) muita kauppapaikkoja.

Yhti6 on maaritellyt muut kauppapaikat
(market- ja myymalakiinteistot) ydinliike-
toimintaan kuulumattomiksi kohteiksi ja
ilmoittanut myyvénsa ne seuraavien vuosien
aikana arvonlisdystoimenpiteiden jalkeen.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
muutos oli 15,7 miljoonaa euroa (26,1 milj.
euroa). Arvonnousua kirjattiin yhteensa 64,9
miljoonaa euroa (61,2 milj. euroa) ja arvonalen-
nusta yhteensa 49,3 miljoonaa euroa (35,2 mil;.
euroa). Kauppakeskuskohteiden kéyvén arvon
voitto oli 21,4 miljoonaa euroa ja market- ja
myymalakohteiden kayvan arvon tappio 5,7
miljoonaa euroa.

JLL:n maarittama Cityconin koko kiinteisto-
kannan keskimaarainen nettotuottovaatimus
3112.2014 0li 6,1 % (31.12.2013: 6,3 %). Cityconin
Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen keskimaa-
rdiseksinettotuottovaatimukseksi maariteltiin
6,1 %, Ruotsissa sijaitsevien 5,7 % ja Baltiassa



jauusilla markkinoilla sijaitsevien 7,2 %.
Arvioinnissa kdytetty markkinavuokrien
painotettu keskiarvo laski 25,2 euroon/
nelidmetri(31.12.2013: 25,3 eurosta/m?)
(ks. liitetieto 14: Sijoituskiinteist6t). JLL:n
laatima, kauden lopun tilanteen mukainen
arviolausunto on saatavilla yhtion verkkosi-
vuilta www.citycon.fi/arviolausunto.
Cityconin katsauskauden bruttoinvestoin-
nit (hankinnat mukaan lukien) olivat yhteensa
125,5 miljoonaa euroa (226,1 milj. euroa).
Vertailukauden bruttoinvestoinnit sisaltavat
Kista Gallerian hankinnan (Q1/2013).

Hankinnat ja myynnit

Yhti6 hankki katsauskauden aikana GIC:n
vahemmistdomistuksen Isossa Omenassa
ja kauppakeskus Arabian tontin seka myi12
ydinliiketoimintaan kuulumatonta kiinteis-
t6a. Liséksi Citycon myi 30.6. Espagalleria
Oy:n Keskindinen Elakevakuutusyhtio
llmariselle ja irtisanoi asset management
-sopimuksen koskien kauppakeskus Galleria
Esplanadia.

Julkaistuaan paivitetyn strategiansa
heindkuussa 2011, yhtié on myynyt yhteensa
26 ydinliiketoimintaan kuulumatonta kiinteis-
t6a ja kolme asuinportfoliota yhteisarvoltaan
noin 111 miljoonaa euroa.

Kehityshankkeet
Yhti6lla oli kauden lopussa kaynnissa kaksi
merkittavaa kehityshanketta: Ison Omenan
laajennus- ja uudistushanke Espoossa seka
IsoKristiinan laajennus-ja uudistushanke
Lappeenrannassa.

Ison Omenan hankkeen kustannusarvi-
ota sisaltden nykyisen kauppakeskuksen
osittaisen uudistuksen on nostettu noin

250 miljoonaan euroon (aiemmin raportoitu

175 miljoonaa euroa). Uudistetut suunni-

telmat sisaltavat lisdosan rakentamisen

ja liittdmisen kauppakeskukseen seka

uuden kauppakéaytavén luomisen nykyiseen

kauppakeskukseen. Muutokset parantavat

kaupallista konseptia huomattavastiluoden
paremman liikkuvuuden kauppakeskukses-
sa, toimivampia litketiloja seka suuremmat

tilat elokuvateatterille ja viihtymiselle.

Projektin ensimmainen vaihe, kasittden 120

miljoonan euron investoinnin, toteutetaan

yhdessa NCC Property Developmentin
kanssa. Osapuolet osallistuvat hankkeeseen

50 %:n osuuksin. Hankkeen esivuokraus-

aste oli katsauskauden lopussa noin 35 %

hankkeen laajennusosasta.

[soKristiinan laajennuksen ja uudistus-
hankkeen kokonaisinvestoinnin arvioidaan
olevan noin 110 miljoonaa euroa. Keskindinen
Elakevakuutusyhtid llmarinen omistaa
kauppakeskuksesta 50 % ja on mukana
hankkeessa 50 % osuudella. Hankkeen
esivuokrausaste oli katsauskauden lopussa
noin 80 % hankkeen laajennusosasta.

Toinen Kista Galleriassa kaynnissa
olleista kehityshankkeista valmistui
elokuussa, kun uusi digitaalinen kirjasto
avasiovensa.

Oheisessa taulukossa mainittujen
kaynnissa olevien kehityshankkeiden
lisdksi yhtio on tehnyt investointipdattksen
kahdesta kehityshankkeesta:

* Citycon ilmoitti joulukuussa kéynnista-
vansa Porissa Satakunnan ammattikor-
keakoulun (SAMK) uuden kampuksen
rakentamisen Asema-aukion tiloihin. Noin
40 miljoonaa euroa maksavan hankkeen
myotd kiinteistd saa vahvan, pitka-
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31.12.2014 MENEILLAAN OLLEET KEHITYSHANKKEET

Pinta-ala
ennenjajilkeen  Cityconin osuus Toteutuneet
hankkeen (arvioidusta) bruttoinvestoinnit
toteutumista, brutto- 31.12.2014
Sijainti m? investoinnista, Me menness3d, Me  Valmistuminen
Iso Omena Espoo, 63300/99 000 182,0 36,6 Q4/2016
Suomi
IsoKristiina Lappeenranta, 22400/34 000 56,0 40,3 Q4/2015
Suomi
Stenungs Torg ~ Goteborgin 36 400/41400 18,0 97 Q1/2016
alue, Ruotsi
Kista Galleria  Tukholma, 94600/95100 6,0 52 Q4/2015
Ruotsi
Kista Galleria ~ Tukholma, 94200/94 600 50 50 Valmis Q3/2014
Ruotsi

aikaisen vuokralaisen ja kiinteistén viime
vuosien huomattava vajaakaytto pystytaan
tayttamaan. Rakennustydt alkoivat tammi-
kuussa 2015.

 Citycon ilmoitti syyskuussa sopineensa
NCC Property Developmentin kanssa
yhteisyrityksestd koskien Mélndals
Gallerian kehityshanketta Goteborgissa.
Cityconin investoinnin kokonaisarvo tulee
olemaan noin 120 miljoonaa euroa. Uuden
kauppakeskuksen rakennustdiden arvioi-
daan kaynnistyvan vuoden 2015 aikana.

Lisatietoja yhtion valmistuneista seka kdynnis-
sd ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista
lBytyy yhtion tulevassa vuoden 2014 vuosiker-
tomus-ja vastuullisuusraportissa.

Konsernirakenteessa vuoden 2014
aikana tapahtuneita muutoksia on kdsitelty
tilinpaatoksen sivulla 58.

Vuokraustoiminta
Koko kiinteistdkannan taloudellinen
vuokrausaste nousi 96,3 %:iin (95,7 %).
Vuokrausasteen parantuminen johtui padosin
vajaakayton laskusta Suomen market- ja
myymaldkohteissa ja Ruotsin kauppakeskus-
kohteissa. Kauppakeskusten taloudellinen
vuokrausaste 0li 96,2 % (96,3 %) ja market-
jamyymalakiinteistdjen 96,6 % (91,6 %).
Yhtién vuokrattava pinta-ala laski 3,0 %
933 040 nelidmetriin. Vuokrattavan pinta-
alan lasku johtui divestoinneista. Kauden
lopussa Cityconilla oli yhteens& 3158 (3 287)
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VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO

Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 Muutos-%

Kiinteistojen lukumaara kauden

lopussa, kpl 59 71 66 59 71 -16,9
Vuokrattava pinta-ala, m? 933040 961790 949230 933040 961790 -30
Annualisoitu laskennallinen

vuokra-arvo, Me? 2431 2461 246,2 2431 246,1 -1,2
Keskimaarainen vuokra, euroa/m? 216 21,5 21,7 21,6 215 05
Kauden aikana alkaneet

vuokrasopimukset, kpl 184 163 139 595 611 -2,6
Alkaneiden vuokrasopimusten

pinta-ala, m2? 34168 52697 27999 122568 150013 -183
Alkaneiden vuokrasopimusten

keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 221 17,5 18,1 19,9 18,8 5.9
Kauden aikana paattyneet

vuokrasopimukset, kpl 222 458 166 724 m7 -35,2
Paattyneiden vuokrasopimusten

pinta-ala, m2? 47826 66260 28711 144880 186567 -223
Paattyneiden vuokrasopimusten

keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 20,1 183 216 21,0 18,6 129

Taloudellinen vuokrausaste kauden

lopussa, % 96,3 95,7 95,7 96,3 95,7 =
Vuokrasopimusten keskimadrainen

jaljella oleva voimassaoloaika kauden

lopussa, vuotta 32 35 33 32 35 -8,6
Nettotuotto-%3 6.3 6.4 6.3 6.3 6,4 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset

kohteet 6,1 6, 6,1 6, 6,1 -

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

2) Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivét valttamétta kohdistu samoihin tiloihin.

3) Sisdltad kayttamattéman rakennusoikeuden arvon.
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vuokrasopimusta. Vuokrasopimusten
keskimaardinen jaljelld oleva kestoaika,
3,2 vuotta, laski vertailukauteen verrattuna
(3,5 vuotta).
Keskimaarainen nelidvuokra nousi
21,5 eurosta 21,6 euroon pddasiassa
indeksikorotusten ja divestointien vuoksi.
Vuokran osuus vuokralaisten liikkevaih-
dosta vertailukelpoisissa kauppakeskus-
kohteissa oli 8,6 % edellisten 12 kuukauden
aikana.

Vuokralaisten myynnit ja kavijamaarat
Cityconin kauppakeskuksissa
Kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuk-
sissa pysyi samana ja kavijamaarat laskivat
-2 % edellisvuoden vastaavaan jaksoon
verrattuna. Kavijamaarien lasku johtui
padosin keskeneraisistd kehityshankkeista.
Vertailukelpoinen (LFL, like-for-like) kaup-
pakeskusmyyntilaski-1% ja kavijamaarat
puolestaan -2 %.

Rahoitus
Citycon on katsauskauden aikana
toteuttanut useita toimenpiteitd, joilla
on vahvistettu yhtién rahoitusasemaa ja
tasetta, alennettu rahoituskustannuksia
sekd pidennetty lainamaturiteetteja.
Joulukuussa Citycon allekirjoitti 500
miljoonan euron suuruisen monivaluuttaeh-
toisen sitovan luottolimiittisopimuksen poh-
joismaisen pankkiryhman kanssa. Laina-aika
on viisi vuotta ja lainaehdot sisaltavat kaksi
yhden vuoden jatko-optiota, jotka voivat
pidentaa laina-aikaa yhteensd seitsemdan
vuoteen ja joiden kayttd edellyttad pankkien
hyvaksyntaa. Lainanottaja on Citycon
Treasury BV.ja luottolimiittisopimuksella

on Citycon Oyj:n takaus. Luottolimiitti
kdytettiin noin 100 miljoonan euron suu-
ruisten lainojen jélleenrahoitukseen seka
lisaksi korvaamaan aikaisempia yhteensa
noin 380 miljoonan euron kadyttamattémia
luottolimiitteja. Téaman tuloksena Cityconin
keskimaardista lainamaturiteettia on
pidennetty 5,9 vuoteen, lainarahoituksen
keskimaardistd kustannusta on laskettu 3,3
%:iin, ja kdyttamattomien luottolimiittien
madraa nostettu 3975 miljoonan euroon.

Syyskuussa Citycon laski liikkeelle
350 miljoonan euron suuruisen 10 vuoden
joukkovelkakirjalainan. Lainan liikkee-
seenlaskijana toimi Citycon Treasury BV.
ja takaajana Citycon Oyj. Euroméaaréisen
taatun lainan maturiteettion 10 vuotta ja
erapaivad 1.10.2024. Lainalle maksetaan
kiinteda 2,50 % vuotuista korkoa vuosittain
1.10. Lainaa merkitsi laaja joukko kan-
sainvalisia sijoittajia ja laina ylimerkittiin
muutamassa tunnissa, mikd on osoitus
yhtion luottoaseman vahvuudesta. Lainalle
on mydnnetty kaksi luottoluokitusta: BBB
Standard & Poor's:|ta ja Baa2 Moody's:ta.
Luokitukset ovat samat kuin Cityconin
yleiset luottoluokitukset. Lainasta saadut
tuotot kdytettiin [dhinnd olemassa olevien
lainojen takaisinmaksuun, joka pidensi
keskimaardisid lainamaturiteetteja seka
alensi velan keskikorkoa. Lokakuussa
takaisin maksettuja lainoja suojaavat
korkojohdannaiset purettiin ja niiden nega-
tiiviset kayvat arvot kirjattiin toteutuneina
epasuorina rahoituskuluina.

Yhtio toteutti kesd-heinakuussa
suunnatun osakeannin ja sitd seuranneen
merkintdetuoikeusannin, joilla yhtio kerasi
yhteensa noin 400 miljoonaa euroa uutta



padomaa. 206,4 miljoonan euron suunnattu
osakeanti CPPIBEH:lle toteutettiin 9.6.
ja196,5 miljoonan euron merkintéetu-
oikeusanti toteutettiin 8.7. Lisatietoa
anneista on saatavilla kohdassa "Osakkeet,
osakepadoma ja osakkeenomistajat”

Osakeanneista saaduista varoista noin
300 miljoonaa euroa kaytettiin lainojen
ennenaikaiseen takaisinmaksuun kesd-ja
heindkuussa, ja loput 100 miljoonaa euroa
on kdytetty kiinteistéhankintoihin ja
kehityshankkeisiin. Pddomajarjestely
vahvisti yhtion tasetta selvéstija sillé oli
positiivinen vaikutus luottoprofiiliin. Tasta
johtuen Cityconin molemmat investoin-
titason luottoluokitukset nostettiin
heindkuussa. Standard & Poor's nosti 8.7.
luottoluokitusta tasolle BBB (aiemmin
BBB-) ja Moody's nosti 30.7. luottoluokitus-
ta tasolle Baa2 (aiemmin Baa3). Molempien
nakymdt ovat vakaat.

Katsauskauden rahoituskulut (netto)
laskivat 12,6 miljoonalla eurolla verrattuna
edelliseen vuoteen 77,5 miljoonaan euroon
(90,1 milj. euroa). Rahoituskulut laskivat
lahinna johtuen pienemmésta velan maa-
rasta, heikentyneesta Ruotsin kruunusta ja
alhaisemmasta keskikorosta.

Katsauskauden rahoituskulut sisaltavat
26,5 miljoonaa euroa kertaluonteisia
epasuoria realisoituneita rahoituskuluja
puretuista koronvaihtosopimuksista
liittyen kesdkuussa, heindkuussa ja
lokakuussa takaisin maksettuihin lainoihin,
seka 2,8 miljoonaa euroa kertaluonteisia
suoria rahoituskuluja, jotka johtuivat en-
nenaikaisesti takaisinmaksettujen lainojen
tulouttamattomien jdrjestelypalkkioiden
alaskirjauksista.

Citycon kayttaa korkojohdannaisia
suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta
korkoriskilta ja noudattaa suojauslasken-
taa arvostaessaan koronvaihtosopimuksia
kaypaan arvoon. Kayvan arvon muutokset
kirjataan muihin laajan tuloksen eriin
huomioiden verovaikutus. Kéypaan arvoon
arvostuksen takia koronvaihtosopi-
musten purkamisella ei ole merkittavaa
vaikutusta yhtion omaan pddomaan tai
laajaan tulokseen, koska kertaluontoisten
rahoituskustannusten kasvua kompensoi
vastaava tuotto laajan tuloksen erissa.
Toteutuneet tappiot kirjattiin muista
laajan tuloksen erista rahoituskuluihin
huomioiden verovaikutus. Lainojen
takaisinmaksut ja koronvaihtosopimusten
purku tulevat tulevaisuudessa laskemaan
Cityconin korkokuluja ja kasvattamaan
korkokatekovenantin liikkkumavaraa.

Korolliset velat laskivat edellisvuodes-
ta 284,7 miljoonaa euroa1177,7 miljoonaan
euroon. Korollisten velkojen kdypa arvo
laski edellisvuodesta 282,9 miljoonaa
euroa1188,4 miljoonaan euroon. Cityconin
kassavarat laskivat 3,6 miljoonaa euroa
34,4 miljoonaan euroon. Keskimaardinen
lainap@domilla painotettu laina-aika nousi,
kun lainoja jalleenrahoitettiin uudella
pidemmalla velalla, ja oli 5,9 vuotta.

Korollisten velkojen painotettu
keskikorko katsauskauden lopussa
koronvaihtosopimukset huomioon ottaen
0li 3,28 % joka on selvasti alhaisempi kuin
edelliselld vuosineljdnnekselld ja verrattu-
na viime vuoteen. Vuoden alusta laskettu
korollisten velkojen painotettu keskikorko
koronvaihtosopimukset huomioon ottaen
on laskenut hieman ja oli 3,91 %.

TOIMINTAKERTOMUS

NETTOVUOKRATUOTTO JA LIIKEVAIHTO SEGMENTEITTAIN

JAKIINTEISTOKANTAKOHTAISESTI

Nettovuokratuotot Liikevaihto

Baltia

jauudet
Me Suomi Ruotsi  markkinat Muut | Yhteensd| Yhteensd
2012 98,2 39,2 24,6 - 162,0 239,2
Hankinnat 0,5 - 0.7 - 12 29
Kehityshankkeet 08 -03 02 = 06 18
Divestoinnit -01 -1,0 = = -1 -2.3
Vertailukelpoiset kohteet 4] 12 0.2 - 55 6,6
Muu (sis. valuuttakurssieron) - 0,6 0,0 0,0 0,6 04
2013 103,5 39,7 25,6 0,0 168,9 248,6
Hankinnat = -04 = -0,4 -01
Kehityshankkeet -1,0 08 21 - 19 18
Divestoinnit =21 -0,5 0,0 - -2,6 -4.8
Vertailukelpoiset kohteet 25 12 0] = 38 31
Muu (sis. valuuttakurssieron) - -23 - -23 =31
2014 103,0 38,9 275 0,0 169,4 2453

Taloudellinen kehitys

Liikevaihto

Cityconin liikevaihto oli 245,3 miljoonaa
euroa (248,6 milj. euroa). Liikevaihto laski

3,3 miljoonaa euroa eli1,3 %. Divestoinnit
vahensivat liikevaihtoa 4,8 miljoonalla eurolla
ja heikompi Ruotsin kruunu 3,1 miljoonalla
eurolla. Vertailukelpoisten kohteiden
bruttovuokratuotto kasvoi 2,4 miljoonaa
euroaelil,3%.

Kiinteistojen hoitokulut

Kiinteistojen hoitokulut laskivat 4,0 miljoo-
naa euroa eli 5,1 % 78,4 miljoonasta eurosta
74,4 miljoonaan euroon. Vertailukelpoisten
kohteiden hoitokulut laskivat 0,9 miljoonaa

euroa johtuen lahinna alhaisemmista

[dmmitys- ja sahkdkuluista ensimmdisen
vuosipuoliskon suotuisien sddolosuhteiden

johdosta. (Ks. liitetieto 5: Hoitokulut)

Vuokraustoiminnan muut kulut

Vuokraustoiminnan muut kulut koostuvat

vuokratilojen muutostdisté ja luottotappi-
oistaja olivat 1,6 miljoonaa euroa (1,3 milj.
euroa). Kulujen nousu johtui pagasiassa
korkeammista luottotappioistaja luotto-
tappiovarauksista.

Nettovuokratuotto

Cityconin nettovuokratuotot kasvoivat
0,5miljoonaa euroa eli 0,3 % jaolivat 169,4
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miljoonaa euroa (168,9 milj. euroa). Vertailu-
kelpoisten kohteiden nettovuokratuotto nousi
3,8 miljoonaa euroa eli 2,9 %. Kauppakes-
kusten vertailukelpoiset nettovuokratuotot
kasvoivat 3,2 %, market- ja myymalakiinteis-
tdjen tuodessa kasvua 0,1 %. Suuremmat
kauppakeskuskohteet, kuten Iso Omena
jaLiljeholmstorget vaikuttivat positiivi-
sesti kauppakeskusten vertailukelpoisten
nettovuokratuottojen kasvuun. Kehityshank-
keet kasvattivat nettovuokratuottoja1,9
miljoonalla eurolla, divestointien vahentdessa
nettovuokratuottoja 2,6 miljoonalla eurolla.
Edellisella sivulla olevassa taulukossa on
esitetty vertailukelpoisten nettovuokratuot-
tojen kasvu segmenteittain. Vertailukelpoisilla
kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat
olleet yhtion omistuksessa kaksi vastaavaa
vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin
eivat kuulu kehitys- ja lagjennuskohteet
eivatka tontit. Vertailukelpoisista kohteista
74,3 % sijaitsee Suomessa nettovuokra-
tuoton perusteella laskettuna.

Hallinnon kulut

Hallinnon kulut pysyivét lahes edellisen
vuoden tasolla ja olivat 20,7 miljoonaa euroa
(20,6 milj. euroa).

Citycon-konsernin palveluksessa oli
joulukuun lopussa yhteensd 151 (127) henkil@a,
joista 92 oli Suomessa, 47 Ruotsissa, 9
Virossaja 3 Hollannissa.

Citycon-konserni maksoi palkkoja ja
palkkioita 12,2 miljoonaa euroa (11,5 milj.
euroa), josta konsernin toimitusjohtajan
palkkojen ja palkkioiden osuus oli 0,8
miljoonaa euroa (0,9 milj. euroa) ja hallituksen
0,8 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa). Emoyhti
maksoi palkkoja ja palkkioita 6,9 miljoonaa
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euroa (5,8 milj. euroa), josta toimitusjohtajan
palkka ja palkkiot olivat 0,8 miljoonaa euroa
(0,9 milj. euroa) ja hallituksen 0,8 miljoonaa
euroa (0,8 milj. euroa).

Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen
myynneistd ja arvostuksesta kdypaan arvoon
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostukses-
takdypaan arvoon olivat 15,7 miljoonaa euroa
(26,1 milj. euroa). Nettotappiot sijoituskiinteis-
téjen myynneista olivat 0,3 miljoonaa euroa
(nettovoitto 0,8 milj. euroa).

Liikevoitto

Liikevoitto oli 165,0 miljoonaa euroa (176,0
milj. euroa). Liikevoiton lasku edellisvuoden
vastaavaan jaksoon verrattuna johtui [dhinna
pienemmista nettovoitoista sijoituskiinteistd-
jenarvostuksesta kaypdan arvoon.

Rahoituskulut (netto)

Katsauskauden rahoituskulut (netto) laskivat
12,6 miljoonalla eurolla verrattuna edelliseen
vuoteen 77,5 miljoonaan euroon (90,1 milj.
euroa). Rahoituskulut laskivat (&hinnd johtuen
pienemmdstd velan madardsta, heikentyneesta
Ruotsin kruunusta ja alhaisemmasta keski-
korosta.

Osuus yhteisyritysten voitoista

Osuus yhteisyritysten voitoista oli 14,9
miljoonaa euroa (1,7 milj. euroa). Kasvu johtui
padasiassa kauppakeskus Kista Gallerian
positiivisesta kdyvan arvon muutoksesta,
josta Cityconin osuus oli 18,6 miljoonaa euroa.

Tuloverot
Tilikauden tulokseen perustuvat verokulut
olivat 0,3 miljoonaa euroa (0,7 milj. euroa).

YHTION HENKILOSTOA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

KOLMELTA VUODELTA

2014 2013 2012

Keskimaarainen lukumaaré tilikaudella

145 123 132

Tilikauden palkat ja palkkiot, Me

12,2 11,5 11,6

Laskennallisten verojen muutos oli-12,4
miljoonaa euroa (15,1 milj. euroa). Lasken-
nallisten verojen muutos johtui [dhinnd
laskennallisesta verovelasta, joka kirjattiin
kiinteistdjen kayvén arvon ja verotuksessa
poistamattoman jaanndsarvon vélisen eron
perusteella.

Citycon muutti vuoden kolmannella
neljannekselld laskennallisten verojen
laskentaperiaatetta. Muutos on tehty myds
vertailukausien tietoihin.

Katsauskauden voitto

Katsauskauden voitto oli 89,7 miljoonaa euroa
(102,0 milj. euroa). Laskennallisten verojen
muutos pienensi katsauskauden voittoa
verrattuna edelliseen vuoteen.

Tase

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo nousi 35,6
miljoonalla eurolla 2 769,1 miljoonaan euroon
vuoden 2013 lopusta (31.12.2013: 2 733,5 mil].
euroa) 95,9 miljoonan euron bruttoinvestoin-
tien johdosta, mutta laski 27,7 miljoonalla
eurolla tehtyjen divestointien vuoksija 7,2
miljoonalla eurolla johtuen Ruotsissa ja

Suomessa sijaitsevien asuntojen siirrosta
"Myytdvissa olevat sijoituskiinteistot”
-kategoriaan. Lisaksi sijoituskiinteistdjen
arvoa nostivat 15,7 miljoonan euron netto-
voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta
kaypaan arvoon. Valuuttakurssimuutokset
laskivat sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa
40,9 miljoonalla eurolla.

Oma pddoma

Katsauskauden lopussa Citycon -konsernin
emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
oli1650,7 miljoonaa euroa. Emoyhtion
omistajille kuuluva oma pddoma nousi

414,5 miljoonaa euroa vuoden 2013 lopusta
(31.12.2013:1236,2 milj. euroa) padasiassa
suunnatun ja merkintdetuoikeusantien
johdosta, joiden nettotuotot olivat yhteensa
401,1 miljoonaa euroa, seka emoyhtion
omistajille kuuluvan 84,5 miljoonan suuruisen
katsauskauden voiton johdosta. Toisaalta
omaa paaomaa pienensivat osingot ja oman
padoman palautukset, jotka olivat 66,2
miljoonaa euroa ja madrdysvallattoman
osuuden hankinta, joka oli 11,3 miljoonaa
euroa. Citycon noudattaa suojauslaskentaa,
jolloin niiden korkojohdannaissopimusten,



joihin suojauslaskentaa sovelletaan, kayvan
arvon muutokset kirjataan muihin laajan
tuloksen eriin, jolloin ne vaikuttavat omaan
padomaan. Korkojohdannaissopimuksista on
kauden aikana kirjattu 19,0 miljoonaa euroa
kayvan arvon voittoa muihin laajan tuloksen
eriin verovaikutus huomioituna (voittoa 36,7
milj. euroa) (ks. liitetieto 21: Johdannaissopi-
mukset).

Edella mainituista seikoistaja
osakeantien seurauksena kasvaneesta
osakemadardsta johtuen osakekohtainen oma
padoma laski 2,78 euroon (31.12.2013: 2,80
euroa). Omavaraisuusaste nousi 54,6 %:iin
(31.12.2013: 43,2 %). Yhtién lainasopimusten
kovenanttien mukainen omavaraisuusaste
nousi 54,8 %:iin (31.12.2013: 45,2 %).

Tiedot yhtion osakepddomasta,
osakkeiden lukumaarasta ja niihin liittyvista
seikoista l0ytyvat tédman tilinpadtoksen
kohdasta Osakkeet ja osakkeenomistajat.

Velat

Taseen velat olivat yhteensd1384,8
miljoonaa euroa (1694,2 milj. euroa), josta
lyhytaikaista velkaa oli154,1 miljoonaa euroa
(231,6 milj. euroa). Korolliset velat laskivat
edellisvuodesta 284,7 miljoonaa euroa1l
1777 miljoonaan euroon. Korollisten velkojen
kaypa arvo laski edellisvuodesta 282,9
miljoonaa euroa1188,4 miljoonaan euroon.

Rahavirtalaskelma

Liiketoiminnan nettorahavirta oli 66,0
miljoonaa euroa (58,1 milj. euroa) raportointi-
jakson aikana. Investointien nettorahavirta
oli-101,5 miljoonaa euroa (-168,4 milj.

euroa). Investoinnit sijoituskiinteistaihin,
yhteisyrityksiin ja aineellisiin ja aineettomiin

hyddykkeisiin olivat 131,0 miljoonaa euroa
(226,6 milj. euroa). Negatiivista investoin-
tien rahavirtaa pienensivat 29,5 miljoonan
euron (60,2 milj. euron) sijoituskiinteistdjen
myynnit. Rahoituksen nettorahavirta oli 33,0
miljoonaa euroa (97,9 milj. euroa).

Citycon muutti katsauskaudella
rahavirtalaskelman raportointia siirtamalla
toteutuneet kurssivoitot /-tappiot liike-
toiminnan nettorahavirrasta rahoituksen
nettorahavirtaan. Muutos on tehty myds
vertailukauden tietoihin.

Oikeudenkaynnit ja valimiesmenettelyt
Cityconia vastaan on vireilld joitakin yhtion
liketoimintaan liittyvid eri perusteilla
nostettuja oikeudenkdynteja ja eri perus-
teisiin nojaavia oikeudellisia vaateita ja
erimielisyyksid. Yhtion nakemyksen mukaan
eiole todenndkdista, ettd ndiden oikeu-
denkdyntien, vaateiden ja erimielisyyksien
lopputuloksilla olisi olennaista vaikutusta
yhtion taloudelliseen asemaan.

Liiketoimintayksikdiden

taloudellinen kehitys

Cityconin liiketoiminta on jaettu kolmeen
liiketoimintayksikkdon: Suomi, Ruotsi seka
Baltia ja uudet markkinat. Liiketoimintayk-
sikot ovat edelleen jaettu klustereihin.
Suomessa on nelja klusteria, Ruotsissa
kolme ja Baltia ja uudet markkinat -yksikds-
s yksi klusteri.

Suomi

Yhtion Suomen liiketoimintojen
nettovuokratuotot olivat katsauskaudella
103,0 miljoonaa euroa (103,5 milj. euroa).
Vertailukelpoiset kohteet kasvattivat

TOIMINTAKERTOMUS

AVAINLUVUT, SUOMI

Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 Muutos-%
Kiinteistdjen lukumaara
kauden lopussa, kpl 44 55 50 44 55 -20,0
Vuokrattava pinta-ala, m? 546140 571890 558830 546140 571890 -4,5
Annualisoitu laskennallinen
vuokra-arvo, Me" 148,7 150,5 150,3 148,7 150,5 -2
Keskimaarainen vuokra, euroa/m? 226 224 225 22,6 224 0,9
Kauden aikana alkaneet
vuokrasopimukset, kpl 126 109 95 408 390 4,6
Alkaneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m2? 22453 40954 20366 87433 110292 -20,7
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 217 175 16,6 19,0 188 11
Kauden aikana paattyneet
vuokrasopimukset, kpl 103 163 124 472 498 -5,2
Paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m2? 31623 53036 22956 109133 133770 -18,4
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 20,2 18,6 205 209 19,0 10,0
Taloudellinen vuokrausaste
kauden lopussa, % 95,6 95,1 947 95,6 95,1 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen
jaljella oleva voimassaoloaika kauden
lopussa, vuotta 34 39 35 34 39 -12.8
Bruttovuokratuotot, Me3 347 35,7 354 1413 1444 -2.2
Liikevaihto, Me 36,3 374 37,0 1477 150,4 -1.8
Nettovuokratuotot, Me 258 26,3 26,7 103,0 103,5 -0,5
Nettotuotto-%* 6,2 6,4 6,3 6,2 6,4 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset
kohteet 6,4 6,3 6,4 6,4 6,3 -
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 1710,0 16712 1690,3 1710,0 1671,2 23

1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltdd 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 eivdt vélttamdttd kohdistu samoihin tiloihin.

3) Citycon tarkensi laskentaperiaatteitaan liittyen parkkituottojen raportointiin. Aikaisemmin parkkituotot on
raportoitu osana kdyttékorvauksia ja palvelutuottoja, mutta 2014 vuoden alusta osana bruttovuokratuottoja.

Muutos on tehty myd6s vuoden 2013 vertailulukuihin.
4) Sisdltdd kdyttaméttémén rakennusoikeuden arvon.

TILINPAATOS 2014 CITYCON QY
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TOIMINTAKERTOMUS

AVAINLUVUT, RUOTSI

Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaara kauden lopussa, kpl 1 1 1 1 1 00
Vuokrattava pinta-ala, m? 259300 254500 254900 259300 254500 19
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 62,4 63,5 61,6 624 63,5 -7
Keskimaarainen vuokra, euroa/m? 20,0 20,8 201 20,0 20,8 -38
Kauden aikana alkaneet vuokra-
sopimukset, kpl 46 39 35 142 133 6,8
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 9362 5416 6569 28809 16 780 77
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 23] 19,8 17,7 20,5 213 -38
Kauden aikana paattyneet vuokra-
sopimukset, kpl 43 285 33 138 529 -739
Paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m2? 4730 9809 4814 19997 34597 42,2
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 30,3 16,4 23,0 224 16,6 34,9
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 96,1 95,1 959 96,1 95,1 =
Vuokrasopimusten keskimaarainen
jaljella oleva voimassaoloaika kauden
lopussa, vuotta 3,0 28 29 30 28 7]
Bruttovuokratuotot, Me3 14,7 14,7 143 57.9 60,5 -43
Liikevaihto, Me 15,3 15,4 15,0 60,5 63,3 -4.4
Nettovuokratuotot, Me 91 9.0 10,2 389 397 -2
Nettotuotto-%* 5,6 56 5,5 5,6 5,6 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 54 55 54 54 55 -
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 7097 720] 7136 7097 720, -14

1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltéé 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 valttamatta kohdistu samoihin tiloihin.

3) Citycon tarkensi laskentaperiaatteitaan liittyen parkkituottojen raportointiin. Aikaisemmin parkkituotot on
raportoitu osana kdyttékorvauksia ja palvelutuottoja, mutta 2014 vuoden alusta osana bruttovuokratuottoja.

Muutos on tehty myd6s vuoden 2013 vertailulukuihin.
4) Sisdltdd kayttémdattémdn rakennusoikeuden arvon.
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nettovuokratuottoja 2,5 miljoonaa euroa

eli 2,5 %, mika johtui padasiassa kauppa-
keskusten positiivisesta kehityksesta.
Kiinteistdjen myynnit ja kehityshankkeet
laskivat nettovuokratuottoja 3,1 miljoonaa
euroa. Litketoimintayksikdn nettovuokratuo-
tot olivat 60,8 % (61,3 %) Cityconin kaikista
nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli
6,2% (6,4 %).

Joulukuun lopussa Suomen kohteiden
vuokrattava pinta-ala oli 546 140 nelid-
metria (571890 m?). Vuokrattava pinta-ala
laski divestointien johdosta. Annualisoitu
laskennallinen vuokra-arvo laski148,7
miljoonaan euroon yhden ydinliiketoimintaan
kuulumattoman kauppakeskuksenja10
market- ja myymalakiinteiston divestoinnin
vuoksi.

Katsauskauden aikana alkaneiden
vuokrasopimusten pinta-ala oli 87 433
nelidmetrid (110 292 m?) ja paattyneiden
vuokrasopimusten pinta-ala oli109133
nelidmetria (133 770 m?). Alkaneiden
vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra
oli paéttyneiden vuokrasopimusten
keskimaaraista vuokraa matalampi
johtuen pddasiassa uusista varastovuok-
rasopimuksista ja suurissa liiketiloissa
alkaneista uusista vuokrasopimuksista,
kun taas paattyneet vuokrasopimukset
koostuivat [dhinnd pienemmista liiketila-
vuokrasopimuksista. Vuokrasopimuksia
my0s uusittiin matalammalla vuokratasolla.
Keskimaarainen vuokra nousi 22,4 eurosta/
nelidmetri 22,6 euroon/neliémetri dhinna
indeksikorotusten ja divestointien vuoksi.
Taloudellinen vuokrausaste nousi 95,6 %:iin
(95,1 %) market- ja myymalékohteissa
laskeneen vajaakayton myota.

Ruotsi

Yhtién Ruotsin liikketoimintojen nettovuokra-
tuotot laskivat 0,8 miljoonaa euroa eli2,1%
38,9 miljoonaan euroon (39,7 milj. euroa).

[lman Ruotsin kruunun heikentymista Ruotsin
liiketoimintojen nettovuokratuotot nousivat

1,1 miljoonaa euroa. Vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotto kasvoil,2 miljoonaa euroa,
eli 3,8 %. Toisaalta divestoinnit pienensivat
nettovuokratuottoa 0,5 miljoonaa euroa.
Liiketoimintayksikon nettovuokratuotot olivat
23,0 % (23,5 %) Cityconin kaikista nettovuokra-
tuotoista. Nettotuottoaste oli 5,6 % (5,6 %).

Joulukuun lopussa Ruotsin kohteiden
vuokrattava pinta-ala oli 259 300 neliémetria
(254 500 m?). Vuokrattava pinta-ala nousi
kauppakeskus Stenungs Torgin laajennuksen
myotd. Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo
laski 62,4 miljoonaan euroon kruunun kurssin
heikentymisen johdosta.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokra-
sopimusten pinta-ala oli 28 809 nelidmetrid
(16 780 m?) ja paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala oli 19 997 nelidmetrid (34 597 m?).
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaardinen
vuokra oli paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaardista vuokraa matalampi johtuen
vuoden kolmannella neljanneksella alkaneista
lyhytaikaisista liiketilavuokrasopimuksista
jayhdestd suuressa liiketilassa alkaneesta
vuokrasopimuksesta vuoden neljannelld
vuosineljanneksell.

Keskimaarainen vuokra laski 20,0 euroon/
nelidmetri kruunun kurssin heikentymisen
my6ta. Taloudellinen vuokrausaste nousi
96,1 %:iin (95,1 %) johtuen muun muassa
kauppakeskus Liljeholmstorget Gallerian
jaHogdalen Centrumin parantuneista
vuokrausasteista.



Baltia ja uudet markkinat

Baltia ja uudet markkinat liikketoimintojen
nettovuokratuotot kasvoivat 1,9 miljoonalla
eurollaeli7,3 % l&hinnd Rocca al Mare ja
Kristiine -kauppakeskusten kehityshank-
keiden valmistumisen johdostaja olivat 27,5
miljoonaa euroa (25,6 milj. euroa). Liiketoimin-
tayksikdn nettovuokratuotot olivat 16,2 %
(15,2 %) Cityconin kaikista nettovuokratuo-
toista. Nettotuottoaste oli 8,2 % (8,2 %).

Joulukuun lopussa Baltian kohteiden
vuokrattava pinta-ala oli 127 600 neliometria
(135400 m?). Vuokrattava pinta-ala laski
yhden ydinlikketoimintaan kuulumattoman
kauppakeskuksen divestoinnin vuoksi.
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo laski
32,0 miljoonaan euroon Liettuan kauppakeskus
Mandarinaksen myynnin vuoksi. Muutosta
tasoittivat muissa kauppakeskuksissa tehdyt
vuokrien indeksikorotukset. Keskimaarainen
vuokra nousi 21,0 euroon/neliémetri johtuen
pddosin indeksoinneista, uusista vuokrasopi-
muksista ja divestoinneista.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuok-
rasopimusten pinta-ala oli 6 326 neliémetria
(22941 m?) ja paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala oli 15750 nelidmetria (18 200 m2).
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra oli paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaaraista vuokratasoa korkeampi johtu-
en pdaasiassa Mandarinaksen divestoinnista
javuoden kolmannella vuosineljanneksella
alkaneista uusista liiketilojen vuokrasopi-
muksista. Taloudellinen vuokrausaste laski
99,3 %:in (99,7 %).

AVAINLUVUT, BALTIA JA UUDET MARKKINAT

Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaard kauden lopussa, kpl 4 5 5 4 5 =
Vuokrattava pinta-ala, m? 127600 135400 135500 127600 135400 -58
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me? 320 321 343 320 321 -03
Keskimaarainen vuokra, euroa/m? 210 19,8 213 210 19,8 6,1
Kauden aikana alkaneet vuokra-
sopimukset, kpl 12 15 9 45 88 -489
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 2354 6327 1064 6326 22941 -724
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 22] 15,6 496 293 16,7 754
Kauden aikana paattyneet vuokra-
sopimukset, kpl 76 10 9 N4 90 26,7
Paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m2? 11473 3415 942 15750 18200 -13,5
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 15,7 19,2 394 19,9 19,0 47
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 99,3 99,7 99,1 993 99,7 =
Vuokrasopimusten keskimaarainen
jaljelld oleva voimassaoloaika kauden
lopussa, vuotta 30 33 34 3,0 33 9]
Bruttovuokratuotot, Me 8,0 79 84 328 30,4 79
Liikevaihto, Me 93 9,2 9,4 37,2 34,9 6,5
Nettovuokratuotot, Me 6,4 6,6 71 275 25,6 73
Nettotuotto-% 82 82 83 82 82 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 8,7 87 9,0 87 87 -
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 3494 3422 3550 3494 3422 2]

1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltéd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka
perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan,

liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) seké mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.
2) Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivat valttamattd kohdistu samoihin tiloihin.

TOIMINTAKERTOMUS
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Ympéristovastuu

Cityconin strategia on kuulua vastuullisen
kauppakeskusjohtamisen edellakavijéihin.
Yhtion kauppakeskusten sijainti keskeisilla
paikoilla kasvavissa kaupungeissa hyvien
julkisten lilkenneyhteyksien varrella luo
hyvan lahtokohdan kestévén kehityksen
edistamiselle.

Cityconin vastuullisuusstrategiaa péivitet-

tiin vuonna 2014 vastaamaan paremmin yhtion
prioriteettejaja vaikutuksia ympardivaan
yhteis66n. Strategia ja tavoitteet esitetdan
tulevassa vuoden 2014 vuosikertomus- ja

vastuullisuusraportissa.

European Public Real Estate Associa-

tion (EPRA) valitsi vuosikonferenssissaan
syyskuussa 2014 Cityconin vuoden 2013
vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin
yhdeksi toimialan parhaista. Citycon sai EPRA
Gold Award -palkinnon vastuullisuusraportoin-
nin kilpailusarjassa nyt kolmantena vuotena
perdjalkeen. Myés GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark) palkitsi Cityconin

vastuullisuusohjelman mydntamalla Cityconil-
le kolmatta kertaa Green Star -tunnustuksen

yhtion erinomaisesta tydsta tarkeimpien
vastuullisuuden teemojen johtamisessa
seka toteutuksessa.

Ymparistévastuun tulokset 2014

TP12

Cityconin kokonaisenergian (ml. kiinteistd-
sahks, lampo, jaahdytys) kulutus oli 247
gigawattituntia (251 GWh). Vertailukelpois-
ten kauppakeskusten kokonaisenergian-
kulutus laski 6 % (tavoite 2-3 %).

Vuoden 2014 hiilijalanjalki oli 80 tuhatta hii-

lidioksidiekvivalenttitonnia (731000tCOze).

Vertailukelpoisten kauppakeskusten hiili-
jalanjalki pieneni 2 % (tavoite 2-3 %).

TILINPAATOS 2014 CITYCON QY]

» Cityconin omistamien kauppapaikkojen
veden kokonaiskulutus vuonna 2014 oli
723 423 kuutiometria (603 014 m3).
Vuonna 2014 kauppakeskusten veden-
kulutus kavijaa kohtioli 4,3 litraaja
vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa
3,3 litraa (tavoite 3,7 [/kavija).

» Kauppakeskusten jatteiden kierra-
tysaste parani yli 3 prosenttiyksikkoa
verrattuna viime vuoteen ollen 89 %
(tavoite 80 %).

Cityconin raportoimat ymparistoluvut
2014 kattavat Cityconin omistamat
kauppakeskukset ja muut kohteet, joissa
Cityconin omistusosuus on vahintaan 50
prosenttia. Kista Gallerian ymparistoluvut
raportoidaan kokonaisuudessaan. Vuoden
2013 ymparistélukuihin Kista Galleriaa ei ole
sisdllytetty.

Citycon tekee jatkuvaa tyota kauppa-
keskustensa energiatehokkuuden paran-
tamiseksi. Citycon toteuttaa investointeja,
joiden tavoitteena on saavuttaa kulutus- ja
kustannussadstoja, esimerkiksi valais-
tusratkaisujen ja -ohjausten uusimisella
tai tagjuusmuuttajan kdyton ja ohjauksen
lisddmiselld ilmanvaihtojarjestelmissa.
My®os teknisten jarjestelmien sa&toihin
ja ldmpotila-asetuksiin tehddan jatkuvaa
optimointia kulutus- ja kustannussaastota-
voitteiden toteuttamiseksi. Energiakustan-
nukset pienenivat verrattuna vuoteen 2013,
ollen 23,2 miljoonaa euroa (25,1 milj. euroa).

Citycon soveltaa ymparistovastuun ra-
portoinnissaan Global Reporting Initiativen
kiinteistd- ja rakennussektorin toimiala-
kohtaista (CRESS)ja EPRA:n syksylla 2014
julkaisemaa ohjeistusta. Ymparistdvastuun

tavoitteet, tulokset ja tunnusluvut esitetdan
tulevassa vuoden 2014 vuosikertomus- ja
vastuullisuusraportissa.

Riskit ja epavarmuustekijat

Yhtion keskeiset riskit ja epdvarmuustekijat
seka tarkeimmaét riskienhallintatoimenpiteet
ja periaatteet on késitelty laajemmin vuoden
2014 tilinpaatoksen sivuilla 49-51 seka
tulevassa vuoden 2014 vuosikertomus- ja
vastuullisuusraportissa.

Cityconin hallitus arvioi, etta yhtion riskit
ovat sdilyneet padosin muuttumattomina
vuoden 2014 aikana. Keskeiset riskit liittyvat
kiinteistdkehitysprojekteihin, heikentynee-
seen liiketilojen kysyntaan, hoitokulujen
nousuun, ymparistdon ja ihmisiin, sijoitus-
kiinteistdjen kdypien arvojen laskuun seka
rahoituksen saatavuuteen ja kustannukseen.

Hallinnointi

Varsinainen yhtitkokous 2014

Cityconin varsinainen yhtiokokous pidettiin
19.3.2014 Helsingissa. Kokouksen avasi halli-
tuksen varapuheenjohtaja Bernd Knobloch ja
kokouksen puheenjohtajana toimi asianajaja
Manne Airaksinen. Kokoukseen osallistui 325
osakkeenomistajaa joko henkildkohtaisesti
tai asiamiehensa edustamana ja kokouk-
sessa oli edustettuna 76,1 % yhtion kaikista
osakkeista ja danista.

Yhtidkokous vahvisti yhtion tilinpaa-
téksen seka mydnsi vastuuvapauden
hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle
tilikaudelta 2013. Tilikauden 2013 osingoksi
yhtiokokous p&atti 0,03 euroa osakkeelta,
minkd lisaksi yhtidkokous paatti 0,12 euron
osakekohtaisesta padoman palautuksesta
sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta.

Osingonmaksun ja padoman palautuksen
tasmaytyspaiva oli 24.3.2014 ja osinko ja
padoman palautus, yhteensd 66,2 miljoonaa
euroa, maksettiin 31.3.2014.

Yhtitkokouksen muut padtokset kayvat
ilmi yhtidn internetsivulta www.citycon.fi/
yhtiokokous2014. Myds yhtitkokouksen
poytakirja on saatavilla edelld mainituilla
internetsivuilla.

Ylimaérainen yhtickokous 2014
Cityconin ylimaarainen yhtidkokous
pidettiin Helsingissa 6.6.2014. Yhtickokous
paatti valtuuttaa hallituksen paattamaan
osakeanneista suunnatun osakeannin ja
merkintdetuoikeusannin toteuttamista varten
seka valita ehdollisena suunnatun osakeannin
toteutumiselle Andrea Orlandin ja Arnold de
Haanin hallituksen uusiksijaseniksi. Lisaksi
yhtidkokous paatti valtuuttaa hallituksen
paattdmaan osakeannista seka osakkeisiin
oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta.
Ylimaaraisen yhtickokouksen paatokset
kayvat tarkemmin ilmi yhtién internetsivulta
www.citycon.fi/ylimaarainenyhtiokokous2014.
Myds ylimaaraisen yhtikokouksen poytakirja
on saatavilla edelld mainituilla internetsivuilla.

Hallitus
Yhtidjarjestyksen mukaan yhtién
hallitukseen kuuluu viidestd kymmeneen
jdsentd, jotka valitaan yhtickokouksessa
vuodeksi kerrallaan. Yhtigjarjestyksen
muuttamisesta voidaan paattaa vain yhtio-
kokouksessa 2/3 enemmistdlla annetuista
aanista.

Vuonna 2014 Cityconin hallitukseen
kuului kymmenen jasenta: Ronen Ashkenazi,
Chaim Katzman, Bernd Knobloch, Arnold de



Haan (10.6.2014 alkaen), Kirsi Komi, Karine
Ohana, Andrea Orlandi (10.6.2014 alkaen),
Claes Ottosson, Per-Anders Ovinja Ariella
Zochovitzky. Hallituksesta jdi pois 10.6.2014
Jorma Sonninenja Yuval Yanai.

Vuonna 2014 hallituksen puheenjohtajana
toimi Chaim Katzman ja hallituksen vara-
puheenjohtajina Ronen Ashkenazi ja Bernd
Knobloch.

Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastajana on vuodesta 2006
|&htien toiminut KHT-yhteiso Ernst & Young
Oy, jonka ilmoittamana yhtidn paavastuulli-
sena tilintarkastajana toimi vuonna 2014 KHT
Eija Niemi-Nikkola (19.3.2014 asti) ja (19.3.2014
alkaen) KHT Mikko Rytilahti.

Toimitusjohtaja

Cityconin toimitusjohtajana on 24.3.2011
alkaen toiminut Marcel Kokkeel (LL.M.,
Alankomaiden kansalainen, s.1958). Cityconin
varatoimitusjohtajana toimii talousjohtaja
Eero Sihvonen. Heidan henkildtietonsa,
tydhistoriansa sekad mahdolliset luottamus-
toimet on esitetty yhtion internetsivuilla
www.citycon.fi/johtoryhma. Toimitusjohtajan
toimisuhdetta koskevat tiedot kayvat ilmi
tilinpaatoksen sivulta 56-57.

Osakkeet, osakepadoma

ja osakkeenomistajat

Cityconin osake on noteerattu NASDAQ

OMX Helsinki Oy:ssa (Helsingin porssissé)
marraskuusta 1988 lahtien. Yhti& kuului
vuonna 2014 porssin keskisuuriin yhtigihin,
toimialaluokkaan Financials ja toimialaan Real
Estate Operating Companies (yhti6 kuuluu
2.1.2015 l&htien pérssin suuriin yhtisihin). Yhti-

6n osakkeen kaupankdyntitunnus on CTY1S ja
kaupankaynti tapahtuu euroissa. Osakesarjan
kansainvalisessa arvopaperiselvityksessa
kaytettava ISIN-koodi on FI0009002471.

Yhtiolld on yksi osakesarja, ja kukin osake
oikeuttaa yhteen daneen yhtidkokouksessa.
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Yhtitn osakepddomassa ei tapahtunut
muutoksia vuoden 2014 aikana. Yhtién
osakkeiden maara nousi10.6.2014 suunnatun
osakeannin johdosta 77 874 355 osakkeella
ja9.7.2014 merkintdetuoikeusannin johdosta
74166 052 osakkeella. Joulukuun 2014
lopussa yhtidn liikkkeeseen laskettujen
osakkeiden lukumaara oli 593 328 419.

Cityconilla oli joulukuun 2014 lopussa 7 657
(8820) rekisterditya osakkeenomistajaa,
joista yhdeksdn oli hallintarekisterin hoitajia.
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat
omistivat 408,5 miljoonaa (343,4 milj.)
yhtion osaketta eli niiden hallussa oli 68,9 %
(77.8 %) yhtitn osake- ja danimaarasta. Tiedot
yhtion suurimmista osakkeenomistajista
ja osakkeiden omistuksen jakautumisesta
[6ytyvat tilinpaatoksen sivulta 69.

Hallituksen valtuutukset

Yhtidn hallituksella oli vuoden 2014 lopussa

kaksi yhtitkokouksen antamaa valtuutusta:

» Hallitus voi paattaa enintaan 10 miljoo-
nan osakkeen antamisesta tai Suomen
osakeyhtidlain 10 luvun1§:ssa tarkoitet-
tujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antamisesta, joka vastasi
noin1,69 % yhtion kaikista osakkeista
vuoden lopussa. Valtuutus on voimassa
seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen
padttymiseen saakka, kuitenkin enintaan
30.6.2015 asti.

TOIMINTAKERTOMUS

TIETOJA OSAKKEISTA JA OSAKEPAAOMASTA

2014 2013
Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Alin kurssi 2,29 212
Ylin kurssi 292 2,67
Keskikurssi 2,65 244
P&a&atoskurssi 2,58 2,56
Osakekannan markkina-arvo vuoden lopussa, Me 1530,8 1129,7
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 88,8 104,5
Vaihdettuja osakkeita, Me 2349 255,0
Osakepddoma ja osakkeet
Osakepadoma vuoden alussa, Me 2596 259,6
Osakepddoma vuoden lopussa, Me 2596 2596
Osakkeiden lukumaara vuoden alussa, milj. kpl 4413 326,9
Osakkeiden lukumaara vuoden lopussa, milj. kpl 5933 4413

* Hallitus voi paattaa omien osakkeiden
hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta
yhdessa tai useammassa erdssa. Hankit-
tavien ja/tai pantiksi otettavien omien
osakkeiden lukumaara voi olla yhteensa
enintddn 20 miljoonaa osaketta, joka vas-
tasinoin 3,37 % yhtion kaikista osakkeista
vuoden lopussa. Valtuutus on voimassa
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen
paattymiseen saakka, kuitenkin enintaan
30.6.2015 asti.

Hallituksella oli vuoden 2014 aikana myds
kaksi 6.6.2014 pidetyn ylimaaraisen yhtio-
kokouksen antamaa valtuutusta paattaa

enintdan 77 874 355 uuden osakkeen
antamisesta suunnatulla osakeannilla
CPPIBEH:lle seka enintdan 74 166 052
uuden osakkeen antamisesta merkin-
taetuoikeusannilla. Hallitus kdytti naita
valtuutuksia paattdessaan suunnatusta
osakeannista ja merkintdetuoikeusannista
kesakuussa 2014.

Omat osakkeet

Yhtidlla tai sen tytaryhteisoilla ei vuoden
2014 aikana ollut hallussa yhtion omia
osakkeita.
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Osakkeisiin liittyvia tapahtumia

Suunnattu osakeanti

Cityconin hallitus paatti 8.6.2014 ylimaaraisen
yhtidkokouksen 6.6.2014 antaman valtuutuk-
sen nojalla tarjota suunnatulla osakeannilla

77 874 355 uutta osaketta CPPIBEH:lle 2,65
euron merkintdhintaan. Suunnatussa annissa
merkityt 77 874 355 osaketta rekisterditiin
kaupparekisteriin 10.6.2014 ja kaupankaynti
uusilla osakkeilla alkoi11.6.2014. Suunnatun
osakeannin osakkeet vastasivat noin 17,6 %
yhtion kaikista osakkeista ja ddnista ennen
suunnattua osakeantia sekd noin 15,0 %
kaikista yhtion osakkeista ja danistd suunna-
tun osakeannin jalkeen. Lisdtietoa suunnatusta
osakeannista on saatavilla yhtion touko- ja
kesakuussa 2014 julkistamista porssitiedot-
teista.

Merkintaetuoikeusanti

Cityconin hallitus paatti 8.6.2014 ylimaaraisen
yhtiékokouksen 6.6.2014 antaman valtuutuk-
sen nojalla osakkeenomistajien merkintdetuoi-
keuteen perustuvasta osakeannista ja tarjosi
merkittavaksi korkeintaan 74 166 052 uutta
osaketta 2,65 euron merkintahintaan. Tarjotut
osakkeet vastasivat noin 14,3 % yhtién
kaikkien osakkeiden lukumaarasta ja niiden
tuottamista aanista ennen merkintdetuoikeus-
antiajanoin 12,5 % kaikista yhtién osakkeista
ja danista merkintdetuoikeusannin jalkeen.
Osakkeiden merkintdaika alkoi17.6.2014 ja
padttyi 2.7.2014. Merkintdetuoikeusannissa
merkittiin kaikki tarjotut 74 166 052 osaketta.
Uudet osakkeet merkittiin kaupparekisteriin
9.7.2014 ja kaupankaynti uusilla osakkeilla alkoi
10.7.2014. Lisétietoa merkintdetuoikeusannista
on saatavilla yhtion touko-, kesa- ja heindkuus-
sa 2014 julkistamista porssitiedotteista.
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Liputusilmoitukset

Yhtit vastaanotti vuoden 2014 aikana kaksi
liputusilmoitusta CPPIBEH:t& ja Canada
Pension Plan Investment Boardilta. Lisatie-
toa liputusilmoituksista l6ytyy tilinpaatdksen
sivulta 69.

Osakassopimukset

Gazit-Globe Ltd. ja CPPIBEH ovat 12.5.2014
allekirjoittaneet Cityconiin liittyvid hallinnoin-
tiasioita koskevan sopimuksen.

Cityconin saaman tiedon mukaan Gazit-
Globe Ltd. ja CPPIBEH ovat sitoutuneet
aanestamaan Cityconin yhtickokouksissa
Cityconin hallituksen jésenten nimityksesta
niin, ettd Gazit-Globe Ltd. tulee nimittdmaan
vahintaan kolme hallituksen jasentd ja
CPPIBEH vahintaan kaksijasenta. Yhden
CPPIBEH:n nimittamistd jasenistd tulee
ollariippumaton sekd CPPIBEH:std ettd
Cityconista. Hallinnointisopimuksen
osapuolten ovat sopineet parhaansa mukaan
pyrkivénsé varmistamaan, ettda CPPIBEH:n
nimeamat hallituksen jasenet valitaan myds
Cityconin hallituksen kulloinkin mahdollisesti
perustamiin valiokuntiin, mukaan lukien
yhden jasenen valinta hallituksen nimitys- ja
palkitsemisvaliokuntaan. Mikéli CPPIBEH:n
nimeama hallituksen jdsen ei ole hallituksen
nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan jasen kol-
men kuukauden ajanjaksolla minkd tahansa
Cityconin vuotuisen tilikauden aikana, tiettyja
poikkeuksia lukuun ottamatta, Gazit-Globe
Ltd. tulee tukemaan CPPIBEH:n ehdotusta
Cityconin yhtickokoukselle hallituksen
nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan korvaavan
osakkeenomistajien nimityskomitean
perustamisesta seka ddnestdamaan tdman
ehdotuksen puolesta.

JOHTORYHMAN JASENTEN OPTIO-OIKEUDET 31.12.2014

201A(1) 2011B(1) 2011C(l)  20TD()  Yhteensi

Toimitusjohtaja 250000 250000 250000 250000 1000000
20TIA(I-I)  20MB(I-Il)  2011C(I-N1)  2011D(1-I1T)

Muut johtoryhmén jasenet 412500 452500 452500 452500 1770000

Gazit-Globe Ltd. on my6s, tietyin
poikkeuksin, mydntanyt CPPIBEH:lle
rajoitetun oikeuden myyda osakkeitaan
(ns. tag-along right) Gazit-Globe Ltd.:n
mahdollisen osakemyynnin yhteydessa,
mikali myytavét osakkeet edustavat yli5 %
Cityconin osakkeista minka tahansa
12 kuukauden ajanjakson aikana.

Cityconin saaman tiedon mukaan
Gazit-Globe Ltd. ja CPPIBEH ovat saaneet
Finanssivalvonnalta lausunnot, joiden
mukaan hallinnointisopimus ei sellaisenaan
merkitse yksissd tuumin toimimista, eika
siita siten synny osapuolille velvollisuutta
tehda pakollinen julkinen ostotarjous
Cityconin osakkeista.

Hallinnointisopimuksen voimassaolo
paattyy 10 vuoden kuluttua sopimuksen
paivayksesta, tai kun CPPIBEH:n suora tai
valillinen omistusosuus laskee vahintadn 30
perakkaiseksi paivaksi alle 10 % Cityconin
osakkeista, tai kun Gazit-Globe Ltd..n
suora tai valillinen omistusosuus laskee 30
perakkaiseksi pdivaksialle 20 % Cityconin
osakkeista.

Lisatietoa Gazit-Globe Ltd..nja
CPPIBEH:n vélisestd sopimuksesta on

saatavilla yhtion 13.5.2014 julkistamasta
porssitiedotteestaja yhtidn internetsivulta
www.citycon.fi/sijoittajille/osake/osakasso-
pimukset.

Yhtion tiedossa ei ole muita osakas-
sopimuksia.

Optio-ohjelma 2011
Cityconin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen
yhtidkokouksen 13.3.2007 antaman valtuu-
tuksen nojalla optio-oikeuksien antamisesta
yhtion ja sen tytaryhtididen avainhenkildille.
Optio-oikeuksia voidaan jakaa enintdan
7250 000 kappaletta. Yhtion hallitus tarkisti
kesa-heinakuussa 2014 jarjestetyn merkintd-
etuoikeusannin johdosta optio-oikeuksien
2011 merkintdsuhdetta ja merkintahintaa
optio-oikeuksien 2011 ehtojen mukaisesti.
Tarkistukset optio-oikeuksien 2011 ehtoihin
tulivat voimaan 9.7.2014. Vuoden 2014
lopussa optio-oikeuksien merkintdsuhde
0li1,3446 (1,1765), joten ne oikeuttivat
merkitsemadn yhteensa enintdan 9748 350
(8529 625) yhtin uutta tai sen hallussa
olevaa osaketta. Optio-oikeudet merkitdan
tunnuksella 2011A(1), 2011A(ll) ja 2011A(1I);
201B(1), 20m1B(I1) ja 20mB(111); 2011C(1),



2011C(I1) ja 2011 C(111) seka 2011D(1), 2011D(11)
ja 201D(I11). Hallitus paattaa optio-oikeuksia
jakaessaan, miten optio-oikeuksien kokonais-
madra jakautuu optio-oikeuksien alalajien
kesken. Optio-oikeuksien 2011 perusteella
merkittavat osakkeet vastaavat yhteensa
enintaan 1,6 % yhtidn kaikista osakkeistaja
aanista mahdollisen osakemerkinnan jalkeen,
jos merkinndssa annetaan uusia osakkeita.
Optio-oikeuksien 2011 merkintdsuhteet,
merkintdhinnat seka merkintaajat kayvat
ilmi tilinpaatodksen sivuilta 52-54.

Jaetut optio-oikeudet

Vuoden 2014 lopussa optio-oikeuksia 2011A-
D(1), 201A-D(ll) ja 201A-D(lll) oli 15 konsernin
avainhenkilélla. Ulkona olevia optio-oikeuksia
0li 3112.2014 yhteensa 6185 000 kappaletta.
Kyseisilla optio-oikeuksilla voidaan merkita
8316 351 osaketta vuosina 2012-2018.

Yhtion toimitusjohtajalle ja muille johto-
ryhman jasenille annetut optio-oikeudet
kayvat ilmi edelliselld sivulla olevasta
taulukosta.

Optio-oikeuksiin 2011 liittyy osakeomis-
tusvelvoite, jonka perusteella konsernin
johtoryhman jasenen on hankittava Cityconin
osakkeita 25 %:lla optio-oikeuksista saamas-
taan bruttotulosta. Osakkeita on hankittava,
kunnes johtoryhman jasenen osakeomistus
vastaa hanen 12 kuukauden bruttopalkkaansa
ja omistettava niin kauan kuin hanen ty6- tai
toimisuhteensa on voimassa.

Optio-ohjelmaa 2011ja optio-oikeuk-
sien ehtoja on kasitelty tarkemmin yhtion
tilinpdatdksen sivuilla 52-54. Optio-oikeuk-
sien 2011 ehdot kokonaisuudessaan ovat
saatavilla yhtion internetsivuilla
www.citycon.fi/optiot.

Hallituksen ja johdon omistamat
osakkeet ja optio-oikeudet
Yhtion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja
jamuut johtoryhman jasenet seka heidan
[ahipiirinsa omistivat 31.12.2014 yhteensa
1023 580 yhtion osaketta. Naiden osakkei-
den osuus kaikista osakkeista ja osakkeiden
yhteenlasketusta aanimaarasta oli 0,17 %.
Cityconin toimitusjohtajan ja muiden
johtoryhman jasenten optio-omistukset
vuoden 2014 lopussa kayvat ilmi edelld
olevasta taulukosta. Yhtion toimitusjohtaja
jamuut johtoryhman jasenet voivat ndiden
optio-oikeuksien perusteella merkita enin-
tdadn 3724 542 yhtion osaketta. Hallituksen
jasenet eivat ole mukana yhtion osakepoh-
jaisissa kannustinjarjestelmissa.
Ajantasaiset tiedot yhtion hallituksen,
toimitusjohtajan ja muiden johtoryhman
jasenten osake-ja optio-omistuksista kadyvat
ilmiyhtién internetsivuilta www.citycon.fi/
sisapiiri.

Helsinki, 10. helmikuuta 2015
Citycon Oyj
Hallitus
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EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten pérssinoteerattujen
kiinteistosijoitusyhtididen etujarjestd. EPRA edistad ja kehittaa eurooppalaisten julkisen
kaupankaynnin kohteena olevien kiinteistdyhtididen toimintaa seka toimii toimialan edustajana.
Citycon on EPRA:n aktiivinen jasen. EPRA:n tavoitteena on saada eurooppalaisille listatuille
kiinteistosijoitusyhtidille lisad sijoittajia. Jarjestd myds edistda laskentatoimea, talousrapor-
tointia ja hallinnointia koskevien parhaiden kaytantdjen kdyttdonottoa sijoittajille annettavan
tiedon laadun varmistamiseksija eri yritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Liséksi parhaat
kaytannot luovat pohjan toimialan tulevaisuutta maarittelevalle keskustelulle ja pdatoksenteolle.

Citycon on vuodesta 2006 lahtien noudattanut raportointikdytanndissaan EPRA:n suosituk-
sia. Vuonna 2011 Citycon otti EPRA:n raportointikdyténtoja koskevat suositukset kayttéon myds
vastuullisuusraportoinnissaan. Tilinpadatoksen tassa osiossa kasitellaan EPRA-tunnuslukuja
janiiden laskentaa. Lisatietoja EPRA:sta ja EPRA:n suosituksista l6ytyy EPRA:n kotisivuilta
osoitteesta www.epra.com.

EPRA pyrkii edistdmaan eurooppalaisten kiinteistdalan yritysten toimintaa ja julkaisee
parhaita raportointikdytantdja koskevia suosituksia. Liséksi se julkaisee yhteistydssd FTSE:n
kanssa Euroopan ja Pohjois-Amerikan suurimpien pérssinoteerattujen kiinteistdsijoitusyhtididen
kehitystd kuvaavaa FTSE EPRA/NAREIT -indeksia. Citycon on mukana FTSE EPRA -indeksissa,
mika lisaa Cityconin kansainvalistd kiinnostavuutta sijoituskohteena.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

2014 2013
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 99,7 86,7
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR" 0,191 0,203

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon

sisdltden vapaista tiloista aiheutuvat kustannukset

(EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)), %2 19,4 224
Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon

vahennettyna vapaista tiloista aiheutuvilla kustannuksilla

(EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)), %2 17,7 20,0
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), euroa 3,01 313
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), euroa 2,63 278
EPRA:n alkunettotuotto-% 6,1 6,2
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 6, 6,3
EPRA:n vajaakayttoaste (%) 37 43

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddrdilld kesdkuussa 2014 toteutetun
suunnatun osakeannin sekd heindkuussa 2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

2) Citycon tarkensi periaatteitaan liittyen pysékéintituottojen raportointiin. Aikaisemmin pysdkdintituotot on
raportoitu osana kdyttdkorvauksia ja palvelutuottoja, mutta 2014 vuoden alusta osana bruttovuokratuottoja.
Muutos vaikuttaa my6s EPRA Cost Ration laskentaan. Muutos on tehty myds vertailukausien tietoihin.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.



EPRA:N TUNNUSLUVUT

OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS) JA OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE

(EPRA EPS, BASIC)

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistdsijoitusyhtion toiminnallinen tulos, johon ei
sisally operatiiviseen lilketoimintaan kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteistdjen kayvan ar-

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds tuloslaskelmasta ylhaalta alas.
Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talld tavalla. Tama tapa
esittad myos operatiivisen likevoiton (EPRA Operating Profit).

von muutoksia, myyntivoittoja tai -tappioita tai muita ei-operatiivisia erid. Se sisaltad toistuvan AU B
o e . " . Keski- Keski-
operatiivisen tuloksen erig, eika siita eliminoida pois normaaliin IFRS:n mukaiseen tulokseen masriinen maariinen
kuuluvia satunnaisia erid. EPRA Earnings -tunnusluku on erityisen tarkea sijoittajille, jotka osakemaard [ osake, osakemdard /[ osake,
. . . . . . Me (1000)" euroa Me (1000)" euroa
haluavat arvioida missa maarin operatiiviset tulot tukevat osingonmaksua. Citycon maksoi
01 kekohtaista osinkoa i s lautust den 2013 tilinpaatik Nettovuokratuotto 1694 5215260 0325| 1689 4267884 0,396
e e R el Operativiset hallinnon kulut 206 5215260 -0040| 206 4267884  -0048
perusteella. Hallitus ehdottaa, ettd tilikaudelta 2014 ei jaeta osinkoa, ja ettd osakkeenomistajille s e
maksetaan sijoitetun pddoman rahastosta pddomanpalautusta 0,15 euroa osakkeelta, yhteensa tuotot jakulut 10 5215260 0,002 09 4267884 0,002
noin 89,0 miljoonaa euroa. Operatiivinen liikevoitto 1498 521526,0 0287| 1491 4267884 0,349
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -510  521526,0 -0,098 -630 4267884 -0,148
2014 2013 Op.erétiivinen osuus yhteisyritysten
X K voitoista/tappioista 21 5215260 0,004 31 4267884 0,007
Keski- Keski- Operatiiviset tilikauden tulokseen
osakemadra / osake, osakemdard Josake,  PerUstuvatverot 03 5215260 -0001| 07 4267884  -0,002
Me (1000)" euroa Me (1000)" euroa  Operatiiviset laskennalliset verot 09 5215260 0,002 01 4267884 0,000
Tilikauden tulos IFRS:n laajan Operatiivinen maaraysvallattomien
tuloslaskelman mukaan 845 521526,0 0,163 949 4267884 0,222 omistajien osuus 16 5215260 -0,003 19 4267884 -0,004
-/+ Nettovoitot/-tappiot Operatiivinen tulos
sijoituskiinteistdjen arvostuksesta (EPRA Earnings, basic) 99,7 521526,0 0,191 86,7 4267884 0,203
kéypaan arvosm : sy arlerg | SVIEY Az AU 00 1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 13. Osakekohtainen tulos. Osakekohtaiset tulostunnusluvut
-/* Nettotappiot/-voitot on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdllé kesdkuussa 2014 toteutetun suunnatun osakeannin sekd
sijoituskiinteistdjen myynneista 03 521526,0 0,001 08 4267834  -0,002 heindkuussa 2014 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksend.
+Sijoituskiinteist6jen myynneista
aiheutuneet transaktiokulut 01 521526,0 = - 4267884 =
Ei-operatiiviset liikketoiminnan
muut tuotot ja kulut Talousjohtaja kommentoi operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) kehitysta:
'/’f Rahoituserien kayvén arvon Vuonna 2014, operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 13,0 miljoonaa euroa 99,7
voitot/tappiot 265 5215260 0,051 270 4267884 0,063 " " " .
— — miljoonaan euroon 86,7 miljoonasta eurosta vuonna 2013. Operatiivisen tuloksen kasvu oli
-/+ Osuus yhteisyritysten kdyvén
arvon nettovoitoista/-tappioista 128 5215260  -0,025 14 4267884 0,003 seurausta kehityshankkeiden ja positiivisen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuo-
+/-Edell esitetyistd erista ton kasvusta, korkeammasta muusta operatiivisesta tulosta seka etenkin osakeantien ja
SZ”tV“EEt laskennalliset verot 132 5215260 0025 -150 4267884 -0035 jélleenrahoituksen ansiosta alentuntuneista operatiivisista rahoituskuluista. Osakekoh-
+/-Maaraysvallattomien omistajien ; e . c
SR b Gl i BT 35 5215260 0007 53 4267884 0,012 tainen operatiivinen tulos (EPRA EPS, basic) laski 0,191 euroon vuonna 2014 verrattuna
Operatiivinen tulos 0,203 euroon vuonna 2013 johtuen huomattavasti korkeammasta osakemaarasta ja vahvis-
(EPRA Earnings, basic) 99,7 521526,0 0,191 86,7 4267884 0,203 tuneesta taseesta. Osakemaara nousi kesé-heinakuussa 2014 toteutettujen osakeantien

seurauksena.

1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 13. Osakekohtainen tulos. Osakekohtaiset tulostunnusluvut
on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden madrdlld kesdkuussa 2014 toteutetun suunnatun osakeannin
sekd heindkuussa 2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

OPERATIIVISET KUSTANNUKSET SUHTEESSA BRUTTOVUOKRATUOTTOON

(EPRA COST RATIOS)

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon -tunnusluvut (EPRA Cost

Ratios) mittaavat olennaisia operatiivisia seka hallinnon kuluja ja antavat tunnistettavan
jaymmarrettavan vertailukohdan yhtion kustannusanalyysille. Operatiiviset kustannukset
suhteessa bruttovuokratuottoon sisaltden vapaista tiloista aihetuvat operatiiviset kustannukset
-tunnusluku (EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)) siséltaa kaikki hallinnon kulut ja
operatiiviset kustannukset IFRS -tilinpaatoksessé, ja liséksi osuuden yhteisyrityksen hallinnon
kuluista ja operatiivisista kustannuksista (véhennettyna palvelutuotoilla). Operatiiviset kus-
tannukset suhteessa bruttovuokratuottoon poislukien vapaista tiloista aihetuvat operatiiviset
kustannukset -tunnusluku (EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)) lasketaan samaan
tapaan, mutta tunnusluvusta vahennetdan vapaista tiloista aiheutuvat kustannukset. Molemmat
tunnusluvut lasketaan suhteessa bruttovuokratuottoon, josta on vahennetty maanvuokra-
kustannukset ja johon on lisétty osuus yhteisyritysten bruttovuokratuotoista vahennettynd
maanvuokrakustannuksilla.

Talousjohtaja kommentoi operatiivisten kustannusten suhdetta bruttovuokra-
tuottoihin (EPRA Cost Ratios):

Citycon alkoi raportoida operatiivisia kustannuksia suhteessa vuokratuottoon (EPRA
Cost Ratios) vuoden 2013 lopussa. Néma EPRA:n ohjeistuksen mukaiset suhdeluvut
helpottavat kiinteistdsijoitusyhtididen operatiivisten kustannustasojen vertailua.

Cityconin EPRA Cost Ratiot paranivat edellisvuoteen verrattuna. Cityconin EPRA Cost

Ratio (sisaltéen vajaakayton kustannukset) oli 19,4 % vuonna 2014 verrattuna 22,4 %:n

vuonna 2013. Suhdeluvun parannus johtui padasiassa matalammista hoitokuluista seka
palvelukustannuksista (netto). EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakayton kustannukset)
oli17,7 % verrattuna 20,0 %:n vuotta aiemmin. Parannus johtui edella mainittujen lisaksi
korkeammasta vuokrausasteesta.
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Me 2014 2013
Sisdltyy:
Hallinnon kulut” 20,7 20,6
Hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut véhennettyna
kayttokorvaus-ja palvelukustannuksilla 51,2 53,0
Palvelukustannukset véhennettynd kayttokorvaus- ja palvelutuotoilla? 163 18,2
Hallinnointipalkkiot véhennettyna toteutuneella/arvioidulla voitolla -2,0 -09
Muut operatiiviset tuotot/veloitukset, joilla katetaan kuluja véhennettyna
niihin liittyvalla voitolla -49 -47
Osuus yhteisyrityksien operatiivisista kustannuksista 6,4 10,2
Eisisally:
Maanvuokrakulut -18 -18
Palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka veloitetaan vuokrana,
mutta ei laskuteta erikseen -42,6 -428
Osuus yhteisyrityksien poistoista, maanvuokrakuluista ja palvelukustannuksia
kattavista tuotoista, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta erikseen -35 -4,6
EPRA Costs (sisaltden vajaakdyton kustannukset) (A) 39,9 473
Vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -36 -50
EPRA Costs (pois lukien vajaakéytén kustannukset) (B) 36,3 423
Bruttovuokratuotto véhennettyna maanvuokrakuluilla 230,2 2336
Vahennetdan palvelukustannuksia kattavat tuotot,
jotka sisaltyvat bruttovuokratuottoon -42.6 42,8

Lisataan osuus yhteisyrityksista (bruttovuokratuotto véhennettyna
maanvuokrakuluilla ja bruttovuokratuottoon sisaltyvilla

palvelukustannuksia kattavilla tuotoilla) 17.5 203
Bruttovuokratuotto (C)? 2051 211,1
EPRA Cost Ratio (sisiltéen vajaakéyton kustannukset) (A/C), % 19,4 22,4
EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakdytén kustannukset) (B/C), % 17,7 20,0

1) Hallinnon kuluista on vihennetty aktivoidut kulut, suuruudeltaan 1,5 milj. euroa vuonna 2014 ja 1,0 milj. euroa
vuonna 2013. Cityconin periaatteena on aktivoida muun muassa kiinteistkehityshankkeisiin ja merkittdviin
ohjelmistohankkeisiin liittyvid kustannuksia.

2) Citycon muutti vuoden 2014 ensimmdisell@ neljénnekselld tiettyjen pysdkaintituottojen raportointia. Pysakéinti-
tuotot on raportoitu aiemmin osittain palvelutuotoissa, mutta nyt kaikki pysdkdintituotot on siirretty osaksi
bruttovuokratuottoa. Muutos on tehty myds vuoden 2013 vertailulukuihin.



NETTOVARALLISUUS/OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA

OIKAISTU NETTOVARALLISUUS/OSAKE (EPRA NNNAV PER SHARE)

Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistéyhtion nettovarallisuuden kayvan arvon.
Tunnusluvun perustana on oletus, ettd kiinteistdomaisuuden omistus ja kayttd on pitkaaikaista,
jasilld voidaan verrata nettovarallisuuden kdyvan arvon kehitysta kiinteistdyhticn osakkeen
arvon kehitykseen. Cityconin osakkeen arvo pdivan paatdskurssilla oli 2,58 euroa 31.12.2014.

EPRA NAV -tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen kdyp&é arvoa toiminnan jatkuvuus-
periaatteen (going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mit&an tulevista myynneistd johtuvia
eria eika rahoitusinstrumenttien kdypia arvoja. Tulevista myynneista aiheutuvat erdt ovat lasken-
nallisia veroja, jotka syntyisivat ainoastaan kiinteistdjen myynneista. Rahoitusinstrumenttien
kdypa arvo eli suojausinstrumenttien arvostaminen markkinahintaan on nolla, kun instrumentit
pidetdan erdpaivaan asti, jonka takia niiden kdypa arvo tilinpaatdshetkelld on eliminoitu EPRA
NAV -tunnusluvusta.

Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) sisaltas laskennalliset verovelat ja rahoitus-
instrumenttien kdyvan arvon, joten silld mitataan kiinteistoyhtitn sen hetkista kdypéa arvoa
tilinpaatdshetkelld. EPRA NNNAV heijastaa siis yrityksen nettovarallisuuden kdypda arvoa
yhtena paivéna, kun taas EPRA NAV heijastaa nettovarallisuuden kdypad arvoa toiminnan
jatkuvuusperiaatteen mukaisesti. EPRA NNNAV ei myds kuitenkaan ole realisoinnissa kaytettdva
nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska varallisuuden ja velkojen kayvat arvot eivat
perustu niiden realisointiin.

Talousjohtaja kommentoi osakekohtaisen nettovarallisuuden (EPRA NAV per share)

ja osakekohtaisen oikaistun nettovarallisuuden (EPRA NNNAV per share) kehitysté:
Osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,11 euroa 3,01 euroon (3,13 euroa 31.12.2013) johtuen
pddasiassa korkeammasta osakkeiden lukumaarasta kesad-heindkuussa 2014 toteutettujen
osakeantien seurauksena. Oikaistu osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,15 euroa

2,63 euroon (2,78 euroa 31.12.2013) johtuen edelld mainittujen syiden lisaksi suuremmasta

joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon erotuksesta alhaisemman korkotason
vuoksi.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

2014 2013
Osakkeiden Osakkeiden
lukumaara lukumaara
tilinpaatos- tilinpaatos-
péivénd /osake, pdivénd  /osake,
Me (1000) euroa Me (1000) euroa
Emoyhtion omistajille kuuluva
oma padoma 1650,7 5933284 278| 12362 4412880 2,80
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
javerotusarvon erotuksesta’) 128,7 5933284 0,22 1201 4412880 0,27
Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo 71 5933284 0,01 228 4412880 0,05
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 1786,5 5933284 3,01 13791 441288,0 313
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
javerotusarvon erotuksesta’) -128,7 5933284 -0,22 -1201 4412880 -0,27
Joukkolainojen ja padomalainojen
jalkimarkkinahinnan ja kéyvan arvon
erotus? -91,2 5933284 -0,15 -96 4412880 -0,02
Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo -71 5933284 -0,01 -228 4412880 -0,05
Oikaistu nettovarallisuus
(EPRA NNNAV) 1559,5 5933284 2,63 | 12266 441288,0 278

1) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénnekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty

myos vertailukausien tietoihin.
2) Jalkimarkkinahinta

EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pddomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen
mukaisesti siten, ettd joukkolainojen arvo perustuu jalkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan
mukainen joukkolainojen tasearvo ja kédypd arvo poikkeavat tdstd jélkimarkkinahinnasta. Témdn takia joukkolaina
1/2012, joukkolaina 1/2013 ja joukkolaina 1/2014 on arvostettu tdmén tunnusluvun laskennassa jélkimarkkinoilla
tilinpddtéshetkelld vallitsevaan hintaan. Joukkolainan 1/2012 jélkimarkkinahinta oli 107,38 % (104,68 %), joukko-

lainan 1/2013 jélkimarkkinahinta oli 111,66 % (100,33 %) ja joukkolainan 1/2014 jélkimarkkinahinta oli 102,75 %
per 31.12.2014. Joukkolainojen jélkimarkkinahinnan ja kdyvdn arvon erotus 31.12.2014 oli 91,2 miljoonaa euroa

(9.6 miljoonaa euroa).
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO-% JA EPRA:N "TOPPED-UP" ALKUNETTOTUOTTO-% EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, %

Kiinteistémarkkinoilla yrityksen vuokrantuottokykyd voidaan esittda useilla erilaisilla tuottoa EPRA:n vajaakayttbaste (%) kuvaa vajaakaytdn vuoksi saamatta jaanyttd osuutta taydesta

kuvaavilla tunnusluvuilla. Tuoton maaritelman yhdenmukaistamiseksi ja eri kiinteistdyhtididen vuokratulosta. Tekninen vuokrausaste, jonka Citycon myds raportoi, kertoo vuokrattujen nelis-

tuottoa kuvaavien tunnuslukujen vertailukelpoisuuden varmistamiseksi EPRA on julkaissut tuotto- metrien osuuden vuokrattavissa olevasta pinta-alasta.

luvun laskemista koskevan suosituksen EPRA Net Initial Yield (NIY) (alkunettotuotto). EPRA:n mukainen vajaakéyttdaste lasketaan jakamalla tyhjillaan olevien tilojen arvioitu vuokra-
EPRA:n alkunettotuotto-% lasketaan jakamalla voimassaolevan vuokrasopimuskannan netto- arvo koko kiinteistokannan arvioidulla vuokra-arvolla, jos kaikki tilat olisi vuokrattu. EPRA:n

vuokratuoton perusteella laskettu annualisoitu vuokratuotto valmiille kiinteistékannalle valmiiden mukainen vajaakayttdaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin raportoima taloudellinen

sijoituskiinteistdjen (sisaltaa arvioidut transaktiokulut, mutta ei kehityksen kohteena olevia kiin- vuokrausaste.

teistdja, tontteja, kayttamatonta rakennusoikeutta tai rakennusoikeuden kautta arvioituja kohteita)

bruttomarkkina-arvolla. Citycon julkaisee myds nettotuotto-%:n. Nettotuotto-% lasketaan kuluneen ~ Me 3112.2014  3112.2013

12 kuukauden ajalta muodostamalla indeksi kuukausittaisen nettovuokratuoton ja laskennallisten Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 86 102

kuukausittaisten markkina-arvojen perusteella. Nettotuotto-%:n laskentaan otetaan mukaan koko /Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 230] 2376

kiinteistéomaisuus, mutta ei arvioituja transaktiokuluja. EPRA:n vajaakéyttdaste, % 37 43

EPRA "topped-up" NIY (oikaistu alkunettotuotto) kuvaa yhtién saamaa tuottoa téydesté tilinpas-
toshetkella voimassa olevasta vuokrasta. Oikaistussa alkunettotuotossa vuokrasummaa oikaistaan

Talousjohtaja kommentoi EPRA:n vajaakdyttoasteen kehitysta:
EPRA:n koko kiinteistokannan vajaakayttdaste vuoden 2014 paatteeksi laski paaasiassa

kuvaamaan vuokraa esimerkiksi vuokravapaiden jaksojen tai vuokranalennusten paattymisen jalkeen.

Me 3112.2014  31.12.2013 Suomen market- ja myymalakohteiden ja Ruotsin kauppakeskuskohteiden laskeneen

Ulkopuolisen arvioijan maarittdma sijoituskiinteist6jen kdypd arvo 2763,0 27296 vajaakaytdn vuoksi.

Véhennettyna kehityshankkeilla, kdyttamattomilla rakennusoikeuksilla

jarakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -160,7 -136,4

Valmis kiinteisttkanta 26023 25932 N .

Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 59,0 586  KIINTEISTOIHIN LITTYVAT INVESTOINNIT

Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 26613 26518 31.12.2014  31.12.2013
Hankinnat 03 31

Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistékannalle 2219 2263  Kehityshankkeet 336 286

Kiinteistdkannan hoitokulut -60,0 -60,9  Vertailukelpoiset kohteet 58,5 43]

Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 161,9 1654  Investoinnit myytyihin kohteisiin 02 01

Liséttynd oletetuilla paattyvillé vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 1.6 24 Muut mukaanlukien aktivoidut korot 32 2,6

Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttyé ( C) 163,5 167,8  Investoinnit yhteensd 95,9 77,6

EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 6,1 6,2 Taulukossa esitetyt investoinnit on jaettu EPRA suositusten mukaisestija koostuvat Liitteen 14.

EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 61 6,3 'Sijoituskiinteistdt' eristd Hankinnat, Investoinnit ja Aktivoidut korot. Investoinnit sisaltavat seka

tuloa tuottavia ettd arvoa yllapitavia investointeja.

Talousjohtaja kommentoi EPRA:n alkunettotuoton ja EPRA:n "TOPPED-UP"
alkunettotuoton kehitysta:
EPRA:n alkunettotuotot laskivat nettovuokratuoton laskettua ydinliiketoimintaan kuulumattomien

kohteiden divestointien my&ta samalla kun tuottovaateiden lasku kasvatti valmiin kiinteistékannan
kaypaa arvoa. On huomioitava, etta EPRA:n alkunettotuotto ja EPRA:n “topped up” alkunettotuotto
vuoden 2014 ja 2013 paatteeksi eivdt ole tdysin vertailukelpoisia johtuen valmiissa kiinteistokannassa
tapahtuneista muutoksista (kuten kiinteistjen myynnit ja aloitetut/valmistuneet kehityshankkeet).
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

VIIDEN VUODEN EPRA:N TUNNUSLUVUT
2014 2013 2012 201 2010 Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds tuloslaskelmasta ylhaalta alas.

Operatitvinen tulos (EPRA Earnings), Me L et o2 S 473 Seyraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talla tavalla. Tamé tapa
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa’ 0,191 0,203 0,199 0,183 0,185 e . . . .

= esittaa myos operatiivisen litkkevoiton (EPRA Operating Profit).
Operatiiviset kustannukset suhteessa
bruttovuokratuottoon sisaltden vapaista tiloista

aiheutuvat kustannukset (EPRA Cost Ratio Me 2014 2013 2012 201 2010
(lnClUdl?gleeCt vacancy COStS)), % ]9,4 22,4 26,2 30,3 30,9 Nettovuokratuotto ]69,4 ]68,9 ]62,0 ]44'3 ]27'2
Operatiiviset kustannukset suhteessa Operatiiviset hallinnon kulut -206 -206 -265 271 -225
bruttovuokratuottoon vahennettynd vapaista 0 iviset liketoim
tiloista aiheutuvilla kustannuksilla (EPRA Cost peratuvtse? liketoiminnan
Ratio (excluding direct vacancy costs)), % 17,7 20,0 233 26,9 274 mu”ttL‘JOtOt{a kulu.t 10 0.9 0.2 0.2 03
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), euroa 301 313 331 347 363  Operatiivinen likevoitto 149,8 1491 1357 n7.4 105,0
Oikaistu nettovarallisuus/osake Operatiiviset rahoituskulut (netto) -51,0 -63,0 -68,1 -62,4 -55,1
(EPRANNNAV per share), euroa 263 2,78 291 314 333 099r§tiivinen osuus yhteisyritysten
EPRA:n alkunettotuotto-% 6] 62 60 62 Gp B EgpiahE 2l £l il - -
0 o 9 Operatiiviset tilikauden tulokseen
EEEQ“ t9pps,fj e altk“(r;/e;mt”o“o % 367] ii f; i';’ i'g perustuvat verot 03 07 14 04 06
N vajaakayttoastelro - . . 2 . Operatiiviset laskennalliset verot 09 01 0,0 03 03
1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrélld kesékuussa 2014 toteutetun 0 tiivi S lattom
suunnatun osakeannin sekd heindkuussa 2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena. peratiivinen maardysvafiattomien
omistajien osuus -1,6 -19 -2,2 1.7 -18
OPERATIIVINEN (EPRA EARNINGS) VIIDEN VUODEN TULOS Operatiivinen tulos 99,7 86,7 63,9 53,2 473
Me 2014 2013 2012 201 2010 Keskimaarainen osakemaara (1000)" 5215 4268 3222 2915 256,0
Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman Operatiivinen tulos/osake
mukaan 84,5 949 63,4 15 79,9 (EPRAEPS, basic), euroa” 0,191 0,203 0,198 0,183 0,185
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen 1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld kesdkuussa 2014 toteutetun
arvostuksesta kdypdan arvoon -15,7 -26,1 -23,6 353 -50,8 suunnatun osakeannin sekd heindkuussa 2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
-/+ Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistéjen
myynneista’ 03 -08 -4.2 -03 -19
+Sijoituskiinteistdjen myynneista aiheutuneet
transaktiokulut? 0] - - 0,7 -
-/+ Rahoituserien kdyvén arvon voitot/tappiot 26,5 27,0 - - -0.2
-/+ Osuus yhteisyritysten k&yvén arvon
nettovoitoista/-tappioista -12,8 14 -03 -0,3 =
+/-Edelld esitetyistd eristé syntyneet
tilikauden tulokseen perustuvat verot 0,0 = = 0,5 =
+/-Edelld esitetyistd eristé syntyneet
laskennalliset verot 13,2 -15,0 230 16 121
+/-Maardysvallattomien omistajien osuus
edelld esitetyista erista 35 53 56 44 82
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 99,7 86,7 63,9 53,2 473
Osakeantioikaistu keskimaarainen
osakemaara, milj. kpl? 5215 426,8 3222 2915 256,0
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa? 0,191 0,203 0,198 0,183 0,185

1) Citycon on tarkentanut vuonna 2012 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiinteistdjen myynneistd syntyvien transaktio-
kulujen késittelyyn. Aiemmin Citycon on esittdnyt kiinteistdjen myynneistd syntyneet transaktiokulut osana hallinnon kuluja,
mutta tilinpadtoksessd 2012 Citycon on netottanut toteutuneiden kiinteistGjen myyntien transaktiokulut sijoituskiinteisto-
Jjenmyynneistd syntyvad voittoa/tappiota vastaan. Muutos ei vaikuta Cityconin operatiiviseen tulokseen (EPRA Earnings).

2) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdllé kesékuussa 2014 toteutetun
suunnatun osakeannin sekd heindkuussa 2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

TILINPAATOS 2014 CITYCON OYJ TP21



Citycon Oyj:n
konserni-
tilinpaatos

1) Citycon tarkensi periaatteitaan liittyen pysakéinti-
tuottojen raportointiin. Aikaisemmin pysdkéintituotot
onraportoitu osana kdyttékorvauksia ja palvelu-
tuottoja, mutta 2014 vuoden alusta osana brutto-
vuokratuottoja. Muutos on tehty myds vuoden 2013
vertailulukuihin.

2) Citycon muutti vuoden kolmannella neljgnnekselld
laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos
on tehty my6s vertailukausien tietoihin.

3) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osake-
antioikaistulla osakkeiden mddrdlla kesékuussa 2014
toteutetun suunnatun osakeannin sekd heindkuussa

2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
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LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Me Liite 1.1.-31.12.2014 11.-31.12.2013
Bruttovuokratuotto” 3 2320 235,4
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot” 133 13,2

Liikevaihto 4 2453 248,6
Hoitokulut 5 744 784
Vuokraustoiminnan muut kulut 6 16 13

Nettovuokratuotto 169,4 168,9
Hallinnon kulut 7.8,9 207 20,6
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 10 10 0.9
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon 14 15,7 26,1
Nettotappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 14,22 -03 08

Liikevoitto 165,0 176,0
Rahoitustuotot 553 330
Rahoituskulut -1328 -123]1

Rahoituskulut (netto) 1 -77,5 -90]1

Osuus yhteisyritysten voitoista? 15 14,9 17

Voitto ennen veroja 102,4 87,6
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -03 -0,7
Laskennalliset verot? -12.4 15,1

Tuloverot 12,19 -12,7 14,4

Tilikauden voitto 89,7 102,0

Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 845 949
Maaraysvallattomille omistajille 52 71

Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:

Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro)? 13 0,16 0,22
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro)? 13 0,16 0,22

Muut laajan tuloksen erdt

Erdt, jotka saatetaan mydhemmin siirtad tulosvaikutteiseksi
Nettovoitot/ -tappiot rahavirran suojauksista 1 237 494
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 12,19 -47 -12.8
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen eristd -33 03
Ulkomaan toimintojen tilinpdatoksen muuntamisesta johtuvat valuuttakurssitappiot 97 -3,0
Yhteensa erét, jotka saatetaan myShemmin siirtda tulosvaikutteisiksi 6,0 339

Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen 6,0 33,9

Katsauskauden laaja voitto/tappio 95,7 136,0

Tilikauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtién omistajille 90,7 129,0
Maéraysvallattomille omistajille 5.0 7.0




KONSERNITASE, IFRS

KONSERNITILINPAATOS

Me Liite 31.12.2014 31.12.2013 112013 Me Liite 3112.2014 31.12.2013 1.1.2013
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitkaaikaiset varat Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 25
Sijoituskiinteistot 14 2769] 27335 27142 Osakepadoma 2596 2596 2596
Osuudet yhteisyrityksista 15 1828 150,7 09 Ylikurssirahasto 1311 1311 1311
Aineettomat hyodykkeet 17 53 21 17 Arvonmuutosrahasto <71 -22.8 -59.8
Aineelliset kayttomaisuushyddykkeet 18 07 08 14 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 841,2 493,0 3330
Laskennalliset verosaamiset 19 57 91 195 Muuntoerot -19,7 -10,3 -6,1
Johdannaissopimukset Kertyneet voittovarat 44577 385,6 3020
jamuut pitkévaikutteiset varat 22,23 17 . " Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Pitkaaikaiset varat yhteensa 2965,2 2896,2 27376  yhteensd 1650,7 1236,2 959,8
Maéaréysvallattomien omistajien osuus 18 426 35,6
Myytévind olevat sijoituskiinteistot 22 7.2 23 54  Oma padoma yhteensa 16525 1278,8 995,4
Lyhytaikaiset varat VELAT
Johdannaissopimukset 20,21 02 24 -
Tilikauden tulokseen perustuvat verosaamiset 12 04 0,2 0,0 Pitkaaikaiset velat
Myyntisaamiset ja muut saamiset 20,23 298 338 245 Lainat 20,26 1094,5 1317,5 1406,3
Rahavarat 24 344 38,0 510 Johdannaissopimukset 20,21 6,0 271 756
Lyhytaikaiset varat yhteensa 64,8 74,5 75,5 Laskennalliset verovelat? 19 129.6 171 130,5
Muut velat 20 0,6 08 10
Varat yhteensa 3037,2 29730 28185 Pitkdaikaiset velat yhteensd 1230,7 14625 1613,4
Lyhytaikaiset velat
Lainat 20,26 83/ 1449 1268
Johdannaissopimukset 20,21 22 52 0.7
Tilikauden tulokseen perustuvat verovelat 12 08 10 08
Ostovelat jamuut velat 20,27 67,9 80,5 814
Lyhytaikaiset velat yhteensa 1541 231,6 209,7
Velat yhteensa 1384,8 1694,2 18231
Oma padoma ja velat yhteensa 3037,2 29730 2818,5
1) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénnekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta.
Muutos on tehty my6s vertailukausien tietoihin.
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Me Liite 1.1.-3112.2014 1.1.-31.12.2013
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 102,4 87.6
Oikaisut:
Poistot ja arvonalennukset 9,29 08 09
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kayp&an arvoon 22,29 -15,7 -26,1
Tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 22,29 03 -08
Rahoitustuotot 1,29 -55,3 -33,0
Rahoituskulut 1,29 1328 1231
Osuus yhteisyritysten voitoista ja muut oikaisut 29 -14,7 A3
Rahavirta ennen kédyttépaadoman muutosta 150,7 150,2
Kéyttépaaoman muutos 29 -53 -4,5
Liiketoiminnan rahavirta" 145,4 145,6
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -787 -87,0
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,0 0.2
Maksetut/saadut valittémat verot -0,7 -0,7
Liiketoiminnan nettorahavirta” 66,0 581
Investointien rahavirta
Tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla = -20
Investoinnit sijoituskiinteistéihin 14 -97.8 -75,6
Investoinnit yhteisyrityksiin, aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 14 -333 -151,0
Sijoituskiinteistjen myynti 15,17,18 295 60,2
Investointien nettorahavirta 14,22 -101,5 -168,4
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen merkintéetuoikeusanti ja osakeanti 25 4011 196,0
Lyhytaikaisten lainojen nostot 26 2713 96,7
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 26 -203,2 -2289
Pitkaaikaisten lainojen nostot 26 4469 6124
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 26 -801,1 -5277
Maéaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat 25 -57.0 =
Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -66,3 -49,0
Toteutuneet kurssivoitot/tappiot 1,4 -15
Rahoituksen nettorahavirta” 33,0 97.9
Rahavarojen muutos -2,6 -12.3
Rahavarat tilikauden alussa 24 38,0 51,0
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -1,0 -0,6
Rahavarat tilikauden lopussa 24 34,4 38,0

1) Citycon muutti vuoden 2014 ensimmdiselld neljénnekselld rahavirtojen raportointia. Toteutuneet kurssivoitot ja -tappiot on siirretty liketoiminnan nettorahavirrasta osaksi

rahoituksen nettorahavirtaa. Muutos on tehty myés vertailukausille.



KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma

KONSERNITILINPAATOS

Sijoitetun
vapaan oman Maéraysvallat-
Ylikurssira-  Arvonmuutos- padoman Kertyneet tomien omista Oma padoma
Me Osakepddoma Osakeanti hasto rahasto rahasto Muuntoerot voittovarat Yhteensa jien osuus| yhteensd
Oma padoma 31.12.2012 259,6 5 1311 -59,8 333,0 -5,5 357,4 1015,8 44,2 1060,0
|IAS 12 muutoksen vaikutus - - - - - -7 -542 -55,9 -8,6 -64.,6
Oma padoma 31.12.2012 oikaistu” 259,6 5 1311 -59,8 333,0 -73 303,2 959,9 35,6 995,4
Tilikauden voitto 94,9 94,9 7.1 102,0
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista
verojen jélkeen (liitteet 11,12ja19) 36,7 36,7 36,7
Osuus yhteisyrityksien
muista laajan tuloksen erista 03 03 03
Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen
muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/-tappiot -3,0 -3,0 -0 -3
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen
yhteensd 37,0 -3,0 34,0 -0,1 338
Katsauskauden laaja tappio/voitto 37,0 -3,0 94,9 128,8 7.0 135,8
Merkintéetuoikeusanti (liite 25) 200,2 200,2 200,2
Jarjestelypalkkio merkintdoikeusannista -4.2 -4,2 -4,2
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 25) -36,0 -13] -49,0 -49,0
Osakeperusteiset maksut (liitteet 25 ja 28) 0,6 0,6 0,6
Oma padoma 31.12.2013" 259,6 = 1311 -22,8 493,0 -10,3 385,6 1236,2 42,6 1278,8
Tilikauden voitto 84,5 84,5 52 89,7
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista
verojen jalkeen (liitteet 11,12ja19) 19,0 19,0 19,0
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen
erista -3,3 -3,3 -3,3
Ulkomaan toimintojen tilinpdatoksen
muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/-tappiot -97 -97 -0 -98
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen
yhteensd 15,7 -9,7 6,0 -0,1 59
Katsauskauden laaja tappio/voitto 15,7 -9,7 84,5 90,5 50 95,5
Suunnattu osakeantija merkintaetuoikeusanti
(liite 25) 4029 4029 4029
Jarjestelypalkkio suunnatusta osakeannista ja
merkintdoikeusannista -1.8 -1.8 -1.8
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 25) -53,0 132 -66,2 -66,2
Osakeperusteiset maksut (liitteet 25 ja 28) 03 03 03
Maaraysvallattomien osuuksien hankinnat 1.3 1.3 -45,7 -57.0
Oma padoma 31.12.2014 259,6 = 1311 -7 841,2 -19,7 445,7 1650,7 18 1652,5
1) Citycon muutti vuoden 2014 kolmannella neljénnekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty myés vertailukausien tietoihin.
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1. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET
1.1 Yrityksen perustiedot
Citycon on vahittaiskaupan liketiloihin
erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio, jonka
toiminta on keskittynyt Suomessa padkaupun-
kiseudulle ja suurimpiin alueellisiin keskuksiin
seka Ruotsiin, Baltian maihin ja Tanskaan. Yhtio
on Suomen lakien mukaan perustettu julkinen
osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki ja
rekisterdity osoite Korkeavuorenkatu 35, 00130
Helsinki. Cityconin hallitus on hyvaksynyt yhtin
tilinp&atoksen10.2.2015. Suomen osakeyhtidlain
mukaan yhtidkokouksella on oikeus olla hyvak-
symattd hallituksen hyvéksymaa tilinpdatosta ja
palauttaa tilinpaatds hallitukselle korjattavaksi.
Jaljennds Cityconin konsernitilinpadtok-
sestd on saatavilla Internet-osoitteesta
www.citycon.fija konsernin pdakonttorista

osoitteesta Korkeavuorenkatu 35, 00130 Helsinki.

1.2 Tilinpaatdksen laatimisperusta
Konsernitilinpddtds on laadittu kansainvélisten
tilinpaatdsstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisestija sita
laatiessa on noudatettu 31.12.2014 voimas-
saolevaa IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan
EU:n asetuksessa N:0 1606/2002 sadetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi
hyvaksyttyjd standardeja ja niista annettuja
tulkintoja. Konsernitilinpdatoksen liitetiedot
ovat myds suomalaisen kirjanpito- ja yhteiso-
lainsdadannon mukaiset.

Citycon siirtyi noudattamaan IFRS-
normistoa tilinpaatdksen ensisijaisena
perustana vuoden 2005 alusta. Myytavissa
olevat rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja
sijoituskiinteistot on arvostettu kdypaan arvoon
alkuperaisen kirjaamisen jdlkeen. Muilta osin
konsernitilinpdatds on laadittu alkuperaisiin
hankintamenoihin perustuen. Tilinpaatdstiedot

esitetdan miljoonina euroina ja luvut on
pyoristetty satoihin tuhansiin.

IFRS:n mukaisen tilinpaatdksen laatiminen
edellyttaa yhtion johdolta arvioita ja oletta-
muksia, jotka vaikuttavat laatimisperiaatteiden
soveltamiseen jaraportoitavien varojen,
velkojen, tuottojen ja kulujen maaraan seka
esitettdviin liitetietoihin. Arviot ja niihin
liittyvat olettamukset perustuvat aikaisempiin
kokemuksiin ja muihin tekijoihin, joiden arvi-
oidaan olevan tédmanhetkinen paras nakemys
sellaisten varojen tai velkojen arvostamisessa,
joille ei muista (&hteista ole saatavissa arvoja.
Toteutumat voivat poiketa tehdyista arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvid olettamuksia
tarkastellaan jatkuvasti. Kirjanpidollisten
arvioiden tarkistukset kirjataan sille kaudelle,
jolla arviota tarkistetaan, jos arvion muutos
koskee vain kyseistd kautta. Mikdli arvion
muutos koskee sekd arvion muutoskautta ettd
my6hempid kausia, arvion muutos kirjataan
vastaavasti sekd muutoskaudelle ettd tuleville
kausille. Arvioiden ja olettamusten kayttéon
liittyvia tekij6itd on tarkemmin kuvattu naiden
laatimisperiaatteiden kohdassa "2. Keskeiset
arviot ja oletukset sekd harkintaa edellyttgvdt
laatimisperiaatteet”.

1.3 Muutokset IFRS-standardeissa

ja laskentaperiaatteissa

1.3.1Vuonna 2014 sovelletut uudet standardit

seka tulkinnat ja muutokset

Seuraavat uudet standardit, tulkinnat ja

muutokset olemassa oleviin standardeihin on

otettu kayttdon 2014.

¢ |AS 32 Rahoitusvarat ja-velat (muutos)

* 1AS 36 Omaisuuserien arvon alentuminen
- Kerrytettavissd olevan rahamddran esitta-
minen liittyen muihin kuin rahoitusvaroihin
(muutos)

* 1AS 39 Johdannaisten uudistaminen ja
suojauslaskennan jatkaminen (muutos)

* IFRS 10 Konsernitilinpaatds (muutos)

* IFRS12Tilinpaatoksessa esittavat tiedot
osuuksista muissa yhteistissa (muutos)

* |AS 27 Erillistilinpa&tss (muutos)

* Vuosittaiset parannukset IFRS-standar-
deihin 2010-2012: IFRS 13 Lyhytaikaiset
saamiset ja velat (muutos)

* Vuosittaiset parannukset IFRS-standar-
deihin 2011-2013: IFRS 1 Voimassaolevien
IFRS-standardien merkitys

IAS 32 Rahoitusvarat ja -velat. Selventda
ilmauksen "on nykyisin laillisesti
toimeenpantavissa oleva kuittausoikeus”
merkitystd ja perusteita selvitysyhtididen
ei-samanaikaisille selvitysmekanismeille,
joilla ne saavat kuittausoikeuden. Sovelletaan
takautuvasti. Muutos ei vaikuttanut konsernin
tilinpadtdkseen.

IAS 36 Omaisuuserien arvon alentuminen.
Edellyttda yhteison esittavan tilinpaatokses-
saan sellaisesta yksittaisesta omaisuuserdsta
(mukaan lukien liikearvosta) tai rahavirtaa
tuottavasta yksikdsta kerrytettavissa olevan
rahamédaran, josta yhteisd on kirjannut tai
purkanut arvonalentumisen raportointijakson
aikana, ja edellyttda esitettavan lisatietoja
sellaisen yksittaisen omaisuuseran, mukaan
lukien liikearvon, tairahavirtaa tuottavan
yksikdn myyntikuluilla vahennetysta kayvasta
arvosta, josta on kirjattu tai purettu arvonalen-
tuminen raportointijakson aikana. Muutos ei
vaikuttanut Cityconin tilinpdatdkseen.

|AS 39 Johdannaisten uudistaminenja
suojauslaskennan jatkaminen. Antaa lieven-
nyksia suojauslaskennan jatkamiseen, kun
suojausinstrumentiksi maaritellyn johdan-
naisen uudistaminen tayttaa tietyt kriteerit.



Edellytetdan takautuvaa soveltamista. Muutos
eivaikuttanut Cityconin tilinpaatokseen.

IFRS 10, IFRS 12ja IAS 27 Sijoitusyhteisét.
Poikkeus yhdistelyvaatimuksesta sellaisten
yhteisdjen osalta, jotka tayttavét sijoitus-
yhteisén maaritelman IFRS 10 Konsernitilin-
paatos -standardin mukaisesti. Sovelletaan
takautuvasti tietyin siirtymakautta koskevin
helpotuksin. Poikkeus yhdistelysta edellyttaa
sijoitusyhteisoiltd, ettd ne kirjaavat tytaryhtiot
tulosvaikutteisesti kdypaan arvoon. Muutos ei
vaikuttanut konsernin tilinpaatokseen.

Vuosittaiset parannukset 2010-2012 IFRS
13 Kdyvén arvon madarittdminen -standardiin.
Maarittelee, ettd sellaisten lyhytaikaisten
saatavien ja velkojen arvo, joilla ei ole ilmoitet-
tua korkokantaa, voidaan maarittaa laskutetun
madran mukaisesti, kun kdyvan arvon ja laskun
summan erotus on epdolennainen. Muutos ei
vaikuttanut konsernin tilinpaatokseen.

Vuosittaiset parannukset 2011-2013
IFRS 1-standardiin. Selventavat, etta yhteiso
voi padttaa soveltaa joko nykyista standardia

tai uutta standardia, joka ei ole vield pakollinen,

mutta mahdollistaa aikaistetun soveltamisen.
Muutos ei vaikuttanut konsernin tilinpaatok-
seen.

Citycon muutti laskentaperiaatteitaan
laskennallisten verojen osalta IFRS Interpre-
tations Committeen 15.-16.7.2014 tekeman
padtdksen mukaisesti vuoden 2014 kolmannen
vuosineljanneksen aikana. Laskennalliset
verosaamiset ja -velat lasketaan kiinteistdn
kdyvan arvon ja verotuksessa poistamattoman
jdannodsarvon valisen eron perusteella.

1.3.2 Sellaiset standardit, tulkinnat ja
muutokset olemassa oleviin standardeihin,
jotka eivat ole vield voimassa ja joita ei ole
sovellettu aikaistetusti Citycon-konsernissa

Seuraavat standardit ja standardien muutok-
set onjulkaistu ja niitd on sovellettava1.1.2015
tai mydhemmin, mutta niitd ei ole sovellettu
aikaistetusti Citycon-konsernissa. Citycon
arvioi, etta ne saattavat vaikuttaa tietojen
julkistamiseen, taloudelliseen asemaan tai
kehitykseen, kun niitd aletaan noudattaa. Ci-
tycon alkaa soveltaa ndita standardeja niiden
tullessa voimaan ja kun EU on hyvaksynyt ne.
* IFRS 9 Rahoitusinstrumentit (2014)

¢ |FRIC 21-tulkintaa sovelletaan1.1.2015

* IFRS 2 Osakeperusteiset maksut

* IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen

* IFRS 8 Toimintasegmentit

* IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista

* IFRS 11 Yhteisjarjestelyt: Osuuksien han-
kinnat (muutos)

* Vuosittaiset parannukset IFRS-standar-
deihin 2011-2013 IFRS 3 Liiketoimintojen
yhdistaminen

» IFRS 13 K&yvan arvon maarittaminen
(muutos)

* |1AS 40 Sijoituskiinteistot

Konserni arvioi parhaillaan edelld mainittujen
uusien standardien, muutosten ja tulkintojen
vaikutusta.

IFRIC 21 Viranomaismaksut selventas, etta
yhteisdn on kirjattava viranomaismaksusta
velka, kun suoritetaan toimenpide, joka sovel-
lettavan lainsdddanndn mukaisesti edellyttda
maksun maksamista. Kyseinen viranomais-
maksu on maksettava, kun saavutetaan
vahimmaiskynnys, ja tulkinta maarittas, etta
velkaa ei pida ennakoida ennen kuin kyseinen
vahimmaiskynnys on saavutettu. IFRIC 21
edellyttaa takautuvaa soveltamista. Citycon
soveltaa tulkintaa1.1.2015 alkaen. Tulkinta
voi vaikuttaa siihen, miten yhtio raportoi
kiinteistéveron osavuosikatsauksissaan.

Myds seuraavat standardit ja standardien
muutokset ja tulkinnat on julkaistu ja niitd on
sovellettava1.1.2015 tai mydhemmin, mutta
niitd ei ole sovellettu aikaistetusti Citycon-
konsernissa. Néma eivat ole merkityksellisia
Cityconille, koska yhtion nykyisen nékemyksen
mukaan ne eivat aiheuta merkittavia muutoksia
sen laskentaperiaatteisiin eivatka tilinpaatds-
tietojen esittamiseen.

* IFRS 14 Regulatory Deferral Account

* 1AS16 Aineelliset kdyttdomaisuushyodyk-
keet jalAS 38 Aineettomat hyddykkeet

* 1AS 24 Lahipiiria koskevat tiedot tilinpaa-
toksessd

1.4 Yhteenveto konsernitilinpaatéksen
laatimisperiaatteista

1.4.1 Konsernitilinpdatoksen
laatimisperiaatteet

Konsernitilinpaatos sisaltaa emoyhtio Citycon
Oyj:n, sen tytaryhtict sekd osuudet osakkuus-,
yhteis- ja yhteistoimintayrityksissa.

1.4.11 Tytéryhtiot

Tytéryhtict ovat yhtisitd, joissa konsernilla

on maaraysvalta. Maardysvalta on olemassa

silloin, jos konsernilla on

» olemassaoleva oikeus johtaa yhteison
olennaisia toimintoja

* riskitai oikeus liittyen vaihteleviin tuottoi-
hin omistusosuudelleen yhteisdssa ja

*  kyky kayttad maaraysvaltaansa vaikuttaak-
seen yhteison tuottoihin.

Jos konsernilla on védhemman kuin enemmist6-
osuus yhteison aani- tai vastaavasta oikeudes-
ta, konserni huomioi kaikki relevantit tosiasiat
jaolosuhteet arvioidessaan méardysvaltaansa
yhteisdssa, mukaan lukien muiden yhteisdn
omistajien kanssa tehdyt sopimukset. Konserni
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uudelleenarvioi maardysvaltaansa yhteisdssa,
mikali tosiasiat tai olosuhteet osoittavat, etta
yksi tai useampi kolmesta kontrollitekijasta on
muuttunut. Hankitut tytaryhtiot yhdistellaén
konsernitilinpadtdkseen siitd hetkesta

alkaen, kun konserni on saanut maaraysvallan,
ja luovutetut yhtidt sithen saakka, jolloin
maaraysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatosta laadittaessa on
eliminoitu konsernin siséiset liiketapahtumat
seka sisdinen voitonjako.

Hankintoja tehtdesséd johdon tulee
harkita, kasitelladnko hankintaa omaisuus-
vai liiketoimintahankintana (ks. kohta 2.2.2
- Liiketoimintahankinnat ja omaisuushankin-
nat). Omaisuushankinnat eivat tuota liikearvoa
vaan hankintameno kohdistetaan kokonaisuu-
dessaan maa-alueisiin, rakennuksiin ja muthin
varoihin ja velkoihin.

Liiketoimintahankintojen tekemiseen
sovelletaan IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistami-
nen-standardia, jonka mukaan hankintameno
kohdistetaan hankituille varoille, veloille ja
vastuusitoumuksille niiden kaypien arvojen
mukaisesti. Liilkearvoa syntyy, kun annettu
vastike ylittda hankitun nettovarallisuuden
kayvan arvon.

1.4.1.2 Yhteiset toiminnot

Sellaisia Suomessa toimivia keskindisia
kiinteistdyhtiditd, joista Citycon omistaa alle
100 %, kasitelldan yhteisind toimintoina IFRS
11 Yhteisjdrjestelyt -standardin mukaisesti.
Konsernitilinpaatokseen konserni kirjaa
yhteisiin toimintoihin liittyvat varansa ja
velkansa, mukaan lukien osuutensa yhteisista
varoista ja veloista. Lisdksi konsernikirjaa
yhteisiin toimintoihin liittyvat tuottonsaja
kulunsa, mukaan lukien osuutensa yhteisten
toimintojen tuotoista ja kuluista. Edelld
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mainittua yhdistelytapaa sovelletaan kaikkiin
tallaisiin yhteisiin toimintoihin.

Cityconilla ei ole IFRS:n tarkoittamia
osakkuusyhtidita, koska kaikki keskindiset
kiinteistdyhtidt, myds sellaiset joista
omistetaan alle 50 %, kasitellaan edella
kuvatulla tavalla yhteisind toimintoina.

1.4.1.3 Yhteisyritykset

Yhteisyrityksid, joissa Citycon on omistajana,
kasitellaan yhteisyrityksind IFRS 11 Yhteisjar-
jestelyt -standardin mukaisesti. Yhteisyritys-
ten osapuolten valiset sopimukselliset jrjes-
telyt antavat niille sopimusyhteysyrityksen
liiketoimintaa koskevan yhteisen maaraysval-
lan. Citycon kirjaa osuutensa yhteisyrityksista
soveltaen pddomaosuusmenetelmad. Konserni
esittaad osuutensa yhteisyrityksien voitoista/
tappioista tuloslaskelmansa rivilld "Osuus
yhteisyritysten voitoista” Tilinpaatoksen
liitteessa 15 "Osuudet yhteisyrityksistd”
esitetddn yhteisyritysten varat ja velat.

1.4.2 Ulkomaan rahan maaraiset
litketapahtumat

Ulkomaan rahan maaraiset lilkketapahtumat
kirjataan tapahtumapdivan kurssiin. Arvos-
tamisesta aiheutuneet kurssierot kirjataan
laajaan tuloslaskelmaan rahoituskuluihin ja
-tuottoihin.

Tilinpdatoshetken ulkomaan rahan
maardiset monetaariset saamiset ja velat
arvostetaan tilinpaatdspaivan kurssiin. Kaypiin
arvoihin arvostetut ulkomaan rahan maaraiset
ei-monetaariset erdt muunnetaan euroiksi
arvostuspdivan valuuttakursseja kayttden,
muut ei-monetaariset erat arvostetaan
tapahtumapéivan kurssiin.

Ulkomaisten tytéryhtididen tuloslaskelmat
on muunnettu euroiksi tilikauden keski-
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kurssin mukaan ja taseet tilinpaatdspaivan
kurssin mukaan. Tasta aiheutuva kurssiero
kirjataan omana muuntoeroerdanaan muihin
laajan tuloksen eriin. Myds ulkomaisten
tytaryritysten hankintamenon eliminoinnista ja
hankinnan jalkeen kertyneista oman padoman
eristd syntyvat muuntoerot kirjataan omaan
paaomaan.

1.4.3 Sijoituskiinteistot
Sijoituskiinteistd on kiinteistd (maa-alue,
rakennus tai osa rakennuksesta), jota pidetaan
vuokratuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden
arvonnousun takia tai molemmista syista. Si-
joituskiinteistéjen arvostamisessa sovelletaan
IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin mukaista
kayvan arvon mallia, jolloin sijoituskiinteistdjen
arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.
Sijoituskiinteistdt arvostetaan alun
perin hankintamenoon, johon sisallytetdan
transaktiomenot kuten asiantuntijapalkkiot ja
varainsiirtoverot. Alkuperdiseen hankintame-
noon arvostamisen jalkeen sijoituskiinteistot
arvostetaan kdypaan arvoon hankinta-ajankoh-
taa seuraavan vuosineljanneksen lopussa.
IFRS 13:n mukaisesti kdypa arvo on raha-
maara, joka saataisiin omaisuuseran myynnista
markkinaosapuolten valilld arvostuspaivana
toteutuvassa tavanmukaisessa liiketoimessa.
Kaypaa arvoa maaritettdessa oletetaan,
ettd sijoituskiinteistdjen myymiseksi toteutuva
liiketoimi tapahtuu joko sijoituskiinteistdjen
paaasiallisilla markkinoilla tai, jos padasiallisia
markkinoita ei ole, sijoituskiinteistdn suotui-
simmilla markkinoilla joille yhtiolla on paasy
arvostuspdivand. Kdypd arvo maaritetaan kayt-
tden niitd oletuksia, joita markkinaosapuolet
kayttdisivat sijoituskiinteistdn hinnoittelussa
olettaen, ettd markkinaosapuolet toimivat
parhaan taloudellisen etunsa mukaisesti.

Kaypaa arvoa maaritettdessa otetaan
huomioon markkinaosapuolen kyky kerryttaa
taloudellista hydtya kayttamalla sijoituskiin-
teistdd sen parhaassa ja tuottavimmassa
kaytossa tai myymalld se toiselle markkina-
osapuolelle, joka kayttaisi sijoituskiinteistda
sen parhaassa ja tuottavimmassa kaytdssa.
Cityconin omistamien sijoituskiinteistdjen
paras ja tuottavin kayttd ei eroa niiden
tamanhetkisesta kayttotavasta.

Yhtid kdyttaa arvostusmenetelmia, jotka
ovat nykyisissa olosuhteissa asianmukaisia
jajoita varten on saatavilla riittavasti
tietoa kayvan arvon maarittamiseksi, siten
ettd kaytetadn mahdollisimman paljon
merkityksellisia havainnoitavissa olevia
sybttétietoja ja mahdollisimman vahan muita
kuin havainnoitavissa olevia sydttdtietoja.

Kayvén arvon maérittamiseen kaytet-
tdvien arvostusmenetelmien sydttdtiedot
luokitellaan kolmelle eri kdypien arvojen
hierarkiatasolle alla olevan mukaisesti.
Kéypaan arvoon arvostettava sijoituskiinteis-
t6 luokitellaan kokonaisuudessaan samalle
kaypien arvojen hierarkian tasolle kuin
alimmalla tasolla oleva sydttdtieto, joka on
merkittava koko arvonmadrityksen kannalta.
» Tason1syo6ttétiedot - Taysin saman-

laisille sijoituskiinteistdille noteeratut
(oikaisemattomat) hinnat toimivilla
markkinoilla
» Tason 2 sydttotiedot - Syottdtiedot, jotka
ovat muita kuin tasolle 1kuuluvia notee-
rattuja hintoja ja jotka ovat havainnoita-
vissa sijoituskiinteistdlle joko suoraan tai
epasuorasti

» Tason 3 sydttotiedot - Sijoituskiinteistoa
koskevat muut kuin havainnoitavissa
olevat sydttotiedot.

Siirrot kdypien arvojen hierarkian tasojen
valilla raportointikausien lopussa esitetdan
toistuvasti kdypaan arvoon arvostettavista
sijoituskiinteistoista.

Sijoituskiinteiston kaypa arvo kuvastaa
tilinpdatdspaivan markkinaolosuhteita, ja
parhaiten se ilmenee tarkasteluhetkelld
toimivilla markkinoilla maksettavina hintoina
kiinteistdista, jotka sijaintipaikaltaan ja
kunnoltaan vastaavat tarkasteltavana olevaa
kiinteistda ja joita koskevat vastaavanlaiset
vuokra- tai muut sopimukset.

Sijoituskiinteistdjen kayvat arvot
maaritetddn 10-vuoden nettokassavirta-
analyysin perusteella. Arviointiajankohtana
voimassa olevista vuokrasopimuksista
lasketaan vuotuinen peruskassavirta.
Sopimuksen paattyessa sopimusvuokran
tilalla kdytetaan ulkopuolisen arvioijan
madrittamaa markkinavuokraa. Vuokratuo-
toista vahennetdan taman jalkeen hoitokulut
jainvestoinnit, ja ndin saatu kassavirta
diskontataan kiinteistokohtaisella diskont-
tokorolla, joka muodostuu tuottovaateesta
jainflaatio-oletuksesta. Kunkin kiinteiston
tuottovaatimus maaritelldan erikseen
huomioiden kiinteistokohtaiset riskit seka
markkinaehtoiset riskit. Kiinteistéomaisuu-
den kokonaisarvo saadaan laskemalla yhteen
yksittdisten kiinteistojen kdyvat arvot ja
suorittamatta kokonaisarvon korjausta.

Myds kehityshankkeet eli rakenteilla
olevat tai peruskorjattavat kiinteist6t luo-
kitellaan sijoituskiinteistoiksi ja arvioidaan
kaypaan arvoon. Arvostamiseen sovelletaan
kassavirta-analyysia, jossa kehityshankkeen
investoinnit ja kohteen tulevat kassavirrat
huomioidaan kehityshankkeen aikataulun
mukaisina. Kehityshanke huomioidaan
kiinteistdarvioinneissa siind vaiheessa, kun



hankkeesta on tehty investointipaatos ja
ulkopuolinen arvioija katsoo kaytettdvissa
olevien tietojen riittavan luotettavan arvion
tekemiseksi. 31.12.2014 suoritetussa kdyvan
arvon maarityksessa kaksi kiinteistod (2
kiinteistd4 31.12.2013) arvioitiin kehityshank-
keina.

Potentiaaliset kehityshankkeet ovat
hankkeita, joiden toteutuminen on epévar-
maa, ja ne jatetdan ulkopuolisen arvioijan
tekeman arvion ulkopuolelle.

Cityconin taseeseen kirjattava
sijoituskiinteistdjen kdypd arvo muodostuu
ulkopuolisen arvioijan maarittdamasta
kiinteistdomaisuuden kokonaisarvosta,
siirrosta myytavissa oleviin kiinteistéihin,
suunnitelluista kehitysprojekti-investoinneis-
ta, joita ulkopuolinen arvioija ei ota mukaan
kayvan arvon madrityksessd, seka kuluvan
vuosineljanneksen aikana hankittujen uusien
kohteiden hankintamenosta.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
muutoksista johtuvat voitot ja tappiot
esitetdan netotettuna omalla rivillaan
laajassa tuloslaskelmassa.

1.4.4 Myytavissa olevat sijoituskiinteistot
Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta,
kun se luovutetaan tai kun sijoituskiinteistd
poistetaan kaytostd pysyvasti eikd sen
luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista
taloudellista hydtyd. Padsaantdisesti sijoitus-
kiinteistdt, joita eirakenneta tai kunnosteta
myyntid varten, arvostetaan kdypdan arvoon
IAS 40:n mukaisestija esitetdan taseessa
"Sijoituskiinteistdt"™-erdssa.

Kuitenkin jos operatiivisessa toiminnassa
olevan kiinteiston myynti katsotaan erittain
todennékdiseksi, siirretaan tallainen kiin-
teistd taseessa eraan "Myytavissa olevat

sijoituskiinteist&t” Myyntikatsotaan erittain

todenndkoiseksi, kun

* johto onsitoutunut aktiiviseen kiinteiston
myyntisuunnitelmaan ja on kaynnistetty
hanke ostajan |6ytdmiseksi ja myyntisuun-
nitelman toteuttamiseksi

* kiinteistdd markkinoidaan aktiivisesti
hintaan, joka on kohtuullinen suhteessa
sen nykyiseen kdypaan arvoon

* myynnin odotetaan toteutuvan vuoden
kuluessa.

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot merkitaan
kuitenkin kirjanpitoon kdypaan arvoon |AS 40:n
mukaisesti. Liitteessa 14. Sijoituskiinteistdt on

esitetty lisatietoja.

1.4.5 Vaihto-omaisuuskiinteistdt

IAS 40 -standardin mukaan kiinteistd on
siirrettava vaihto-omaisuudeksi silloin, kun
kyseessa on kdyttdtarkoituksen muutos. Jos
sijoituskiinteistda rakennetaan/kunnostetaan
myyntitarkoituksessa, kasitelladn sita |AS

2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaisesti:
kiinteisto arvostetaan joko hankintamenoonsa
tai sita alempaan nettorealisointiarvoon. Jos
kiinteistd on hankittu myyntitarkoituksessa,
kasitellaan se myos IAS 2 Vaihto-omaisuus
-standardin mukaisesti. Kun kiinteistd
kasitellaan IAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin
mukaisesti, esitetaan kiinteistén arvo
“Vaihto-omaisuuskiinteistot”-erdssa taseessa.
Cityconilla ei ollut vaihto-omaisuuskiinteistoja
31.12.2014 eikéd 31.12.2013.

1.4.6 Aineelliset hyddykkeet

Aineelliset hyodykkeet arvostetaan
hankintamenoon, josta vahennetdan poistot
jamahdolliset arvonalentumiset. Aineelliset
kayttdomaisuushyddykkeet sisdltavat paa-

asiassa konttorikoneita ja kalustoa sekd muita

aineellisia hyodykkeita kuten taideteoksia.

My®ds rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle

otetut koneet ja laitteet esitetdan aineellisina

hyddykkeina.

Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
poistetaan tasapoistoin vaikutusaikanaan.
Taloudellinen vaikutusaika ja arvioidut
jdannodsarvot tarkistetaan vuosittain, ja
mikali havaitaan merkittavia eroja verrattuna
aikaisempiin arvioihin, poistosuunnitelmaa
muutetaan uusien arvioiden mukaisiksi.
Kaytettdvat poistoajat ovat seuraavat:

» Koneetjakalusto poistetaan tasapoistoin
10 vuodessa.

* Muut aineelliset hyddykkeet poistetaan
tasapoistoin 3-10 vuodessa.

» Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle ote-
tut aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
poistetaan samoin periaattein. Hyddyke
poistetaan kokonaisuudessaan taloudelli-
sen vaikutusajan tai sitd lyhyemman vuokra-
ajan kuluessa.

Kayttéomaisuuden myynnista aiheutuvat
voitot ja tappiot kirjataan laajaan tuloslaskel-
maan.

1.4.7 Aineettomat hyodykkeet
Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen,
kun hyddykkeen hankintameno on maaritet-
tavissa luotettavastija on todennakdista,
ettd hyddykkeestd odotettavissa oleva
taloudellinen hy&ty koituu yrityksen hyvaksi.
Aineettomat hyddykkeet arvostetaan
alkuperdiseen hankintamenoon poistoilla
jamahdollisilla arvonalentumisilla vahennettyna.
Aineettomat hyddykkeet sisaltavat
paaasiassa atk-ohjelmia. Ne poistetaan
vaikutusaikanaan tasapoistoin 3-7 vuodessa.
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1.4.8 Aineellisten ja aineettomien
hyddykkeiden arvonalentuminen
Jokaisena tilinpdatdspaivand aineellisten ja
aineettomien hyddykkeiden osalta arvioidaan,
onko arvonalentumisesta viitteitd. Mikali
arvon alentumisesta on viitteitd, omaisuus-
erastd kerrytettdvissa oleva rahamaara
arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo ylittaa
kerrytettdvissa olevan rahamaaran, arvon-
alentumistappio kirjataan laajaan tuloslas-
kelmaan.

1.4.9 Rahoitusvarat ja -velat

1.4.9.1 Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostuspe-

riaatteiden maarittamista varten [AS 39

-standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin:

1. lainat ja muut saamiset, joita ei pideta
kaupankayntitarkoituksessa,

2. myytavissa olevat rahoitusvarat sekd

3. kdypdan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat.

Luokittelu tapahtuu alkuperéisen hankinnan
yhteydessa rahavarojen hankinnan tarkoituk-
sen perusteella.

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita e
pideta kaupankayntitarkoituksessa,
sisaltyvat yrityksen rahoitusvarat, jotka on
aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai
palveluja suoraan velalliselle. Ne arvostetaan
alun perin kdypaan arvoon ja my6hemmin
jaksotettuun hankintamenoon, ja ne sisaltyvat
lyhytaikaisiin ja pitkaaikaisiin varoihin. Tase-
arvoa alennetaan mahdollisen luottotappion
maaralla. Yhtion konsernitaseessa 31.12.2014
ja 31.12.2013 lainoihin ja muihin saamisiin
kuuluvat erdt "Muut pitkavaikutteiset varat’,
"Myyntisaamiset ja muut saamiset”ja
"Rahavarat ja pankkisaamiset”.
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Myytévissa olevat rahoitusvarat ovat
johdannaisvaroihin kuulumattomia varoja,
jotka arvostetaan taseessa kdypaan arvoon.
Markkinahintojen muutoksista johtuvat kdyvan
arvon muutokset kirjataan omaan padomaan
arvonmuutosrahastoon. Arvonmuutokset kirja-
taan tulosvaikutteisesti vasta kun ne realisoitu-
vat lukuun ottamatta arvonalentumistappioita,
jotka kirjataan valittomasti tulosvaikutteisesti.
Myytdvissa olevat rahoitusvarat on tarkoitus
pitaa maarittelemattdman ajanjakson ajan, ja
ne voidaan myyda sopivalla hetkell. Cityco-
nilla e ollut myytavissd olevia rahoitusvaroja
31.12.2014 eika 31.12.2013.

Citycon solmii johdannaissopimuksia
pelkastaan suojaustarkoituksessa. Sellaiset
johdannaissopimukset, joiden osalta suojaus-
laskennan soveltamisedellytykset eivét tayty,
taijos Citycon on pdattanyt olla soveltamatta
suojauslaskentaa kyseiselle instrumentille,
luetaan kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin rahoitusvaroihin tai -velkoihin
kuuluviksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko

1. kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin rahoitusvelkoihin tai

2. jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin
rahoitusvelkoihin.

Rahoitusvelat merkitaan alun perin
kirjanpitoon kdypaan arvoon. Myéhemmin
rahoitusvelat, lukuun ottamatta johdan-
naisvelkoja, arvostetaan efektiivisen koron
menetelmalld jaksotettuun hankintamenoon.
Yhtion konsernitaseessa 31.12.2014 ja 31.12.2013
jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin
velkoihin kuuluvat erat "Lainat’, "Muut velat”
ja"Ostovelat ja muut velat” Cityconilla oli
31.12.2014 valuuttajohdannaisia, jotka
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luokitellaan kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviksi rahoitusvaroiksi ja -veloiksi.

Rahoitusvarat ja -velat merkitdan tasee-
seen selvityspaivan perusteella.

1.4.9.2 Johdannaissopimukset

ja suojauslaskennan soveltaminen
Johdannaiset kirjataan hankintahetkelld
hankintahintaan (jos sellainen on), ja sen jélkeen
ne arvostetaan jokaisena tilinpaatdspaivana
kdypdan arvoon taseessa.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin
suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Koron-
vaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtuvien
korkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten
korkomaksujen kassavirtoihin (rahavirran suo-
jaus) ja nain syntyvalta tuloksen heilahtelulta.
Konserni soveltaa IAS 39:n mukaista suojaus-
laskentaa valtaosaan koronvaihtosopimuksis-
taan. Talldin suojaustarkoituksessa kaytetta-
vien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan
kdypien arvojen muutokset kirjataan laajan
tuloslaskelman muihin laajan tuloksen eriin.
Tehottomasta osuudesta johtuva kdyvan arvon
muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Kayvan
arvon rahastoon kirjattu erd kirjataan tulos-
vaikutteisesti, kun suojauskohteen rahavirrat
realisoituvat ja vaikuttavat tulokseen. Mikali
suojauslaskennan edellytykset eivat tayty,
arvonmuutokset kirjataan kokonaisuudessaan
tulosvaikutteisesti.

Koronvaihtosopimusten perusteella
syntyvat korkomaksut kirjataan korkokuluihin.
Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
arvonmuutokset kirjataan muihin rahoitusku-
luihin tai -tuottoihin, jos suojauslaskentaa ei ole
sovellettu. Taseessa koronvaihtosopimuksen
kaypa arvo on esitetty joko lyhyt- tai pitkaai-
kaisissa saamisissa tai lyhyt-ja pitkdaikaisissa
veloissa. Koronvaihtosopimusten kayvat

arvot perustuvat sopimuksista odotettavissa
olevien vastaisten rahavirtojen nykyarvoihin.
Kaikki Cityconin koronvaihtosopimukset olivat
suojauslaskennan alla 31.12.2014.

Citycon kdyttda valuuttajohdannaisia kuten
termiineja ja koron- ja valuutanvaihtosopimuk-
sia suojaamaan ulkomaan rahan maaréisiin
rahoitusvaroihin ja -velkoihin sisaltyvaa valuut-
takurssiriskia. Valuuttajohdannaisten kayvan
arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti,
koska myds ulkomaan rahanmaaraisten
rahoitusvarojen ja -velkojen kurssierot kirjataan
tulosvaikutteisesti. Koron-ja valuutanvaihto-
sopimusten koronmaksut ja valuuttatermiinien
termiinipisteet sisaltyvét korkokuluihin.

1.4.9.3 Kytketyt johdannaiset

IAS 39:n mukaisesti sopimuksiin sisallytetyn
johdannaisen tunnusmerkit tayttava erityis-
ehto, jonka ei voida katsoa liittyvén laheisesti
padsopimukseen, tulee tietyissa tilanteissa
erottaa pddsopimuksesta ja kirjata kdypaan
arvoonsa ja esittaa kdyvan arvon muutos
tulosvaikutteisesti. Konsernilla ei ole kytkettyja
johdannaisia.

1.4.9.4 Rahoitusvarojen arvon alentuminen
Rahoitusvarojen arvon katsotaan olevan
alentunut, jos niiden kirjanpitoarvo on suurempi
kuin arvioitu kerrytettavissd oleva rahamaara.
Mikali on olemassa objektiivista ndyttda siita,
ettd jaksotettuun hankintamenoon kirjattavan
rahoitusvaroihin kuuluvan erdn arvo saattaa
olla alentunut, kirjataan arvonalentumistappio
tulosvaikutteisesti. Mikali arvonalentumistap-
pion maara pienenee jollakin myshemmalla
tilikaudella ja vdhennyksen voidaan katsoa
liittyvan arvonalentumisen kirjaamisen
jalkeiseen tapahtumaan, rahoitusvaroihin
kuuluvan erén arvonalentuminen peruutetaan.

1.4.10 Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisesta rahasta,
vaadittaessa nostettavissa olevista pankki-
talletuksista jamuista lyhytaikaisista, erittain
likvideista sijoituksista. Rahavaroihin luoki-
telluilla erilld on enintadn kolmen kuukauden
maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien.

1.4.11 Oma pddoma

Kantaosakkeet luokitellaan omaksi paa-
omaksi. Yhtiolld on yksi osakesarja, ja kukin
osake oikeuttaa yhteen &aneen yhtiokoko-
uksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa, eika
osakepadomalla enimmaismaaraa.

Uusien osakkeiden tai optioiden
liikkeeseenlaskusta valittémasti johtuvat
transaktiomenot esitetddn verovaikutuksilla
oikaistuina omassa paddomassa saatujen
maksujen vahennyksend. Jos jokin konserniin
kuuluva yritys ostaa yhtién osakkeita
(omat osakkeet), niin maksettu vastike
ja hankinnasta vélittdmasti aiheutuvat
menot (verovaikutuksilla véhennettying)
vahennetdan yhtion omistajille kuuluvasta
omasta padomasta, kunnes osakkeet las-
ketaan uudelleen liikkkeeseen. Jos osakkeet
lasketaan uudelleen liikkkeeseen, niista
saatavat vastikkeet sisallytetaan yhtion
omistajille kuuluvaan omaan pddomaan niista
valittdmasti johtuvilla transaktiomenoilla
vahennettyind verovaikutukset huomioon
ottaen.

1.4.12 Varaukset

Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen
tai tosiasiallinen velvoite aikaisempien
tapahtumien perusteella, kun maksuvel-
voitteen toteutuminen on todenndkdista
ja velvoitteen maara voidaan arvioida
luotettavasti.



Pitkaaikaiset varaukset esitetaan tilinpaa-
toksessa diskontattuna nykyarvoonsa.

1.4.13 Tulouttaminen

1.4.13.1 Vuokratuotot

Sijoituskiinteistdjen vuokraamisesta syntyvat
vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralle
antajana, luokitellaan muiksi vuokrasopimuk-
siksi, koska Citycon pitaé itselladn merkittévan
osan omistukselle ominaisista eduista
jariskeista. Muista vuokrasopimuksista
syntyneet vuokratuotot jaksotetaan tasaisesti
vuokrakaudelle.

Cityconilla on my&s sellaisia vuokraso-
pimuksia, jotka sisaltavat vuokravapaita
jaksoja tai vuokranalennuksia ja joista on sovittu
alkuperdisessa vuokrasopimuksessa. Tallaiset
vuokrakannustimet kasitellaan SIC 15 Muut
vuokrasopimukset - kannustimet -tulkinnan
mukaan ja jaksotetaan tasaisesti koko vuokra-
kaudelle, vaikka vuokramaksuija ei suoritetakaan
saman perusteen mukaisesti. Cityconillaon
myds sellaisia vuokranalennuksia, joista ei ole
sovittu alkuperaisessa vuokrasopimuksessa,
vaan vuokralainen on pyytdnyt vuokranalennus-
ta markkinatilanteesta taikiinteistdssd olevasta
kehityshankkeesta johtuen. Tallaiset tilapaiset
jamaaraaikaiset vuokranalennukset kirjataan
laajaan tuloslaskelmaan sille kaudelle, jolle
vuokranalennukset on mydnnetty.

Citycon saattaa suorittaa vuokralaisen
puolesta vuokralaisen vuokraamaan tilaan
kohdistuvia muutostditd, jotka veloitetaan
vuokrankorotuksena vuokralaiselta.
Vuokratilan muutostdistd syntyva vuokran
korotus jaksotetaan vuokratuotoiksi
vuokrasopimuksen aikana. Vuokran korotus
ja vuokratilan muutostydstd aiheutuva kulu
otetaan huomioon sijoituskiinteistdn kdypaa
arvoa madrittaessa.

1.4.13.2 Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot
Kéyttokorvaukset kohdistetaan sille kaudelle,
jolloin niihin liittyva meno kirjataan kuluksi.
Kéyttokorvaukset kirjataan liikkevaihtoon
bruttomaaraising, silla Citycon katsoo
toimivansa paamiehena.

Citycon katsoo toimivansa paamieheng,
silla Citycon valitsee kiinteistdjensd
yllapidon palveluntarjoajat, tekee sopimukset
kiinteiston yllapitoa tarjoavien toimittajien
kanssa ja kantaa luottoriskin liittyen ylldpitoon.
Vuokralainen ei voi valita kiinteistdn yllapidon
palveluntarjoajaa eika vaikuttaa palveluntarjo-
ajien hinnoitteluun.

Palvelutuotot kuten markkinointituotot
kirjataan sille kaudelle, jolla palvelut suoritetaan.

1.4.13.30lemassa olevan kiinteiston myynti
Kiinteistd katsotaan myydyksi, kun omistajuu-
teen liittyvat merkittavat riskit ja hyddyt ovat
siirtyneet ostajalle.

1.4.13.4 Rakenteilla olevan kiinteistén myynti
Sellaisissa tapauksissa, joissa kiinteisto on
rakenteilla ja sen valmistumisen jalkeisestd
myynnista on sovittu, Citycon maarittelee,
koskiko sopimus kiinteiston rakentamista tai
valmistuneen kiinteistdn myyntia. Jos sopimus
koski valmiin kiinteiston myyntig, kiinteistd
katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen liittyvét
merkittavat riskit ja hyddyt ovat siirtyneet osta-
jalle. Jos sopimus koski kiinteistdn rakentamista,
pitkdaikaishanke tuloutetaan valmistumis-
asteen mukaan rakentamisen edistyessa, jos
keskeneraisen tyon riskit ja hyddyt siirretdan
ostajalle rakentamisen edetessa.

1.4.13.5 Korkotuotot
Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perus-
teella efektiivisen koron menetelmaa kayttden.

1.4.13.6 Osinkotuotot
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun saami-
seen on syntynyt oikeus.

1.4.14 Vieraan pddoman menot

Vieraan pddoman menot kirjataan yleensa
kuluksi silld tilikaudella, jonka aikana ne ovat
syntyneet. Poikkeuksia ovat vieraan padoman
menot, kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot,
jotka valittdmastijohtuvat tietyt ehdot
tayttavan hyddykkeen hankinnasta, rakenta-
misesta tai valmistamisesta. Tallaiset vieraan
padoman menot aktivoidaan osaksikyseisen
hyddykkeen hankintamenoa. Ehdot tayttava
hyddyke on sellainen hyddyke, jonka saaminen
valmiiksi sen aiottua kayttdtarkoitusta tai
myyntia varten vaatii valttaméatta huomatta-
van pitkan ajan. Aktivointi alkaa, kun kiinteis-
t6n remontoiminen, uuden rakennuksen tai
lagjennushankkeen rakentaminen alkaa, ja se
paattyy, kun rakennus on valmis vuokrattavak-
si. Aktivoitavia vieraan padoman menoja ovat
rakennushanketta varten nostetuista lainoista
syntyvdt menot tai rahoituskulukertoimella
kerrotut rakennushankkeesta johtuvat menot.
Rahoituskulukerroin on Cityconin tilikauden
aikana olevista lainoista johtuvien vieraan
padoman menojen painotettu keskiarvo.
Maa-alueen hankintakustannuksista johtuvat
vieraan padoman menot aktivoidaan kyseisen
kehityshankkeen tasearvoon, mutta vain
silloin kun ostetulla maa-alueella toteutetaan
omaisuuserad koskevan kehityshankkeen
valmistelutoimenpiteita.

Lainojen hankinnasta vélittémasti johtuvat
transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa
tiettyyn lainaan, siséllytetdan lainan
alkuperaiseen jaksotettuun hankintamenoon
jajaksotetaan rahoituskuluksi efektiivisen
koron menetelmaa kayttaen.
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1.4.15 Verot

Tuloverot siséltavét konserniyhtididen
tilikauden veronalaiseen tuloon perustuvat
verot, edellisten kausien verojen oikaisut
seka laskennallisten verojen muutokset.
Kauden verotettavaan tuloon perustuva
vero lasketaan kunkin maan voimassaolevan
verosaannoston perusteella.

Laskennalliset verosaamiset ja-velat
lasketaan varojen ja velkojen verotusarvojen
jakirjanpitoarvojen valisistd véliaikaisista
eroista.

IFRS Interpretations Committeen
agenda-paatoksen vuoksi Citycon on muut-
tanut laskentaperiaatteitaan laskennallisten
verosaamisten ja -velkojen osalta. Suurin
valiaikainen ero syntyy sijoituskiinteistéjen
kayvan arvon ja verotuksellisen arvon erosta.
Talloin veron laskenta perustuu kiinteistén
kdyvan arvon ja verotuksessa poista-
mattoman jdanndsarvon valiseen eroon.
Saantda sovelletaan, vaikka kiinteistomyynti
toteutetaan myymalla osakkeet eika siina
huomioida mahdollisten veroseuraamusten
todennakaisyytta. Citycon on muuttanut
laskentaperiaatteitaan tdman esityslistapaa-
téksen mukaisesti. Muutos on ollut voimassa
vuoden 2014 kolmannesta vuosineljannek-
sestd alkaen.

Yhtion periaatteena onrealisoida
kiinteistdyhtigihin kohdistuva osakeomis-
tuksensa myymalla omistamansa osakkeet
eika perustana olevaa kiinteistéa. Ulkomailta
omistettujen kohteiden osalta kiinteistd-
omaisuuden luovutus ei omistusrakenteen
vuoksi aiheuta veroseuraamuksia.

Tytaryritysten jakamattomista voitto-
varoista ei kirjata laskennallista veroa silta
osin kun ero ei todenndkdisesti purkaudu
ennakoitavissa olevassa tulevaisuudessa.
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Laskennalliset verosaamiset kirjataan
sithen maaraan asti kuin on todenndkaista,
ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa
tuloa, jota vastaan valiaikainen ero voidaan
hy6dyntaa.

Kun laskennallisen veron kirjaaminen
aiheutuu omaan padomaan kirjattavasta
erasta, kuten suojausinstrumenttina kdytetyn
johdannaisen kdyvan arvon muutoksesta,
my®s laskennallinen vero kirjataan omaan
padomaan.

Laskennallisten verojen maarittamisessa
kaytetaan tilinpdatdspaivdan mennessa
saadettya verokantaa.

1.4.16 Vuokrasopimukset

- Citycon vuokralleottajana
Vuokrasopimukset, joissa Citycon on
vuokralleottajana, luokitellaan rahoitus-
leasingsopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja
veloiksi, mikali hyddykkeeseen liittyvat riskit
ja edut ovat siirtyneet. Vuokrasopimukset
luokitellaan syntymisajankohtanaan ja
kirjataan kdypdan arvoon, tai sitd alempaan
vahimmaisvuokrien nykyarvoon taseeseen
aineelliseksi hyddykkeeksija rahoitusvelaksi.
Aineellinen hyddyke poistetaan kyseessa
olevan hyddykkeen taloudellisena pitoaikana
tai vuokrasopimuksen kestoaikana. Makset-
tavat vuokrat jaetaan laajaan tuloslaskelmaan
kirjattavaan korkoon ja rahoitusvelan
lyhennykseen.

Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi
vuokrasopimuksiksi, mikali omistamiselle
ominaiset riskit ja edut eivat ole olennaisilta
osinsiirtyneet.

1.4.17 Eléke-etuudet
Lakisdateiset elakejarjestelyt on hoidettu
eldkevakuutusyhtion kautta. Elakejarjestelyt
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luokitellaan maksu- ja etuuspohjaisiin jarjeste-
lyihin. Maksuperusteisiin jarjestelyihin liittyvat
maksut kirjataan laajaan tuloslaskelmaan niille
kausille, joita ne koskevat. Etuuspohjaiset
eldkejarjestelyt kirjataan aktuaarilaskelmien
perusteella.

Etuuspohjaisiin eldkejarjestelyihin
kuuluvat varat arvostetaan kdypdan arvoon ja
jarjestelyihin kuuluvat velvoitteet diskontattuun
nykyarvoon. Jarjestelyjen yli- tai alijadmien
nettomaarat kirjataan taseeseen. Vakuutusma-
temaattiset voitot ja tappiot kirjataan muiden
laajan tuloksen erien kautta omaan padomaan
silld kaudella, jonka aikana ne syntyvat.
Tydsuoritukseen perustuvat menot jaksotetaan
jarjestelmallisestikoko tydssaoloajalle.
Asiantuntevat vakuutusmatemaatikot tekevét
tahan liittyvat laskelmat kdyttden ennakoituun
etuusoikeusyksikkdon perustuvaa menetelmaa.

1.4.18 Osakeperusteiset maksut
Citycon soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset
maksut -standardia optiojarjestelyihin
seka pitkdn aikavalin osakeperusteiseen
kannustinjarjestelmaan. Tallaiset optiot
ja osakepalkintajarjestelmat arvostetaan
kaypaan arvoon niiden mydntamispaivana ja
kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi optioidenja
osakepalkintajarjestelmien ansainta-aikana.
Tatd aiemmista jarjestelyista ei ole kirjattu
kulua tuloslaskelmaan.

Optioiden kdypaan arvoon arvostaminen
tapahtuu Black & Scholes -hinnoittelumallia
kayttaen.

1.4.19 Osingonjako

Osingonjako yhtion osakkeenomistajille
merkitdan velaksi konsernitaseeseen silld
kaudella, jonka aikana osingot hyvaksytdan
yhtikokouksessa.

2. KESKEISET ARVIOT JA OLETUKSET
SEKA HARKINTAA EDELLYTTAVAT
LAATIMISPERIAATTEET

Laadittaessa tilinpdatdsta IFRS:n mukaan
vaaditaan arvioiden ja oletuksien kdytt6a.
Liséksi joudutaan kdyttamaan harkintaa, kun
tiettyjd laskentaperiaatteita sovelletaan.
N&ma voivat vaikuttaa omaisuus-ja velkaeriin
taseessa, tilikauden tuottoihin ja kuluihin
sekd muuhun informaatioon kuten vastuiden
esittamiseen. Toteumat voivat poiketa
tehdyista arvioistaja oletuksista niihin liittyvan
epdvarmuuden vuoksi siita huolimatta, etta
ne perustuvat parhaaseen tietdmykseen seka
ajantasaiseen tietoon.

2.1Keskeiset arviot ja oletukset
Seuraavassa kasitelldan arvioita ja oletuksia,
joihin liittyy merkittava riski varojen ja
velkojen kirjanpitoarvon olennaisesta
muuttumisesta seuraavan tilikauden aikana.

2.1.1 Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
Keskeisin tilinpddtoksen osatekijd, joka
sisdltaa arvioihin ja oletuksiin liittyvia
epdvarmuustekijditd, on sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon maarittely. Sijoituskiinteistdn
kayvan arvon keskeisimpia muuttujia ovat
markkinavuokrat, tuottovaatimus, vajaakéyt-
tdaste ja hoitokulut, joiden maérittamisessa
Cityconin johto joutuu kayttamaan harkintaa
jaarvioita. Liitetiedossa 14. Sijoituskiinteistot
on esitetty lisdtietojaja sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon herkkyystarkastelu keskeisim-
mille muuttujille.

Cityconin sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
madritetdan nettotuottoon perustuvalla
kassavirta-analyysilld. Kassavirta-analyysin
laatimista varten tulee maérittaa kohde-
kohtaiset nettotuotot ja tuottovaatimukset.

Nettotuotto on bruttovuokratuottojen ja

hoitokulujen erotus. Kun tuottovaatimuk-

sesta ja inflaatio-oletuksesta koostuvalla
diskonttokorolla diskontataan vuosittaiset
nettotuotot, joista on vahennetty investoinnit,
ja lisdtaan diskontattu jadnndsarvo sekd muu
omaisuus, kuten kdyttdmaton rakennusoikeus
ja tontit, saadaan sijoituskiinteistdn kaypa
arvo. Seuraavassa on esitetty kassavirta-
analyysin keskeiset muuttujat:

» Markkinavuokra on kysynndn ja tarjonnan
mukaan maaraytyva vuokrataso. Ulkopuo-
linen arvioija maarittad markkinavuokrat
kiinteistoittain tilakohtaisesti.

* Tuottovaatimus koostuu riskittémasta

korosta seka kiinteistokohtaisestaja

markkinaehtoisesta riskista. Cityconin johto
joutuu kayttamaan harkintaa maarittaes-
saan kiinteistokohtaista riskid. Ulkopuolinen
arvioija maarittad markkinariskin. Tuotto-
vaatimusta, johon on lisatty inflaatio-oletus,
kaytetadn kassavirta-analyysissa diskont-
tokorkona. Tuottovaatimuksen laskiessa
sijoituskiinteistojen kayvat arvot nousevat.

Vajaakdyttdasteella tarkoitetaan vajaakay-

tdstd johtuvaa menetettyd vuokratuottoa.

Vuokrasopimuksen paattyessa vajaakayttd

madritetddn padttyneen sopimuksen ja

oletetun uuden sopimuksen vélisen ajan
perusteella. Jaljelld olevan kassavirtakauden
jajadnndsarvon osalta vajaakdyttdasteella
tarkoitetaan prosenttiosuutta vuokratuo-
tosta, joka menetetdan vajaakaytdn vuoksi.

Vajaakdyttoasteen maarittaminen sisaltaa

Cityconin johdon harkintaa.

Kiinteistdjen hoitokulut sisaltavat kuluja

kiinteiston hallinnasta, yllapidosta, [dmmi-

tyksestd, sahkdsta, vedestd yms. Hoitokulut

perustuvat toteutuneisiin tai budjetoituihin
hoitokuluihin.



Muita arvioitaja oletuksia edellyttavia
muuttujia sijoituskiinteistdjen arvon
maarittdmisessa ovat nykyisten sopimusten
jatkumistodennakdisyydet, vuokratilojen
tyhjandoloajat, investoinnit, inflaatio ja
vuokrien kasvuoletukset.

Kehityshankkeiden kdyvén arvon maa-
rittdminen vaatii Cityconin johdon harkintaa
jaarvioita kehityshankkeen tulevista
investoinneista, vuokrasopimuksista ja
projektin aikataulusta.

2.1.2 Verot

Citycon on tuloverotuksen kohteena
useassa eri maassa. Verolainsaddannén mo-
nimutkaisuus, alati muuttuva lainsaédantd ja
toimintaymparistd vaatii Cityconilta arvioita
jaoletuksia verolaskentaa laadittaessa.
Erityisesti korkokulujen vahennyskel-
poisuuteen liittyvé verolainsaadanto on
muuttumassa Cityconin toimintamaissa.
Citycon valvoo ja analysoi muutosten
vaikutuksia osana normaalia toimintaansa.
Tulevaisuuden verotettavat tulot ovat
epdvarmoja ja lopullisen veron maara voi
poiketa alun perin kirjatusta. Jos lopullinen
vero poikkeaa alun perin kirjatuista
maarista, erot voivat vaikuttaa sekd kauden
verotettavaan tuloon, verosaamisiin ja
velkoihin ettd laskennallisiin verosaamisiin
ja-velkoihin. Laskennallinen verosaaminen
ja-velka lasketaan taseen kirjanpitoarvonja
verotuksellisen arvon vélisista véliaikaisista
eroista.

Merkittdvin valiaikainen ero liittyy
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon ja niiden
verotuksellisen arvon véliseen eroon. Tall6in
veron laskenta perustuu kiinteiston kdyvan
arvon ja verotuksessa poistamattoman
jaanndsarvon véliseen eroon.

Muita valiaikaisia eroja aiheutuu mm.
vahvistetuista tappioista ja rahoitusinst-
rumenteista. Kun vahvistetuista tappioista
kirjataan verosaamista, tulee arvioida, onko
todennakoista, ettd se voidaan hyddyntaa
tulevaisuudessa syntyvaa verotettavaa tuloa
vastaan. Tytaryritysten jakamattomista
voittovaroista eikirjata laskennallista veroa
silta osin kun ero ei todennakdisesti purkaudu
ennakoitavissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennalliset verot lasketaan tilinpaatds-

paivana voimassa olevia verokantoja kdyttaden.

Lisatietoja on esitetty liitteessa12.
Tuloverot ja liitteessd19. Laskennalliset
verosaamiset ja -velat.

2.2 Harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet

Cityconin taytyy kayttaa harkintaa seuraavi-
en laskentaperiaatteiden noudattamisessa.

2.2.1 Kiinteistdjen luokittelu

Citycon kéyttda harkintaa arvioidessaan

kuuluuko kiinteisto sijoituskiinteistdihin,

vaihto-omaisuus kiinteist6ihin vai myytavis-
sa oleviin sijoituskiinteistdihin seuraavien
periaatteiden mukaisesti:

» Kiinteistot, joita ei pideta myyntitarkoi-
tuksessa eikd kdyteta Cityconin hallintoa
tai muita operaatioita varten, vaan joita
pidetdan vuokratuottojen hankkimiseksi
tai omaisuuden arvonnousun takia tai
molemmista syistd luokitellaan sijoitus-
kiinteistoksi. Kiinteistot, joissa aloitetaan
myyntia varten kunnostustyo taijoita
rakennetaan/kunnostetaan myyntitarkoi-
tuksessa, luokitellaan vaihto-omaisuus-
kiinteistoksi.

» Kiinteistot, joita pidetddn vuokratuot-
tojen hankkimiseksi ja/tai omaisuuden

arvonnousun takia, mutta joiden myynti
katsotaan erittdin todenndkdiseksi,
luokitellaan myytavissd oleviksi sijoitus-
kiinteistdiksi.

2.2.2 Liiketoimintahankinnat

ja omaisuushankinnat

Citycon hankkii sijoituskiinteistdja omistuk-
seensa omaisuushankintoina seka liikketoimin-
tahankintoina. Omaisuushankintoihin Citycon
soveltaa |AS 40 Sijoituskiinteistot -standardin
mukaista kdsittelya ja liikketoimintahankin-
toihin IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen
-standardin mukaista kasittelya. Citycon
kayttaa harkintaa arvioidessaan onko sijoi-
tuskiinteistdn tai sijoituskiinteistdportfolion
hankinta omaisuus- vai liiketoimintahankinta.
Mikalikiinteiston lisaksi hankintaan sisaltyy
merkittava maara hankittuja toimintoja,
hankintaa kasitellaan liiketoimintahankintana.
Toimintojen merkitys arvioidaan |AS 40
-standardissa esitetyn lisapalveluiden (esim.
yll&pito, siivous, turvallisuus, kirjanpito, jne.)
madaritelman mukaisesti. Cityconilla ei ollut
liiketoimintahankintoja 2014 eikd 2013.

2.2.3 Sijoituskiinteistdjen
ja litketoimintojen myynti
Kun sijoituskiinteistdja myydaan, Citycon
kayttaa harkintaansa arvioidessaan,
luokitellaanko myyntikiinteistdn vai litke-
toiminnan myynniksi. Cityconin tunnistamia
liiketoiminnan myynnin tuntomerkkejd ovat
mm. keskeisen liiketoiminta- tai maa-alueen
myynti, jonka yhteydessa luovutetaan
my®s liiketoiminnan kannalta merkittévaa
henkilokuntaa ja/tai johtoa.

Kiinteiston myynnin yhteydessa sovel-
letaan |AS 40 Sijoituskiinteistdt -standardia
tailAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDQT

mukaista kirjanpitokasittelyd. Yksittaisten
sijoituskiinteistdjen ja kiinteistdjen myynnin
periaatteista on kerrottu kappaleissa1.4.4
"Myytavissa olevat sijoituskiinteistot”ja1.4.5
"Vaihto-omaisuuskiinteistot”

Liiketoiminnan myynnin osalta
kirjanpidossa noudatetaan standardia IFRS 5
Myytavdna olevat pitkaaikaiset omaisuuserat
ja lopetetut toiminnot. Liiketoiminnan
myynti eli luovutettavien erien ryhmat kuten
liiketoimintasegmentit tai kiinteistportfoliot
luokitellaan myytdvind oleviksi pitkaaikaisiksi
omaisuuseriksi, jos niiden kirjanpitoarvoa
vastaava madra tulee kertymaan padosin
niiden myynnistd ja jos myynti on erittain
todennakoinen. Myynti katsotaan erittdin
todennakoiseksikappaleessal.4.4 "Myyta-
vissd olevat sijoituskiinteistdt” esitettyjen
periaatteiden mukaisesti. Myytdvand olevien
liiketoimintojen tulos tulee esittdd omalla
rivilladn laajassa tuloslaskelmassa ja myyta-
vand olevaksi luokitellut liiketoiminnot tulee
esittda taseessa erilldan muista omaisuuseris-
ta. Lisaksi myytavana olevaksi luokiteltuihin
liiketoimintoihin sisaltyvat velat on esitettava
taseessa erillaan muista veloista. Cityconilla
eiollut myytdvana olevia liiketoimintoja
31.12.2014 eika 31.12.2013.
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3. BRUTTOVUOKRATUOTTO
A) Cityconin vuokratuottojen muodostuminen

Me 2014 2013
Jaksotetut vuokrakannustimet 0,6 0,0
Méardaikaiset vuokran
alennukset -1,9 -24
Lisdvuokra liikkevaihtosidon-
naisista vuokrasopimuksista 4,6 3]
Bruttovuokratuotto
(plyllé olevat erat) 2287 2346

Yhteensa 2320 2354

B) Yleinen kuvaus Cityconin
vuokrasopimuksista
Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconilla
0li 31.12.2014 3158 vuokrasopimusta (3 287
sopimusta 31.12.2013). Vuokrasopimusten
lukumaaran lasku johtui12 ydinliiketoimintaan
kuulumattoman kohteen myynnista joista 11
sijaitsi Suomessa ja yksi Liettuassa. Pddosassa,
eli 89 %:ssa (89 % 31.12.2013) Cityconin vuokra-
sopimuksia vuokra on jaettu padomavuokraan
jayllapitokorvaukseen. Pédomavuokra on
tyypillisesti sidottu vuosittaiseen vuokran-
tarkistukseen joka perustuu indeksiin, kuten
elinkustannusindeksi, tai prosentuaaliseen
minimikorotukseen. Vuokralaiselta erikseen
perittava yllapitokorvaus kattaa omistajalle
kiinteistdn hoidosta aiheutuvia kuluja.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksista
on myds liikkevaihtosidonnainen osuus
vuokrantarkistuksen liséksi. Vuoden 2014
lopussa litkevaihtosidonnaisten sopimusten
osuus oli noin 53 % (52 % 31.12.2013) Cityconin
vuokrasopimuskannasta. Kohdassa 3. A)
Cityconin vuokratuottojen muodostuminen on
esitetty lilkevaihtosidonnaisista sopimuksista
saatu lisdvuokra.

Nain ollen Cityconin vuokrasopimukset
ovat padasiassa muuttuvan vuokran
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vuokrasopimuksia |AS 17.4 mukaisesti, koska
padosa vuokrasopimuskannasta on sidottu
indeksitarkistukseen, ennalta méaritettyyn
minimivuokrakorotukseen ja/tai vuokralaisen
liikevaihtoon.

Vuokrasopimusten lukumé&ara

kauden lopussa 2014 2013
Suomi 1631 1695
Ruotsi 1082 1078
Baltia ja uudet markkinat 445 514
Yhteensa 3158 3287

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconin
vuokrasopimusten keskimaardinen jéljella
oleva voimassaoloaika 31.12.2014 oli 3,2
vuotta (3,5 vuotta 31.12.2013). Solmittavan
vuokrasopimuksen kesto riippuu muun
muassa vuokrattavasta tilatyypista seka
vuokralaisesta. Ankkurivuokralaisen kanssa
solmitaan tyypillisesti pitkid 10-15 taijopa 20
vuoden mittaisia vuokrasopimuksia, kun taas
pienempien liiketilojen vuokrasopimukset
neuvotellaan padsdantdisesti 3-5 vuoden
mittaiseksi.

Citycon haluaa tehda padasiassa maaraai-
kaisia vuokrasopimuksia. Poikkeuksen tahan
muodostavat [dhinnd asunnot, varastotilat ja
yksittdiset pysdkointipaikat. Cityconin vuokra-
sopimuskannasta madraaikaisia sopimuksia
onnoin 81 % 31.12.2014 (80 % 31.12.2013), aluksi
madraaikaisia sopimuksia noin 11 % 31.12.2014
(1% 31.12.2013), ja loput vuokrasopimuksista
ovat toistaiseksi voimassaolevia (noin 8 %
kaikista sopimuksista 31.12.2014 ja
9 % 31.12.2013).

Vuokrasopimusten
keskimaaradinen jljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa,

vuotta 2014 2013
Suomi 34 39
Ruotsi 30 28
Baltia ja uudet markkinat 30 33
Keskimaarin 3,2 3,5

C) Ei-purettavissa olevien vuokrasopimusten
perusteella saatavat vahimmaisvuokrat
kauden lopussa

Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on sisal-
lytetty madraaikaiset ja aluksi maaraaikaiset
sopimukset madrdajan padttymiseensa asti
seka toistaiseksi voimassa olevat sopimukset
on kdsitelty siten, ettd ne on oletettu ei-puret-
taviksi sopimuksiksi irtisanomisajan verran.

Me 2014 2013
Yhden vuoden kuluessa 60,9 540
1-5 vuoden kuluessa 13,2 118,8
Yliviiden vuoden kuluttua 477 539
Yhteensa 2218 2267

4.SEGMENTTI-INFORMAATIO
Cityconin liiketoiminta on jaettu alueellisiin
liiketoimintayksikaihin Suomi, Ruotsi seka
Baltia ja uudet markkinnat

Citycon hankki 50 prosentin osuuden
Kista Galleria -kauppakeskuksesta17.1.2013.
Cityconin raportoinnissa kauppakeskus Kista
Galleriaa kasitelldan yhteisyrityksena eika
kauppakeskuksen tulos tai kaypa arvo vaikuta
kokonaisuudessaan konsernin litkkevaihtoon,
nettovuokratuottoihin tai kiinteistéjen kdypiin
arvoihin. Kista Galleria yhdistellaan Cityconin
tilinpadatdkseen padomaosuusmenetelmalld,
jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian kauden
tuloksesta kirjataan riville "Osuus yhteisyri-

tyksien voitoista" laajassa tuloslaskelmassa

ja Cityconin osuus Kista Gallerian varoista
kirjataanriville "Osuudet yhteisyrityksissa"
taseessa. Lisdksi, Cityconille kertyva hallinnoin-
tipalkkio kirjataan liikketoiminnan muut tuotot
jakulut erdan ja osakaslainasta saadut korko-
tuotot kirjataan nettorahoituseraan. Cityconin
johto ja hallitus seuraa liséksi Kista Gallerian
taloudellista tulosta siten kuin se olisi yhdistelty
kokonaan Cityconin nettovuokratuottoon ja
liikevoittoon. Taten segmentti-informaatiossa
esitetdan luvut Kista Gallerian kanssa (Segmen-
tit ) ja Ruotsin luvut ilman (IFRS) Kista Galleriaa.

Cityconin johto ja hallitus arvioivat liikketoi-
mintayksikdiden suoritusta nettovuokratuoton
ja operatiivisen liikkevoiton (EPRA operating
profit) perusteella. Cityconin johdolle ja
hallitukselle raportoidaan my6s kayvan arvon
muutokset liikketoimintayksikdittdin. Maan-
tieteellisten liikketoimintayksikdiden lisaksi
Cityconin johto ja hallitus seuraavat klusteri-
jakiinteistokohtaisia nettovuokratuottoja.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia
liiketoiminnan erig, joita segmentti kayttaa
liketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla
perusteella kohdistettavissa segmenteille.
Kohdistamattomat erat sisaltavat vero-ja
rahoituseria sekd koko konsernille yhteisia eria.
Segmenttien valilla ei ole sisdista myyntia.

Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoitus-
kiinteistdjen, osuudet yhteisyrityksissa,
aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden
lisdyksista taseessa.

Cityconin liikevaihto koostuu paaasiassa
vuokratuotoista. Vuokratuottoja saadaan
liiketiloista kauppakeskuksissa sekd mar-
keteissa ja myymaldissa. Citycon esittaa
bruttovuokratuottonsa jaettuna néihin kahteen
erikiinteistotyyppiin.



Paaasiallisina asiakkaina esitetdan viisi
suurinta vuokralaista, joista yhden osuus
kokonaisbruttovuokratuotoista on enemman
kuin10 %. Naista vuokralaisista esitetaan
niiden osuus kokonaisbruttovuokratuotoista
seka segmentti, johon ne kuuluvat. Osuus
bruttovuokratuotoista perustuu vuokra-
sopimuskantaan 31.12.2014 ja 31.12.2013.

A) Segmentti-informaatio

Maantieteelliset segmentit ovat Cityconin
sisdisen organisaatiorakenteen mukaiset
Suomi, Ruotsi ja Baltia ja uudet markkinat.
Muut-segmentti sisaltaa padasiassa konserni-
toiminnoista syntyvia hallinnon kuluja.

Suomi

Citycon on yksi kauppakeskusliiketoiminnan
markkinajohtajista Suomessa. Cityconilla on
Suomessa 21 kauppakeskusta ja 23 muuta
kohdetta. Suomen kiinteistoista 20 sijaitsee
paakaupunkiseudulla ja 24 muualla Suomessa.

Ruotsi

Cityconilla on Ruotsissa yhdeksan kauppakes-
kusta ja kaksi muuta kauppapaikkaa. Cityconin
Ruotsin kohteista kahdeksan sijaitsee Suur-
Tukholman, yksi Suur-Goteborgin alueella ja
kaksi Uumajassa.

Baltia ja uudet markkinat

Citycon omistaa Virossa kolme kauppakes-
kusta. Lisaksi Citycon omistaa yhden kauppa-
keskuksen Tanskassa.
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Baltia Tasmaytys

11.-3112.2014 jauudet Segmentit IFRS IFRS

Me Suomi Ruotsi  markkinat Muut  yhteensa lukuihin yhteensd RuotsiIFRS
Bruttovuokratuotto 1413 96,4 328 - 2705 -38,5 2320 579
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 6.4 6,5 43 - 17,2 -39 133 25

Liikevaihto 147,7 102,9 37,2 - 287,8 -42,4 2453 60,5
Hoitokulut 440 332 93 - 86,5 -121 74,4 211
Vuokraustoiminnan muut kulut 07 06 04 - 16 -0]1 16 05

Nettovuokratuotto 103,0 69,2 275 - 199,6 -30,3 169,4 38,9
Operatiiviset hallinnon kulut 32 47 09 128 216 -09 20,7 38
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 04 -0,1 -0,6 = -03 = 10 12

Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit) 100,1 64,3 26,1 -12,8 1777 -29,4 149,7 36,3

Ei-operatiiviset hallinnon kulut

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen

arvostuksesta kdypdan arvoon -15,8 50,5 181 = 528 -37.1 15,7 133

Tappiot/voitot sijoituskiinteistéjen myynneistd -09 0,0 04 02 -0,3 - -03 0,0

Liikevoitto/-tappio 83,5 14,7 44,2 -12,8 230,0 -66,5 165,0 49,6

Rahoituskulut (netto) -77.5

Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien

yksikkdjen voitoista/tappioista 14,9

Tuloverot -12,7

Tilikauden voitto 89,7

Kohdistetut varat

Sijoituskiinteistt 1710,0 12776 3494 - 33370 -567,9 27691 7097

Myytavind olevat sijoituskiinteistot 18 54 = = 72 = 72 54

Muut kohdistetut varat 9,0 16,6 16 81,8 109,0 146,0 255,0 15,8

Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset 57 57

Johdannaissopimukset 02 02

Varat yhteensd 1720,7 1299,7 351,0 81,8 3459,2 -422,0 3037,2 731,0

Kohdistetut velat

Ostovelat jamuut velat 20,5 46,6 4,6 =17 679 -17.9 50,0 28,7

Kohdistamattomat velat

Korolliset velat 1777 - 1777

Laskennalliset verovelat 129,6 - 1296

Johdannaissopimukset 82 = 82

Muut kohdistamattomat velat 19,4 194

Velat yhteensd 20,5 46,6 4,6 -3,7 14027 -17,9 13848 28,7

Bruttoinvestoinnit 95,9 50,1 0,7 29 149,6 -24,1 125,5 26,0
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Baltia Tasmaytys

1.1.-3112.2013 jauudet Segmentit IFRS IFRS

Me Suomi Ruotsi  markkinat Muut yhteensd lukuihin yhteensd Ruotsi IFRS
Bruttovuokratuotto 144,4 102,6 304 = 2775 -42,1 2354 60,5
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 6,0 52 45 - 15,6 -24 13,2 27

Liikevaihto 150,4 107,8 349 - 2931 -44.,5 248,6 63,3
Hoitokulut 46,5 352 91 - 908 -12,4 784 228
Vuokraustoiminnan muut kulut 0,4 09 01 = 15 -0,2 13 08

Nettovuokratuotto 103,5 7 25,6 - 200,9 -32,0 168,9 39,7
Operatiiviset hallinnon kulut 40 6.3 0.8 12,0 230 24 20,6 39
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 07 01 00 = 09 = 09 0]1

Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit) 100,3 65,6 248 -12,0 1787 -29,6 1491 36,0

Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistgjen

arvostuksesta kdypaan arvoon 23 10,9 15,8 - 289 -28 26,1 81

Tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista -0,2 11 = = 1,0 -0 08 11

Liikevoitto/-tappio 102,4 77,5 40,6 -12,0 208,4 -324 176,0 451

Rahoituskulut (netto) -90,1

Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien

yksikkdjen voitoista/tappioista 17

Tuloverot 14,4

Tilikauden voitto 102,0

Kohdistetut varat

Sijoituskiinteistot 16712 12553 3422 - 32687 -535,2 27335 720,

Myytéviné olevat sijoituskiinteistot 23 - - - 23 - 23 -

Muut kohdistetut varat 12,8 15,9 11 59,0 88,8 143,0 2257 15,9

Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset 91 - 91

Johdannaissopimukset 24 - 24

Varat yhteens& 1686,3 1271,2 343,2 59,0 33713 -392,2 2973,0 736,0

Kohdistetut velat

Ostovelat jamuut velat 15,5 493 210 -5,3 80,5 -17,5 63,0 31,8

Kohdistamattomat velat

Korolliset velat 14624 = 14624

Laskennalliset verovelat 171 - 171

Johdannaissopimukset 323 - 323

Muut kohdistamattomat velat 19,4 19,4

Velat yhteensa 15,5 49,3 21,0 -5.3 1717 -17.,5 1694,2 31,8

Bruttoinvestoinnit 65,1 5479 10,4 04 623,8 -397,7 226,1 150,2
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B) Liikevaihto kiinteistétyypeittain
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5. HOITOKULUT

Me 2014 2013 Me 2014 2013
Kauppakeskukset 2195 2213 Lammitys ja sahko 232 25]1
Marketit ja myymalat 258 273 Yllapito 239 254
Yhteensa 2453 248,6 Maavuokrat ja muut vuokrat 1.8 18
Kiinteistén henkildstdn kulut 25 27
Kiinteiston hallinnon kulut 25 31
() Paaasialliset vuokralaiset : :
) Pagasialliset vuokralaise o _ Markkinointikulut 56 56
31.12.2014 Osuus bruttovuokratuotoista, % Segment.tl Kiinteistovakuutukeat 05 05
Resko = 154 = — Suéml Kiinteistoverot 7.4 71
S-ryhma 6,0 Suomija Baltiaja u;det sz:rkklnat Korjauskulut 61 6.7
uomi, Ruotsija T
ICA Gruppen AB 4] Baltia ja uudet markkinat Muut kiinteistdn hoitokulut 0.9 05
- = Yhteensa 74,4 78,4
Suomi, Ruotsija
Stockmann 28 Baltia ja uudet markkinat
Suomi,Ruotsija  Kaksikiinteistd4 ei tuottanut tuloa vuonna 2014 (vuonna 2013 kaksi kiinteistda), mutta hoitokulua
H&M 21 Baltiajauudetmarkkinat i3 syntyi 0,1 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa).
Yhteensa 30,3

1) Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan 31.12.2014.

6. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT

31.12.2013 Osuus bruttovuokratuotoista, %" Segmentti
Kesko 16,1 Suomi
S-ryhma 57 Suomi ja Baltia ja uudet markkinat

Suomi, Ruotsija Baltia ja uudet
ICA Gruppen AB 42 markkinat

Suomi, Ruotsija Baltia ja uudet
Stockmann 2.7 markkinat
Tokmanni 20 Suomi
Yhteensa 30,6

1) Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan 31.12.2013.

Me 2014 2013
Vuokratilan muutostyot ja vélityspalkkiot 03 04
Luottotappiot 1.2 0.9
Yhteensa 1,6 13
Merkittavat vuokratilan muutostydt kasitelladn investointeina. Laajan tuloslaskelman luotto-
tappiot siséltavat 0,3 miljoonaa euroa luottotappiovarauksen kasvua (0,3 milj. euroa luotto-
tappiovarauksen pienentymista). Taseen luottotappiovaraukset on esitetty liitetiedossa 23.
Myyntisaamiset ja muut saamiset.

7-HALLINNON KULUT

Me 2014 2013
Henkilostokulut 14,9 14,5
Ty6suhteen paattymisestd johtuneet kertaluonteiset henkilostokulut 03 01
Konsultti- ja asiantuntijapalkkiot seka ulkopuoliset palvelut 29 31
Toimisto- ja muut hallinnon kulut 17 2]
Poistot 08 0.9
Yhteensa 20,7 20,6

Tydsuhteen padttymisesta johtuneet kertaluonteiset henkilostdkulut sisdltavat 4 henkilon
(3 henkildn vuonna 2013) irtisanomisista syntyneité kertakorvauksia elake- ja sosiaalimaksuineen.
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Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin seka hoitokulujen kiinteistdjen hallinnon kuluihin
sisaltyvat seuraavat tilintarkastajien palkkiot ja palvelut tilintarkastusyhteisé Ernst & Young:lta.

Me 2014 2013
Tilintarkastuspalkkiot 03 04
Muut asiantuntijapalkkiot 0,2 0,2
Yhteensa 0,5 0,5

8. HENKILOSTOKULUT

Me 2014 2013
Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja 0.8 0.9

Johtoryhma 14 14

Hallitus 0.8 0.8
Muut palkat ja palkkiot 9.2 84
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 18 17
Sosiaalikulut 15 13
Kulut osakeperusteisista maksuista 03 0,6
Yhteensa 15,8 15,0

Henkildstokuluja siséltyi hoitokuluihin 2,5 miljoonaa euroa (2,7 milj. euroa) ja hallinnon kuluihin
13,3 miljoonaa euroa (12,3 milj. euroa).

Osakeperusteisten maksujen optio-ohjelmat ja osakepalkintajérjestelmat on kuvattu liite-
tiedossa 28. "Tydsuhde-etuudet” kohdassa.

Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista on esitetty liitetiedossa 31. "Lahipiiritapahtumat”.

Konsernin keskimagrainen henkilomaara liiketoimintayksikaittain tilikaudella 2014 2013
Suomi 44 48
Ruotsi 37 30
Baltia ja uudet markkinat 10 10
Konsernitoiminnot 54 35
Yhteensa 145 123
9.POISTOT

Hallinnon kuluihin sisaltyy poistoja koneista ja kalustoista seka aineettomista hyddykkeista
0,8 miljoonaa euroa (0,9 milj. euroa).
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10. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT

Me 2014 2013
Liiketoiminnan muut tuotot 20 09
Liiketoiminnan muut kulut -1.0 00
Yhteensa 10 09
11. RAHOITUSKULUT (NETTO)
A) Tuloslaskelmaan kirjatut
Me 2014 2013
Korkotuotot 72 6,5
Valuuttakurssivoitot 482 26,5
Muut rahoitustuotot 0,0 0,0
Rahoitustuotot yhteensa 553 330
Korkokulut 555 66,8
Valuuttakurssitappiot 48,1 26,5
Kéyvan arvon tappio johdannaisista 26,5 230
Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut -4,5 -25
Muut rahoituskulut 73 92
Rahoituskulut yhteensa 1328 123]1
Rahoituskulut (netto) 77,5 90,1
Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien mukaisiin luokkiin:
Korolliset lainat ja saamiset 381 546
Rahoitusleasingvelat 0,0 0,0
Johdannaissopimukset 394 354
Muut saamiset ja velat 0,0 0,0
Rahoituskulut (netto) 77,5 90,1

Vuonna 2014 valuuttajohdannaisista on kirjattu 1,6 miljoonaa euroa valuuttakurssitappiota

(7.2 miljoonaa euroa voittoa) laajaan tuloslaskelmaan.

Kehityshankeinvestointien korkokulujen padomittamiseen kaytetty korkotaso 31.12.2014

0li 4,33 % (3112.2013 4,39 %).

Cityconin laajan tuloslaskelman korkokulut siséltavét korollisten lainojen korkokulut ja niiden
lisaksi kaikki suojaustarkoituksessa kdytettavien johdannaissopimusten aiheuttamat korkokulut.

Lisatietoja Cityconin kayttamista johdannaissopimuksista, niiden kayvista arvoista ja suojaus-

laskentakdytanndstd [Bytyy liitetiedosta "21. Johdannaissopimukset".



B) Muihin laajan tuloksen eriin kirjatut

Me 2014 2013
Kauden aikana kirjatut voitot/-tappiot rahavirran suojauksista 14,7 31,2
Véhennettyné: tuloslaskelmaan kirjatuilla rahavirran suojausten korkokuluilla 90 18,2
Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista 237 49,4
12. TULOVEROT

Me 2014 2013
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 04 0,7
Edellisten tilikausien verot -01 0,0
Laskennalliset verokulut/-tuotot” 12,4 -15,1
Tuloverokulut/-tuotot 12,7 -14,4

1) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénnekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty
myds vertailukausien tietoihin.

Cityconilla ei ollut suoraan omaan pddomaan kirjattuja tilikauden tulokseen perustuvia veroja
vuonna 2014 ja 2013.

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan verokannalla (20,0 %) laskettujen verojen vélinen
tasmaytyslaskelma:

Me 2014 2013
Voitto/tappio ennen veroja 1024 87,6
Verot laskettuna kotimaan verokannalla 205 215
Verokannan muutos - -12,6
K&yvén arvon muutos” 14,5 -12,4
Ulkomaisten tytaryhtididen poikkeava verokanta -36 -39
Kirjaamattomat laskennalliset verosaatavat tappioista -14 6,2
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kaytto -34 -26
Verotuksessa vahennetyt poistot -10,1 -34
Verovapaat tuotot vahennettyna vahennyskelvottomilla kuluilla =319 -6,9
Muut 01 -03
Tuloverot 12,7 -14,4
Efektiivinen verokanta, % 124 -16,4

1) Citycon muutti vuoden kolmannella neljéinnekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty
myos vertailukausien tietoihin.
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13. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtidn osakkeenomistajille kuuluva
tilikauden tulos tilikauden aikana ulkona olleiden osakkeiden osakeantioikaistun lukumdaran
painotetulla keskiarvolla.

Osakekohtainen tulos 2014 2013
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio (Me) 84,5 94,9
Osakeantioikaistu keskiméaardinen osakemaéré (1000)" 521526,0 4267884
Osakekohtainen tulos (euroa) 0,16 0,22
Osakekohtainen tulos, laimennettu

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio (Me) 84,5 94,9
VVK:n kulut vahennettyna verovaikutuksella, Me - 13
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty tilikauden voitto/

tappio (Me) 84,5 96,2
Osakeantioikaistu keskiméaardinen osakemaéré (1000)" 521526,0 4267884
VVK:n laimennusvaikutus, (1000) kpl - 60296
Optioiden laimennusvaikutus (1000) 10699 -
Keskimaarainen laimennettu osakemaéra (1000) 522595,9 432818,0
Osakekohtainen tulos, laimennettu (euroa) 0,16 0,22

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdilld kesékuussa 2014 toteutetun
suunnatun osakeannin sekd heindkuussa 2014 toteutetun merkintGetuoikeusannin seurauksena.

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa osakkeiden lukum&aran
painotetussa keskiarvossa otetaan huomioon kaikkien laimentavien potentiaalisten osakkeiden
osakkeiksi muuttamisesta johtuva laimentava vaikutus. Konsernilla on ollut kahdenlaisia laimenta-
via osakkeiden maaraa lisddvid instrumentteja: vaihtovelkakirjalaina ja osakeoptioita.

+ Pajomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina1/2006 erdantyi ja maksettiin takaisin elokuussa 2013.
Vertailuvuoden aikana vaihtovelkakirjalainan haltijalla oli oikeus 12.9.2006-27.7.2013 vélisena
aikana vaihtaa lainan nimellispaddoma yhtion osakkeisiin.

» Osakeoptioilla on laimentava vaikutus, kun osakeoptioiden merkintdhinta on alempi kuin osak-
keen kdypé arvo. Optioiden laimennusvaikutusta laskettaessa otetaan osakkeiden ja optioiden
tayden vaihdon lukumé&araa vahentavana tekijana huomioon se maara osakkeita, jotka yritys
olisi saanut, jos se olisi kdyttényt optioiden vaihdon toteutuessa saamansa varat omien osak-
keiden hankintaan kayp&an arvoon.

Osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty keskim&arainen

osakemaara paivia osakemaara
1.1.2014 160 442713372
10.6.2014 29 520587727
9.7.2014 176 593328 419
Keskimaarainen paivilld painotettu osakemaara 365 521525987
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14. SUOITUSKIINTEISTOT

Citycon jakaa sijoituskiinteisténsé kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin
kiinteistdihin seka operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistéihin. 31.12.2014 ensin mainittuun
ryhmaéan sisaltyilsoKristiina Suomessa ettd Stenungs Torg Ruotsissa. 31.12.2013 ensin mainittuun

ryhmaén sisaltyiIsoKristiina Suomessa sekd Stenungs Torg Ruotsissa.
Rakenteilla olevat kiinteistdt -kategoria sisaltaa kiinteiston koko kdyvan arvon, vaikka vain osa

kiinteistdsta olisi rakenteilla.

Sopimukseen perustuvat velvoitteet, jotka liittyvét sijoituskiinteistdjen ostamiseen, rakenta-

miseen, kunnostamiseen ja korjaamiseen yms. on esitetty liitetiedossa 30. B) Vakuudet ja muut

vastuusitoumukset.

Citycon arvostaa sijoituskiinteisténsa IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin mukaista kayvan
arvon mallia kayttden. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija
nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysiin avulla, jonka keskeisimpia muuttujia ovat
markkinavuokrat, vajaakdyttdaste, hoitokulut ja tuottovaatimus.

Cityconin kiinteistdt on vuoden 2014 ja 2013 tilinpaatdsta varten arvioinut globaali kiinteisto-
asiantuntija Jones Lang LaSalle. Cityconin arvioinneista maksama kiinted palkkio vuodelta 2014
oliyhteensa 0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa vuonna 2013).

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistojen kaypé arvo muodostuu ulkopuolisen
arvioijan maarittdmasta kiinteistdomaisuuden kokonaisarvosta, suunnitteilla olevien kehitys-
hankkeiden investoinneista joita ulkopuolinen arvioija ei ota mukaan kdyvén arvon maarityksessd,

31.12.2014 Rakenteilla olevat/perus-  Operatiivisessa toimin- ~ Sijoituskiinteistét ~ myytavissa oleviin sijoituskiinteistdihin siirretyistd kiinteistdista seka kuluvan kvartaalin aikana

b SajattaatiiE =l na==alo e Tt e =gt yhteensd o nkittujen uusien kohteiden hankintamenosta. Ulkopuolisen arviojjan marittaman kayvn arvon

Tilikauden alussa 96,6 2636,9 27335 . . . . . T . .

e ja Cityconin taseessa olevien sijoituskiinteist6jen kdyvan arvon valinen tdsmaytyslaskelma on
ankinna - - - .

Investoinnit 328 598 927 esitetty seuraavana:

Myynnit - 277 277

Aktivoidut korot 13 19 32 Me 31.12.2014 31.12.2013

Voitot sijoituskiinteistdjen Ulkopuolisen arvioijan maarittdma sijoituskiinteistéjen kdypa arvo 31.12. 2763,0 27296

arvostuksesta 28 621 64,9 Kehitysprojekti-investoinnit 7.9 6,1

Tappiot sijoituskiinteistéjen Siirto myytévissa oleviin sijoituskiinteistdihin -1.8 -23

arvostuksesta 0] -49.2 493 Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa 31.12. 2769, 27335

Valuuttakurssierot -3,8 -371 -40,9

Siirto rakenteilla olevien ja ope-

ratiivisessa toiminnassa olevien IFRS 13 standardi esittelee kdypien arvojen kolmitasoisen hierarkian, jossa jako eritasoille

s aEnEee Sl tapahtuu arvostusmenetelmien syéttotietojen perusteella. Kiinteistdt ovat yleensa luonteeltaan

tavissd oleviin sijoituskiinteistdihin -54 -18 -7,2 ol e R L

Tilikauden lopussa 1242 26449 27691 ainutkertaisia, eika taysin samanlaisista kiinteistdistd ole havainnoitavissa olevia sy&ttétietoja.

31.12.2013 Rakenteilla olevat/perus-  Operatiivisessa toimin-  Sijoituskiinteistot
Me korjattavat kiinteistot  nassa olevat kiinteistot yhteensd
Tilikauden alussa 195,7 2518,5 2714,2
Hankinnat 15 0,5 20
Investoinnit 83 64,6 729
Myynnit -18,3 -18,7 -37,0
Aktivoidut korot 0.2 25 26
Voitot sijoituskiinteistdjen

arvostuksesta 03 61,0 61,2
Tappiot sijoituskiinteistjen

arvostuksesta -04 -348 -35,2
Valuuttakurssierot -0,6 -22,5 -23]1
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa

toiminnassa olevien kiinteistéjen valilla seka

siirto myytavissa oleviin sijoituskiinteistéihin -92,2 68,0 -24,2
Tilikauden lopussa 94,4 2639,0 27335
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Lisaksi kaupankdyntia ei tapahdu sdannéllisesti. Tastd johtuen kiinteistdjen arvostaminen kdypaan
arvoon luokitellaan yleisesti ottaen hierarkiatason 2 tai 3 arvostukseksi. Joissakin tapauksissa
kayvan arvon maarittamisessa kaytettavat syodttdtiedot voivat olla kdypien arvojen hierarkian eri
tasoilla. Naissa tapauksissa kaypaan arvoon arvostettava erd luokitellaan kokonaisuudessaan
samalle kdypien arvojen hierarkian tasolle kuin alimmalla tasolla oleva sy6ttotieto, joka on
merkittava koko arvonmaérityksen kannalta. Tuottovaade on merkittavd sydttotieto arvonmaari-
tyksen kannalta. Kiinteiston tuottovaade madritetaan kohdekohtaisen riskin seka markkinariskin
perusteella jajohdetaan markkinoilta vertailukauppojen perusteella. Citycon on paattanyt
luokitella kaikki kiinteistdarvioinnit tason 3 arvostuksiksi, silld tdysin samanlaisista kiinteistdista
eiole havainnoitavissa olevia kiinteistokauppoja. Syottétasojen valilla ei tapahtunut siirtoja
vuoden aikana.



Sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon maarittaminen,

kaypien arvojen hierarkia, Me 31.12.2014 31.12.2013
Oikaisemattomat hinnat (Taso 1) - -
Havainnoitavissa olevat syéttétiedot (Taso 2) - -
Muut kuin havainnoitavissa olevat sy&ttétiedot (Taso 3) 27630 27296
Yhteensa 2763,0 27296

Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kayttamét syottétiedot 31.12.2014 ja 3112.2013

on esitetty segmenteittdin seuraavissa taulukossa. Suomessa painotettu keskimaarainen
tuottovaade laski padosin divestointien sekd prime-kohteiden vahvistuneen sijoituskysynnan
vuoksi. Ruotsissa painotettu keskimaarainen tuottovaade laski parantuneen markkinatilanteen
ja prime-kauppakeskusten vahvan sijoituskysynnan my6ta. Prime-kauppakeskusten rajoitetun
tarjonnan vuoksi kysynta on laajentunut myds kakkosluokan kauppakeskuskohteisiin. Baltiassa
ja uusilla markkinoilla painotettu keskimaarainen tuottovaade laski padosin Virossa parantuneen
markkinatilanteen vuoksi. Painotettu keskimaardinen markkinavuokra koko kiinteistdkannalle oli
25,2 euroa/m? (25,3 euroa/m? 31.12.2013) ja se laski muun muassa heikentyneen kruunun kurssin
vuoksi. Kassavirtakauden painotettu keskimaarainen vajaakayttdoletus laski 0,4 prosenttiyksik-
koa tasolle 4,3 % (4,7 % 31.12.2013) padasiassa Suomessa laskeneen vajaakdytén vuoksi.

Syé6ttétiedot

31.12.2014 Baltia ja uudet

Me Suomi Ruotsi markkinat  Keskimaarin
Tuottovaatimus, % 6,1 57 7.2 6,1
Markkinavuokrat, euroa/m? 26,5 2473 20,6 25,2
Hoitokulut, euroa/m? 6,5 6,7 33 6,2
Kassavirtakauden vajaakaytto, % 45 54 1,6 43
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 20 2,0 14 -
Hoitokulujen kasvuoletus, % 20 19 23 -
31.12.2013 Baltia ja uudet

Me Suomi Ruotsi markkinat  Keskimaarin
Tuottovaatimus, % 6,2 59 73 6,3
Markkinavuokrat, euroa/m? 26,4 253 20,4 253
Hoitokulut, euroa/m? 6,1 7.0 35 6,0
Kassavirtakauden vajaakaytto, % 49 55 21 4,7
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 20 18 10 =
Hoitokulujen kasvuoletus, % 20 18 27 -
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Herkkyysanalyysi

Liikekiinteistdjen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys,
sijoittajien luoma sijoituskysynta ja korkotaso. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutokset
vaikuttavat yhtion tilikauden tulokseen, mutta niilla ei ole valitdntd kassavirtavaikutusta. Liike-
kiinteistdjen kdyvan arvon keskeisimpid muuttujia kymmenen vuoden kassavirta-analyysissd ovat
tuottovaatimus, markkinavuokrat, vajaakdyttdaste ja hoitokulut. Liikekiinteistdjen kdyvan arvon
muutosherkkyyttd eliriskid voidaan testata muuttamalla ndita keskeisia laskentaparametreja.
Oheisen herkkyysanalyysin lahtdarvona on kédytetty ulkopuolisen arvioijan méarittamaa sijoi-
tuskiinteistdjen kaypaa arvoa 3112.2014 eli 2 763,0 miljoonaa euroa. Herkkyysanalyysin mukaan
markkina-arvo on kaikkein herkin tuottovaateen ja vuokratuoton muutoksille. Kun tuottovaadetta
lasketaan 10 %, niin sijoituskiinteistdjen markkina-arvo nousee noin 11 %. Vastaavasti10 %:n
nousu markkinavuokratuotoissa nostaa markkina-arvoa noin 13 %. Markkina-arvo reagoi myds
muutoksiin vajaakayttdasteessa ja hoitokuluissa, mutta suhteellinen vaikutus ei ole yhta suuri kuin
markkinavuokran ja tuottovaateen osalta. Herkkyystarkastelussa muutetaan yhtd parametria
kerrallaan. Todellisuudessa parametrimuutoksia tapahtuu usein samanaikaisesti. Esimerkiksi
muutos vajaakdytdssa voi olla yhteyksissa muutokseen markkinavuokrissa ja tuottovaateessa
jolloin kaikki muutokset vaikuttavat kdypaan arvoon samanaikaisesti.

Markkina-arvo (Me)

Muutos % -10% 5% 0% +5% +10 %
Tuottovaatimus 30700 29085 27630 26315 25118
Markkinavuokrat 23904 2576,7 27630 29493 31356
Hoitokulut 28646 28138 27630 27123 26615
Muutos, prosenttiyksikkoa -2 -1 *0 1 2
Vajaakaytto 28458 28044 27630 27217 26803
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15. OSUUDET YHTEISYRITYKSISSA

Kista Galleria -kauppakeskus

Vuonna 2013 konserni hankki 50 % osuuden Kista Galleria kauppakeskuksesta. Loput 50 %
kauppakeskukseta omistaa kanadalainen yhteistydkumppani. Molemmilla yhteistydkumppa-
neilla on sama maara hallituksen jasenid, jotka paattavat Kista Galleria kauppakeskuksen
asioista. Merkittavat toimintaan ja rahoitukseen liittyvét paatokset tehdaan yksimielisesti.
Naistd syistd yhtid on kumppaneiden yhteisessa maaraysvallassa ja Citycon kirjaa osuutensa
yhtidsta pddomaosuusmenetelmaa kayttaen.

Konserni on antanut lainan Kista Galleria -yhteisyritykselle. Yhteistytkumppaneiden vélisten
sopimusten perusteella, Kista Galleria -yhteisyritys ei jaa osinkoa ennenkuin osakkaiden
antamat lainat on maksettu takaisin ja konserni ei voi tehda paatoksid lainaan liittyen ilman
toisen kumppanin suostumusta. Kaikki Kista Galleria -yhteisyrityksen tekemdt maksut liittyen
osakkaiden antamiin lainoihin tehddan tasaosuuksin yhteistydkumppanedille.

Iso Omena -kauppakeskuksen laajennus
Vuonna 2013 konserni hankki 50 % osuuden Holding Metrokeskus Oy:std, joka omistaaja johtaa
Iso Omena -kauppakeskuksen laajennushanketta Suomessa. Liséksi konserni hankki 50 %
osuuden Holding Big Apple Housing Oy:st8, joka omistaa ja johtaa Iso Omena -kauppakeskuksen
laajennuksen yhteyteen rakennettavia asuinrakennuksia. Loput 50 % yhtidista omistaa sama
yhteistyokumppani. Molemmilla yhteistyokumppaneilla on sama maara hallituksen jdsenia
ja hallituksen paatdsten taytyy olla yksimielisid. Naista syistd yhtiot ovat kumppaneiden
yhteisessa maaraysvallassa ja Citycon kirjaa osuutensa yhtidista padomaosuusmenetelmaa
kayttden. Konserni on sitoutunut investoimaan 93,9 miljoonaa euroa Iso Omena -ostoskeskuksen
laajennushankkeeseen 31.12.2014. Liséksi konserni on sitoutunut hankkimaan yhteistydkumppa-
nin osuuden Holding Metrokeskus Oy:ssa kauppakeskuksen laajennuksen valmistuttua.
Yhteistydsopimuksen mukaisesti Holding Metrokeskus Oy:n omistajat ovat tasaosuuksin
vastuussa yhtididen rahoittamisesta kehityshankkeen ajan. Holding Metrokeskus Oy:n ja Holding
Big Apple Housing Oy:n molemmat omistajat ovat antaneet lainat yhtigille. Lainasopimusten
ehtojen mukaisesti lainoja tai osaa niistd ei voida maksaa ennenaikaisesti takaisin ilman
molempien omistajien kirjallista suostumusta.

Espagalleria Oy

Citycon myi 30.6.2014 50 % omistusosuutensa Espagalleria Oy:sta Keskindinen Elakevakuutus-
yhti6 llmariselle ja irtisanoi asset management -sopimuksen koskien kauppakeskus Galleria
Esplanadia.
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Alla on esitetty yhteisyritysten varat ja velat, tuotot ja kulut, joihin konsernin omistusosuus
oikeuttaa. Taulukossa esitetty taloudellisen informaation yhteenveto perustuu yhteisyritysten

IFRS-standardien mukaisesti laadittuihin tilinpaatoksiin.

2014 2013
Osuudet Osuudet
Muut  yhteis- Muut  yhteis-
Kista  yhteis- yrityk- Kista  yhteis- yrityk-
Galleria yritykset sissd  Galleria yritykset sissa
Me Group yhteensd yhteensd Group yhteensd yhteensd
Sijoituskiinteist6t 567,9 - 567,9 535,2 0,0 535,2
Muut pitkaaikaiset varat 19 70,0 719 11 273 285
Rahavarat 93 - 93 18,6 0,6 19,2
Muut lyhytaikaiset varat 6,9 0,0 6,9 6,1 0.2 6.4
Pitkaaikaiset lainat 4505 700 520,6 4634 269 4903
Laskennalliset verovelat 15,6 - 15,6 48 - 48
Muut pitkaaikaiset velat 7.7 - 7.7 02 - 02
Muut lyhytaikaiset velat 30,2 01 30,3 297 04 30,1
Oma pddoma 82,5 0,0 82,6 63,0 09 63,9
Konsernin omistusosuus, % 50 50 50 50
Osuus yhteisyrityksen
omasta padomasta 413 0,0 413 315 04 319
Osuus yhteisyritysten lainoista 105,5 36,1 1416 105,4 13,4 118,8
Osuudet yhteisyrityksissa 146,7 36,1 1829 136,9 138 150,7
Liikevaihto 425 36 46,1 445 82 528
Nettovuokratuotto 30,3 -0,2 30,0 320 -0 319
Kiinteiston hallinnointipalkkiot -1.3 01 1.2 - 03 0.3
Voitot sijoituskiinteiston
arvostuksesta kdypéaan arvoon 371 -0,2 37,0 28 -09 19
Liikevoitto 65,1 -0,5 64,6 324 -08 316
Rahoitustuotot 01 0,0 01 01 0,0 01
Rahoituskulut -237 0,0 -237 234 0,0 234
Laskennalliset verot? -11,5 0,0 -11,5 49 0,0 0,0
Tilikauden voitto/tappio 30,0 -0,2 29,8 4,2 -0,8 34
Muut laajan tuloksen erdt verojen
jalkeen" -6,6 - -6,6 0,6 - 0,6
Katsauskauden laaja voitto/tappio 234 -0,2 23,2 4,8 -0,8 4,0
Osuus yhteisyritysten tuloksesta 15,0 -01 14,9 21 -0,4 1.7

1) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénneksellé laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty

myds vertailukausien tietoihin.
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17. AINEETTOMAT HYODYKKEET

OMISTAJIEN OSUUS JA NIIDEN HANKINTA Me 2014 2013
Iso Omena -kauppakeskus Hankintameno 1.1. 5,1 43
Konsernilla oli16.10 2014 asti 60 % omistusosuus Espoossa sijaitsevasta Iso Omena kauppakes- Lisdykset 37 08
kuksesta. Loput 40 % kauppakeskuksesta omisti sijoittajakumppani GIC. Citycon hankki16.10.2014 ~ Hankintameno 31.12. 8.8 51
GIC:n 40 prosentin osuuden Iso Omena kauppakeskuksesta. Kaupan jélkeen Citycon omistaa 100
. X . Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 30 2,6
prosenttia nykyisestd kauppakeskuksesta. Poistot 05 04
Maéréysvallattoman omistajan osuuden hankinnan vaikutus emoyhtion omistajille kuuluvaan e e e e I, 35 30
omaan padomaan oli-11,3 miljoonaa euroa.
Kirjanpitoarvo 1.1. 21 17
Me 2014 2013 Kirjanpitoarvo 31.12. 53 2,1
Sijoituskiinteistdt - 3881
Muut pitkdaikaiset varat - 01  Aineettomat hyddykkeet koostuvat padasiassa ATK-ohjelmista ja lisensseista.
Rahavarat = 33
';AUL“ 'Ykhytaikfis‘?t varat - 26—2? 18. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET
itkaaikaiset lainat = b
Muut lyhytaikaiset velat = 9.9 Me 2014 2013
0 Hankintameno 1.1. 4,4 45
ma padoma - 98,7 —
Oman padoman jakautuminen emoyhtién omistajille - 59]1 Llsay.kset 00 0l
Oman padoman jakautuminen maaraysvallattomille omistajille - 396  Hankintameno 31.12. 43 44
Liikevaihto _ 26,3 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3,6 3,0
Nettovuokratuotto - 20,2 Poistot 01 0.5
Kiinteistén hallinnointipalkkiot - -15  Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3,7 3,6
Voitot sijoituskiinteiston arvotuksesta kdyp&an arvoon = 14,5
Liikevoitto - 331  Kirjanpitoarvo 1.1. 08 14
Rahoituskulut - 146  Kirjanpitoarvo 31.12. 07 08
Tuloverot? - -06
Tilikauden voitto/tappio - 1 Aineelliset kyttsomaisuushybdykkeet koostuvat paasiassa koneista ja kalustosta.
Tilikauden voiton jakautuminen emoyhtién omistajille = 1,4 . . S . . . . . . . .
- P - o " — Koneiden ja kaluston kirjanpitoarvot, jotka oli hankittu rahoitusleasingsopimuksilla, olivat
Tilikauden voiton jakautuminen maardysvallattomille omistajille = 76 i i
1) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénnekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty 0.1 mifjoonaa euroa (02mi ) euroa).
mybs vertailukausien tietoihin.
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19. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT

Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2014 aikana:

Kirjattu tulos-

Kirjattu
muihin laajan

Laskennalliset verosaamiset, Me 1.1.2014 laskelmaan tuloksen eriin 31.12.2014
Verotuksessa vahvistetut tappiot 33 -1.4 - 47
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 58 - -48 1.0
Laskennalliset verosaamiset yhteensd 91 -4 -4,8 57
Laskennalliset verovelat

Sijoituskiinteistdjen arvostus kdypéaan

arvoon 15,4 133 - 128,7
Rahoituskulujen jaksotuserot 18 -09 - 0.9
Laskennalliset verovelat yhteensa n71 12,4 - 129,6

Sijoituskiinteistaihin liittyva laskennallisen verovelan muutos sisaltaa 1,1 milj. euroa kurssista

aiheutuvaa muuntoeroa.

Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2013 aikana:

Kirjattu tulos-

Kirjattu
muihin laajan

Laskennalliset verosaamiset, Me 1.1.2013 laskelmaan  tuloksen eriin 31.12.2013
Verotuksessa vahvistetut tappiot 10 23 - 33
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 18,5 - -12.8 58
Laskennalliset verosaamiset yhteensd 19,5 23 -12,8 9,1
Laskennalliset verovelat

Sijoituskiinteistdjen arvostus kdypéan

arvoon 1284 131 - 15,4
Rahoituskulujen jaksotuserot 2] -03 = 18
Laskennalliset verovelat yhteensa 130,5 -13,4 - n71

Sijoituskiinteistdihin liittyva laskennallisen verovelan muutos siséltda 0,6 milj. euroa kurssista

aiheutuvaa muuntoeroa.

TP44 TILINPAATOS 2014 CITYCON OY)

Cityconin laskennalliset verot syntyvét padasiassa sijoituskiinteistéjen kdyvéan arvon muutok-
sista. Vuonna 2014 Citycon kirjasi laskennallista verokulua 12,2 miljoonaa euroa (12,5 milj. euroa
tuottoa) tuloslaskelmaan sijoituskiinteistjen arvostuksesta kdypéaan arvoon. Sijoituskiinteistén
kaypd arvo heijastaa kiinteistdsta maksettavaa markkinahintaa tarkasteluhetkelld ja laskennal-
linen vero kuvaa kiinteiston myynnin tapahtuessa mahdollisesta myyntivoitosta maksettavaa
veroa.

Citycon muutti vuoden kolmannella neljannekselld laskennallisten verojen laskentaperiaa-
tetta IFRS Interpretations Comitteen 15-16.7.2014 tehdyn paatoksen mukaiseksi. Laskennallinen
vero lasketaan kiinteistdn kdyvan arvon ja verotuksessa poistamattoman jadnndsarvon erotuk-
sesta (aiempi kaytantd perustui oletukseen todennakdisimmastd tavasta realisoida omistus,
elimyymalld kiinteistdjen omistukseen oikeuttavat osakkeet ja kirjaamalla laskennalliset verot
taman mukaan). Paatos koskee myds tilannetta, jossa kiinteistémyynti toteutetaan myymalla
osakkeet eika huomioi mahdollisten veroseuraamusten todenndkdisyytta. Muutos on tehty
my®s vertailukausien tietoihin. Muutoksen vaikutus 31.12.2013 sijoituskiinteistdjen laskennalli-
seen verovelkaan oli 59,4 miljoonaa euroa, omaan padomaan (yhteensa)-64,0 miljoonaa euroa
ja katsauskauden voittoon 4,6 miljoonaa euroa. Muutoksen vaikutus 1.1.2013 laskennalliseen
verovelkaan oli 64,4 miljoonaa euroa ja omaan pagomaan (yhteensa) -64,4 miljoonaa euroa.

Laskennallisen veron muutos alkavan ja pdattavan taseen vdlilla kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi/tuotoksi.

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo maaritetaan IFRS-standardien mukaisesti.

Konserniyrityksilld oli 31.12.2014 sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu 15,0
miljoonaa euroa (22,7 milj. euroa vuonna 2013) verosaamista, koska néille konserniyrityksille
ei todenndkdisestikerry ennen kyseisten tappioiden vanhenemista verotettavaa tuloa, jota
vastaan tappiot voitaisiin hyddyntaa.



20. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU

A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu sekd niiden tasearvot ja kayvét arvot

Kaypa Kaypa
Tasearvo arvo| Tasearvo arvo
Me Liite 2014 2014 2013 2013
Rahoitusvarat
| Lainat ja muut saamiset
Myyntisaamiset ja muut saamiset 23 298 298 340 340
Rahavarat 24 34.4 344 38,0 38,0
Il Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitussaamiset
Johdannaissopimukset 21 1.9 19 - -
1l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 21 - - 24 24
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat
LI Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 26 1999 1999 806,1 809,6
Joukkolaina1/2009 26 - - 230 23]
Joukkolaina1/2012 26 1381 1384 138,0 1384
Joukkolaina1/2013 26 495,7 500,0 495,0 500,0
Joukkolaina1/2014 26 3439 350,0 -
Rahoitusleasingvelat 26 0]1 01 02 02
LI Muut velat
Muut velat 27 06 0,6 08 0.8
Ostovelat jamuut velat 27 679 67.9 81,5 81,5
Il Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 2] 3,0 3,0 34 34
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 21 52 52 289 28,9

B) Rahoitusinstrumenttien kdypien arvojen maarittdmisen periaatteet

Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaatteita rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon
madrittamisessa. Seuraavassa on esitetty kdyvan arvon maarittédmisen periaatteet kaikille

rahoitusvaroille ja -veloille.
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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 alkuperéis-
ta kirjanpitoarvoa.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan ja sen jélkeen ne arvostetaan
jokaisena tilinpaatospaivand kaypddn arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten kaypia arvoja
maadritettdessd on kaytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmada. Valuuttatermiinien
kayvat arvot maaraytyvat termiinin sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatéspaivan keskikurssin
erotuksen perusteella. Kayvét arvot vastaavat rahamdarda, jonka konsernijoutuisi maksamaan
tai se saisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen.

Korkojohdannaissopimusten kdypa arvo perustuu sopimusten vastapuolipankkien maarit-
tamaan kaypaan arvoon, joka on laskettu kdyttamalla tavanomaisia OTC markkinaosapuolten
kayttamia arvonmaaritysmenetelmid. Valuuuttajohdannaissopimusten kdypd arvo perustuu
julkisestinoteerattuihin kursseihin. Seka korko- ettd valuuttajohdannaisten IFRS13.72-90 pykaélien
mukainen kayvan arvon maaritysluokka on 2.

Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuvakorkoisia ja niiden kéypa arvo ja tasearvo ovat
samat kuin lainojen nimellisarvo. Lainojen IFRS13.72-90 pykalien mukainen kayvén arvon maaritys-
luokka on 2.

Joukkolainat 1/2012, 1/2013 ja joukkolaina 1/2014

Joukkolainat 1/2012,1/2013 ja1/2014 ovat kiintedkorkoisia joukkovelkakirjalainoja, joiden kayvat
arvot ovat samat kuin lainojen nimellisarvot. Kéyvén arvon ja tasearvon erotus on lainan jarjestely-
palkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio ja 1/2013 sekd 1/2014 joukkolainojen osalta
my®ds poistamaton emission alikurssi. Joukkolainojen IFRS13.72-90 pykalien mukainen kayvén
arvon maaritysluokka on 2. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen kdypa arvo
poikkeaa jdlkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon erotus
31.12.2014 oli 91,2 miljoonaa euroa (9,6 miljoonaa euroa).

Rahoitusleasingvelat

Rahoitusleasingvelkojen kayvat arvot perustuvat diskontattuihin tuleviin rahavirtoihin. Diskontto-
korkona on kdytetty samanlaisten leasingsopimusten vastaavaa korkoa. Rahoitusleasingvelkojen
IFRS13.72-90 pykaélien mukainen kayvan arvon maaritysluokka on 2.
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21. JOHDANNAISSOPIMUKSET
A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kdyvat arvot

Nimellisarvo K&ypd arvo | Nimellisarvo Ké&ypa arvo
Me 2014 2014 2013 2013
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
Eraantyminen:
alle vuosi - - 108,0 -1,8
1-2 vuotta - - 65,0 -26
2-3vuotta 58,6 -52 1621 94
3-4 vuotta = = 1403 91
4-5vuotta - - 100,7 -6,1
yli 5 vuotta = = = =
Yhteensa 58,6 -5,2 576,1 -289
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Eraéntyminen:
yli 5 vuotta 150,0 08 = =
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Eraéntyminen:
alle vuosi 3126 -2,0 4219 -09
Kaikki yhteensa 521,2 -6,3 997,9 -29,8

Vaihtuvakorkoisten velkojen koron tarkistus tapahtuu paasaantdisesti kolmen tai kuuden
kuukauden periodeissa ja koronvaihtosopimukset on tehty samoille paiville mahdollisimman
kattavan korkovirran suojauksen aikaansaamiseksi.

Citycon kdyttda rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Konserni soveltaa
IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2014 voimassaoleviin koronvaihtosopimuksiinsa.
Tallgin suojaustarkoituksessa kdytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kdypien
arvojen muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin.

Johdannaissopimusten kayvat arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa tilinpaatdspaivan
markkinahintoihin. Johdannaissopimuksia on kéytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurs-
siriskin suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kaypiin arvoihin sisaltyva valuuttajohdannaisista ja koron- ja valuutanvaihtosopi-
muksista tuleva valuuttakurssitappio 0,7 miljoonaa euroa (tappio 0,6 milj. euroa) on kirjattu laajan
tuloslaskelman valuuttakurssivoittoihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on
58,6 miljoonaa euroa (576,1 milj. euroa).

Tilinpaatoshetkelld koronvaihtosopimusten keskimaarainen kiinted korko oli 3,35 % (2,88 %).
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B) Rahavirran suojaaminen johdannaissopimuksilla
Rahavirran suojaaminen

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
Me 2014 2014 2013 2013
Kéypa arvo - -52 - -289

Cityconin rahavirran suojaukset koostuvat koronvaihtosopimuksista, joilla suojaudutaan tulevan
korkorahavirran muutoksilta, joka on seurausta vaihtuvakorkoisen velan korkotason muutoksista.
Suojattavat instrumentit ovat pitkdaikaista vaihtuvakorkoista velkaa tai lyhytaikaista velkaa, joka
ollaan aikeissa jalleenrahoittaa erdpdivana vastaavankaltaisilla ehdoilla.

Rahavirran suojaamiseksi solmittujen korkojohdannaisten keskeiset ehdot on neuvoteltu
vastaamaan suojattavien vaihtuvakorkoisten lainojen vastaavia ehtoja.

Kaikkien suojattavien instrumenttien tulevat korkovirrat vaikuttavat rahavirran suojaamisen
tehokkaan osan voiton tai tappion maarittamiseen johdannaisille, jotka on méaritetty suojaamaan
rahavirtaa. Voitto tai tappio kirjataan aluksi muihin laajan tuloksen eriin ja tuloutetaan laajaan
tuloslaskelmaan sitd mukaa kun kassavirrat toteutuvat ja korkokulut kirjataan laajaan tulos-
laskelmaan.

Rahavirran suojiksi maaritetyt johdannaiset arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2014 seké 31.12.2013.
Kyseisten johdannaisten kdypa arvo verovaikutuksineen oli-4,1 miljoonaa euroa (-23,1 milj. euroa)
tilikauden paattyessa ja niiden kdyvan arvon muutos verovaikutuksineen 19,0 miljoonaa euroa
(36,7 milj. euroa) on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna. Téman lisaksi
Kista Galleriassa on koronvaihtosopimuksia joista -3,3 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa) on kirjattu
laajan tuloslaskelman erdén "Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen eristd".

22, MYYTAVISSA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Myytavissd olevat sijoituskiinteistdt koostui 31.12.2014 Stenungs Torgin yhteydessd sijaitsevista
asunnoista Ruotsissa sekd yhdestd asuinkiinteistdstd Suomessa. Naiden kauppojen arvioidaan
toteutuvan Q1 2015 aikana. Myytavissd olevat sijoituskiinteistdt koostui 31.12.2013 Suomessa
sijaitsevasta kiinteistdsta, jonka kauppa toteutui helmikuussa 2014.

Me 2014 2013
Hankintameno 1.1. 23 54
Myynnit -0,3 -15,2
Valuuttakurssierot 0,0 -
Siirto sijoituskiinteistoista 52 12,1
Hankintameno 31.12. 7.2 23




23. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

Me 2014 2013
Myyntisaamiset 6.5 89
Luottotappiovaraukset =23 -20

Myyntisaamiset (netto) 41 6.9

Siirtosaamiset 17,0 16,9

Verosaamiset (sis. ALV-saamiset) 52 76

Muut saamiset 34 27

Yhteensa 29,8 34,0

Myyntisaamisten ikdjakauma

Me 2014 2013

Eieraantyneet 10 13

alle kuukausi 14 33

1-3 kuukautta 10 0,6

3-6 kuukautta 06 08

6-12 kuukautta 10 0.7

1-5 vuotta 14 21

Yhteensa 6,5 8,9

Luottotappiovarausten muutokset tilikauden aikana

Me 2014 2013

Alkusaldo -20 -18

Valuuttakurssiero = =

Lisays -0,5 -0,7

Kaytetty 01 04

Peruttu tarpeettomana 00 0]

Luottotappiovaraukset tilikauden lopussa -2,3 -2,0

Myyntisaamiset ovat korottomia saamisia ja niiden maksuehto on 2-20 péivaa. Vuokravakuudet
vastaavat 2-6 kuukauden vuokria ja muita maksuja.

24. RAHAVARAT

Me 2014 2013
K&teinen raha ja pankkitilit 34,4 38,0
Muut rahavarat 0,0 00
Yhteensa 344 38,0

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyista rahavaroista. Muut rahavarat
sisaltaa pantattuja pankkitalletuksia liittyen vuokratakuisiin.
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25. OMA PAAOMA
A) Osakemaaran muutoksen vaikutus omaan pagomaan kuuluvissa rahastoissa

Sijoitetun
Ulkona vapaan
olevien oman
osakkeiden Omat Osake-  Ylikurssi-  padoman
lukum3dard, osakkeet, padoma, rahasto, rahasto, Yhteens3,
kpl" kpl Me Me Me Me
1.1.2013 326 880012 - 259,6 1311 333,0 7237
Merkintaetuoikeusanti 114 408 000 - - 196,0 196,0
Paaomanpalautus sijoitetun
vapaan oman paaoman
rahastosta - - - -36,0 -36,0
31.12.2013 441288012 - 259,6 1311 493,0 883,7
Suunnattu osakeanti ja
merkintdetuoikeusanti 152040 407 - - - 4011 4011
Padomanpalautus sijoitetun
vapaan oman paaoman
rahastosta - - - - -53,0 -53,0
31.01.2014 593328 419 - 259,6 131,1 841,2 1231,9

1) Kaikki liikkeelle lasketut osakkeet oli kokonaan maksettu 31.12.2014 ja 31.12.2013.

B) Kuvaus omaan padomaan siséltyvisté rahastoista

Osakepadoma

Yhtidlld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen aéneen yhtidkokouksessa. Osakkeilla
eiole nimellisarvoa, eikd osakepddomalla enimmdismaaraa.

Ylikurssirahasto
Vuonna 2006 voimaantulleen nykyisen osakeyhtiélain my6ta ylikurssirahastoon ei enda merkita
uusia eria. Ylikurssirahasto karttui ennen vuotta 2007 optio-ohjelmien ja osakeantien my&ta.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Sijoitetun vapaan padoman rahastoon merkitdan mm. se osa osakkeiden merkintahinnasta, jota
perustamissopimuksen tai osakeantipaatoksen mukaisesti ei merkita osakepadomaan. Sijoitetun
vapaan padoman rahasto on vuosina 2014 ja 2013 karttunut suunnatun osakeannin sekd merkint&-
etuoikeusantien kautta.

Arvonmuutosrahasto
Arvonmuutosrahasto siséltaa rahavirran suojauksena kaytettavien johdannaisinstrumenttien
kdypien arvojen muutoksen.
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Muuntoerot
Muuntoerot rahasto sisaltaa ulkomaisten yksikkdjen tilinpaatdsten muuntamisesta syntyneet
muuntoerot.

C) Hallituksen osingonjakoa ja pddoman palautusta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta
koskeva ehdotus

Cityconin hallitus ehdottaa 19.3.2015 kokoontuvalle yhtiokokoukselle, etta tilikaudelta 2014 ei
jaeta osinkoa ja osakkeenomistajille maksetaan sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta
padomanpalautusta 0,15 euroa osakkeelta, yhteensa noin 89,0 miljoonaa euroa. Osingonjako-

ja pddomanpalautusehdotusta ei ole kirjattu konsernitilinpdatokseen 31.12.2014.
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26. LAINAT

Cityconin kaikki lainat olivat korollisia velkoja 31.12.2014 ja 31.12.2013. Nama korolliset velat on

tassa eritelty yksityiskohtaisesti.

A)Korollisten velkojen erittelyt

Efektiivinen korko  Tasearvot Tasearvot

Me (%) 2014 2013
Joukkolainat

Joukkolaina1/2012 4,344 1381 138,0

Joukkolaina1/2013 3,934 4957 495,0

Joukkolaina1/2014 2,638 3439 -
Syndikoidut lainat

220 Me syndikoitu laina Viitekorko +1,300 0,0 21,4

190 Me syndikoitu laina EURIBOR +2,100/STIBOR + 2,450 00 184,4
Syndikoidut luottolimiitit

500 Me luottolimiitti Viitekorko +0.9 1039 =
Kahdenvaliset pankkilainat

75 Me pankkilaina EURIBOR +1,450 00 64,0

50 Me pankkilaina EURIBOR +1,500 00 50,0

30 Me pankkilaina EURIBOR + 0,750 125 17,5

25 Me pankkilaina EURIBOR +2,55 0,0 219
Rahoitusleasingvelat - 0,0 01
Muut korolliset velat - 0,5 1351
Pitkdaikaiset korolliset velat yhteensa 1094,5 1317,5
Lyhytaikaiset korolliset velat
Joukkolaina1/2009 5474 - 230
Lyhytaikaiset syndikoidut ja pankkilainat
seka luottolimiitit = 9,7 99,9
Korollisten velkojen lyhennyserat = 50 210
Yritystodistukset - 68,4 -
Konsernitililimiitit 00 09
Rahoitusleasingvelat = 01 01
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 83,1 144,9

Syndikoitujen lainojen, joukkolainan 1/2012, joukkolainan1/2013 ja joukkolainan 1/2014 tasearvot on

kirjattu jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron menetelmalld. Velkojen kayvat arvot on

esitetty liitetiedossa "20. Rahoitusinstrumenttien luokittelu".



Pitkaaikaisen korollisen velan erdé@ntyminen

B) Rahoitusleasingvelkojen erittelyt

Me 2014 2013 Me 2014 2013
1-2 vuotta 55 625  Rahoitusleasingvelkojen
2-3vuotta 1431 2295  erdantymisajat:
3-4 vuotta 25 2610 Rahoitusleasingvelat
4-5vuotta 1039 2696 ponimmaisyuokrien
yli 5 vuotta 8396 4949 Yhden vuoden kuluessa 01 01
Yhteensd 10945 13175 1-5 vuoden kuluessa 0,0 01
Yhteensa 01 0,2
Pitkaaikaisen korollisen velan valuuttajakauma Rahoi_tuslf_asingve'lat
- vahimmaisvuokrien nykyarvo
e Aok 2l Yhden vuoden kuluessa 01 01
i 8414 10293 ™75 odenkuluessa 00 ol
“EX 231 2796 Ypteenss 01 02
BIE _ £ Tulevaisuudessa kertyvat
Yhteensi 10945 13175 [ ahoituskulut 0,0 0,0
Valuuttajakauma koron- ja valuutanvaihto- Rahoitusleasingvelkojen
sopimukset huomioon ottaen. kokonaisméra 01 0.2

Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma

Me 2014 2013
EUR 735 1343
SEK 97 104
LTL - 0,2
Yhteensa 831 1449

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat
padasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita.

C) Riskienhallinta

Tavoitteet

Riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa, etta
Citycon saavuttaa lilketoiminnan tavoitteensa
jatunnistaajarajaa tavoitteita uhkaavia riskeja
ennen niiden toteutumista.

Cityconinriskienhallintaprosessi kattaa
yhtion litkketoimintoihin liittyvien riskien tunnis-
tamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajaamisen
javalvonnan. Yhtion hallitus on hyvaksynyt
yhtidlle riskienhallinnan ohjesaannon, joka
maarittelee yhtidn riskienhallinnan periaatteet
jajota paivitetaan saannollisesti kattamaan
liiketoiminnan muutosten vaikutukset.

Osana riskienhallinta prosessia tunnistet-
tuihin riskeihin kohdennetaan olemassa olevia
riskienhallinnan toimenpiteita ja pyritaan
maarittdmaan uusia toimenpiteitd mikali

nykyisia toimenpiteita ei koeta riittaviksi.
Onnistunut riskienhallinta pienent&a riskien
toteutumisen todenndkoisyyttd ja pienentda
toteutuneen riskin vaikutusta.

Prosessi

Riskienhallinnan prosessijakautuu

Cityconissa kolmeen padosaan, jotka ovat

1) liketoiminnan paaprosesseihin viety
riskienhallinta

2) riskiraportointija

3) jatkuva riskienhallinnan kehittdminen.

Riskiraportointi tuottaa riskianalyysia ja
riskienhallintatoimenpiteitd hallituksen
kayttoon. Riskiraportoinnissa liiketoiminta- ja
tukitoiminnot maarittavat itsendisesti omat
lahiajan tavoitteensa, niita uhkaavat riskit ja
naihin riskeihin liittyvat riskienhallintatoimen-
piteet. Riskien merkityksen maarittamiseksi
janiiden vertailtavuuden parantamiseksi eri
yksikdiden toimintojen valilla, kullekin riskille
madritetaan arvioitu tappio, ja sen toteutumi-
sen todenndkdisyys. Osana riskiraportointia
kukin yksikko raportoi liséksi edellisen
tilikauden aikana mahdollisesti toteutuneet
riskit seka toteutetut riskienhallintatoimenpi-
teet. Riskiaineisto kerdtaan yhteen konsernin
laajuiseen riskirekisteriin, jonka avulla riskeista
kootaan toimintotason raportti hallitukselle
jatarkastus-ja hallinnointivaliokunnalle .
Hallituksen ja tarkastus- ja hallinnointiva-
liokunnan riskiraportti laaditaan syksylla
vuosisuunnittelun yhteydessa.

Organisaatio

Kussakin liiketoiminta- ja tukitoiminnossa
onriskienhallinta prosessia varten nimetty
vastuuhenkild, jonka tehtdvana on raportoida
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riskit ja riskienhallinnan toimenpiteet seka
seurata niiden toteuttamista. Hallitukselle ja
tarkastus-ja hallinnointivaliokunnalle tehtavan
riskiraportin laadinnasta vastaa talousyksikén
rahoitusjohtaja.

Rahoitusriskien hallinta
Yhdeksi liiketoiminnan kannalta
merkittavaksi riskiksi on méaritelty
rahoitusriskit. Rahoitusriskit ovat seurausta
yhtion kayttamista rahoitusinstrumenteista,
joita padasiassa kaytetdan lilkketoiminnan
rahoittamiseen. Lisaksi yhtiolld on korko-ja
valuuttajohdannaissopimuksia, joita kdytetaan
yhtion lilkketoiminnasta ja rahoituksesta
atheutuvan korko- ja valuuttakurssiriskin
hallintaan. Rahoitusriskien hallintaan yhtion
hallitus on hyvaksynyt rahoituspolitiikan, jossa
madritetaan korko-, valuuutta-, vastapuoli-,
varainhankinta ja séhkoriskien riskienhallintaa
koskevat tavoitteet, vastuut ja mittarit. Rahoi-
tusriskienhallinnan toimenpiteitd toteuttaa
rahoitusjohtaja ja rahoituspaallikké konsernin
talousjohtajan valvonnassa. Rahoitusjoh-
tajaraportoi tavoitteiden toteutumisesta
hallitukselle ja talousjohtajalle tilinpadtoksen
jaosavuosikatsausten yhteydessa.
Cityconissa keskeisiksi rahoitusriskeiksi on
tunnistettu kassavirran korkoriski, varainhan-
kintariski, luottoriski ja valuuttakurssiriski.
Alla on yhteenvetona kasitelty naita keskeisia
riskeja.

Korkoriski

Cityconin keskeisin rahoitusriski on laina-
salkkuun kohdistuva korkoriski, joka johtuu
markkinakorkojen heilahtelujen vaikutuksesta
vaihtuvakorkoisten lainojen tuleviin korkora-
havirtoihin. Korkoriskin hallinnan tavoitteena
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on alentaa tai poistaa markkinakorkojen
heilahtelujen negatiivinen vaikutus yhtién
tulokseen ja kassavirtaan. Yhtion tavoitteena
on yllapitaa sellainen lainasalkun rakenne, jossa
on sopiva yhdistelmé vaihtuva- ja kiintea-
korkoista velkaa. Yhtion korkoriskipolitiikan
mukaisessa lainasalkun tavoiterakenteessa
vahintdan 70 % ja enintdan 90 % korollisesta
veloista on kiintedkorkoisia.

Korkoriskin hallinnassa yhtio kdyttaa
koronvaihtosopimuksia, joilla vaihtuvakorkoi-
nen laina voidaan muuttaa kiintedkorkoiseksi.
Osa suojauksesta voidaan toteuttaa myds
inflaatiojohdannaisilla. Cityconin vuoden 2014
lopun lainasalkun korkoherkkyyttd kuvaa se,
ettd rahamarkkinakorkojen valitén nousu
yhdelld prosenttiyksikdlld nostaisi vuoden
2014 korkokustannuksia noin 1,2 miljoonaa
euroa. Vastaavasti rahamarkkinakorkojen lasku
yhdelld prosenttiyksikdlla alentaisi korkokus-
tannuksia 1,2 miljoonaa euroa vuonna 2014.

Korkoherkkyys

Oheinen taulukko esittaa korkokulujen
herkkyyttd 100 korkopisteen muutokselle
olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi.
Korkokulujen muutos on seurausta korkotason
muutoksesta vaihtuvakorkoisissa veloissa.

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2014 2013
EUR 0,7 0,6
SEK 0,5 0,5
Muut valuutat 0,0 01
Yhteensa 12 11
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Oheinen taulukko esittda konsernin oman
pddoman herkkyyttd 100 korkopisteen muutok-
selle olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi.
Oman pddoman muutos on seurausta suojaus-
laskennan alaisten korkojohdannaisten kdyvan
arvon muutoksesta, joka johtuu korkotason
muutoksesta.

Oman padoman muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2014 2013
EUR 0,0 73
SEK 13 44
Yhteensa 13 1,8

Varainhankintariski

Yhtion strategiana on kasvaa Pohjoismaissa ja
Baltiassa, mikd puolestaan vaatii omaa ja vie-
rasta padomaa. Oman paddoman minimimaara
madrdytyy yhtion lainakovenanttien perus-
teella. Konsernissa arvioidaan ja seurataan
jatkuvasti liikketoiminnan vaatimaa rahoituksen
maarad kassavirtaennusteen avulla ja
rahoitus pyritdan jarjestamaan pitkaaikaisilla
lainasopimuksilla valttaen suuria keskitty-
misia sopimusten erdpdivissa lahiaikoina.
Rahoituksen saatavuus ja joustavuus pyritdan
takaamaan nostamattomilla luottolimiiteilld
sekd kdyttdamalld rahoituksen hankinnassa
useita pankkeja ja rahoitusmuotoja.

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti
yhtiolla tulee olla kdytdssa sitovia lainalimiit-
tejd tai likvideja varoja kattamaan hyvéksytyt
jakdynnissa olevat investoinnit. Lisaksi yhtion
likviditeetin tulee kattaa johdon arvioima

varmuusvara yllattavid maksuja varten ja
yritystodistusohjelmien alla nostettujen
varojen takaisinmaksu turvataan sitovilla
luottolimiiteilld. Nostamattomien sitovien
luottolimiittien maara 31.12.2014 oli 397,5
miljoonaa euroa, lisaksi yhtiélla oli kdyttdmat-
témia konsernitililimiittejd 17,9 miljoonaa euroa
jakassavaroja 34,4 miljoonaa euroa.

Alla oleva taulukko esittaa konsernin
rahoitusvelkojen erddntymisen sopimuksiin
perustuvien kassavirtojen perusteella.
Taulukko siséltada lainojen korkoihin, pddomiin
jajohdannaisinstrumentteihin liittyvat
maksut. Vaihtuvakorkoisten lainojen tulevat
korkomaksut on arvioitu tilinpadtdshetkella
voimassa olevan korkotason perusteellailman
diskonttausta. Johdannaissopimusten tulevat
korkomaksut on arvioitu interpoloimalla
tulevat korkokiinnitykset tilinpaatdshetken
markkinakorkotasoista jandma tulevat
kassavirrat on diskontattu nykyarvoon.



Yli kuu-
Alle kaudenja Yliviiden
kuukauden alle vuoden1-5vuoden  vuoden

Me kuluessa  kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensd
31.12.2014

Lainat rahoituslaitoksilta 285 56,7 1248 - 210,0
Joukkolaina1/2012 - 59 150,2 - 156,0
Joukkolaina1/2013 - 188 5938 - 6125
Joukkolaina1/2014 - 88 438 385,0 4375
Rahoitusleasingvelat - 0,1 - - 0,1
Johdannaissopimukset 03 39 75 09 12,6
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 22,8 28,0 09 0,0 517
31.12.2013

Lainat rahoituslaitoksilta 24 139,9 7384 - 880,7
Joukkolaina1/2009 - 243 - - 243
Joukkolaina1/2012 - 59 156,0 - 161,9
Joukkolaina1/2013 - 188 750 5375 6313
Rahoitusleasingvelat > 01 01 . 02
Johdannaissopimukset 12 n3 17,6 = 30,0
Ostovelat ja muut velat (pl. korkovelat) 44,6 13 82 99 64,1

Yhtién kayttamat vuokrantarkistusmallit, pitkat vuokrasopimukset ja korkea liiketilojen kayttdaste
johtavat pitkdaikaiseen ja vakaaseen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa suoriutumaan

ylld mainitun taulukon mukaisista lyhytaikaisista velvotteista vakaan kassavirtansa ja sitovien
nostamattomien luottolimiittien avulla. Pidemmalla aikavalillda myds lainojen uudelleenrahoittaminen,
joukkolainojen uusiminen tai sijoituskiinteistdjen myynnit tulevat kyseeseen. Alla olevassa taulukos-
sa on esitetty konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien erd@ntyminen.

Yli kuu-
Alle kaudenja Yli viiden
kuukauden alle vuoden 1-5 vuoden vuoden
Me kuluessa  kuluessa  kuluessa  kuluttua Yhteensd
31.12.2014
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 3975 397.5
31.12.2013
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 330,0 50,0 380,0

Y& mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaasti nostettavissa konsernin
rahoitustarpeen mukaisesti.
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Luottoriski

Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puitteissa, eikd niihin katsota talla hetkelld liittyvan
merkittavaa luottoriskia. Luottoriskin hallintaa palvelee asiakasriskin hallinta. Sen tavoitteena

on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten
kielteinen vaikutus liiketoimintaan ja yhtitn tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytaan
asiakkaiden litkketoiminnan tuntemiseen sekd asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin
vuokrasopimukset sisaltavat vuokravakuusjarjestelyjd, joilla osaltaan hallitaan asiakasriskia.
Myyntisaamisiin liittyva suurin mahdollinen luottoriski vastaa Liitetiedon "23. Myyntisaamiset
jamuut saamiset” mukaista tasearvoa.

Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyva luottoriski liittyy vastapuolen konkurssiin ja
suurin mahdollinen luottoriski on ndiden instrumenttien tasearvo. Citycon sijoittaa rahavarat
padomaa turvaavastija Citycon ei esimerkiksi sijoita varojaan osakemarkkinoille. Cityconin likviidit
varat sijoitetaan padsaantdisesti talletustileihin ja lyhytaikaisiin rahamarkkinatalletuksiin, joissa
vastapuolina toimivat konsernin pankkiryhman muodostavat pankit, jotka ovat mukana konsernin
lainasopimuksissa. Cityconin rahoituspolitiikassa on lisdksi maaritelty hyvaksytyt sijoituskohteet
javastapuolet konsernin likviditeetin sijoittamista varten.

Valuuttakurssiriski

Toiminnan laajennuttua euroalueen ulkopuolisiin maihin, yhtio altistuu valuuttakurssimuutoksista
aiheutuvalle riskille. Valuuttakurssiriski syntyy toisaalta transaktiorisking, kun ulkomaan rahan
valuuttamaaraiset tapahtumat kdannetaan paikalliseksi kirjanpitovaluutaksi, ja toisaalta ulkomai-
siin tytaryhtidihin tehdyistd sijoituksista aiheutuvana tase-erien muuntoriskina. Transaktioriskiltd
suojaudutaan valuuttajohdannaisilla edellyttaen, ettd tulevaan transaktioon ollaan sitouduttu.
Tase-eriin liittyvalta riskilta suojaudutaan pyrkimalla rahoittamaan ulkomaiset investoinnit pddosin
kohdemaan valuutassa. Talla hetkelld yhtion valuuttakurssiriski liittyy [8hinnd euron ja Ruotsin
kruunun véliseen kurssivaihteluun.

Valuuttakurssiherkkyys

Oheinen taulukko esittaa laajan tuloslaskelman herkkyytta valuuttakurssien viiden prosentin
muutokselle olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi. Muutokset ovat seurausta rahoitusinstru-
mentien kdyvan arvon muutoksista oletetulla valuuttakurssin muutoksella.

Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen vaikutus rahoituskuluihin

Me 2014 2013
SEK 01 04
LTL - 00
Yhteensa 0.1 0.4
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D) Padomarakenteen hallinta

Yhtion pddomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtion kasvutavoitteita, maksimoida
omistaja-arvoa, tdyttad mahdolliset lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtién
osingonmaksukyky. Yhtion pddomarakennetta sdddellaén aktiivisestija pddomarakenteen
asettamat edellytykset otetaan huomioon erirahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtid voi saataa
padomarakennettaan tekemalld paatdksia esimerkiksi uusien osakkeiden lilkkkeeseenlaskusta,
lainarahoituksen nostamisesta tai osingonmaksua muuttamalla.

Citycon seuraa pddomarakennetta omavaraisuusasteen ja LTV:n (luototusasteen) perusteella.
Yhtion pitkan aikavalin tavoite LT V:lle on 40-45 %.

Yhtion nykyisten lainasopimusten edellyttama omavaraisuusaste on vahintdan 32,5 %.
Yhtion omavaraisuusaste 31.12.2014 oli 54,6 % ja lainasopimusten mukainen omavaraisuusaste
noin 54,8 %.

Omavaraisuusasteen ja LTV:n laskentakaavat (6ytyvat tilinpaatdksen sivulta 61.

Omavaraisuusaste:

Me 2014 2013
Oma padoma yhteensa (A) 16525 13406
Taseen loppusumma 30372 29754
Vahennetdan saadut ennakot 124 133
/. (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 30248 29621
Omavaraisuusaste, % (A/B) 54,6 453
LTV (Luototusaste) -%:

Me 2014 2013
Korolliset velat yhteensa (liitetieto 26) 11777 14624
Véhennetaan rahavarat (liitetieto 24) 34,4 38,0
Korolliset nettovelat (A) 11433 14244
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo taseessa mukaanlukien myytavissa olevat

sijoituskiinteistot (liitetieto 14) ja osuudet yhteisyrityksissé (liitetieto 15) (B) 29591 28865
LTV, % (A/B) 38,6 49,3

Omavaraisuusaste parani merkittavdsti vuonna 2014 johtuen osakeanneista, kauden tuloksesta
ja suojauslaskennan alla olevien korkojohdannaisten negatiivisen kdyvan arvon pienentymisests,
minkd seurauksena oman padoman suhde taseen loppusummaan nousi. LTV parani vuoden 2014
aikana johtuen seka sijoituskiinteistdjen korkeammasta kayvasta arvosta etta toteutetuista
osakeanneista ja kauden tuloksesta, joiden seurauksena korollinen nettovelka laski.
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27.OSTOVELAT JA MUUT VELAT

Me 2014 2013
Ostovelat 124 11,6
Lyhytaikaiset saadut ennakot 1.8 12,4
Korkovelat 16,7 17,5
Muut velat 21,6 191
Siirtovelat yhteensa 383 36,6
ALV-velat 54 7,0
Muut korottomat lyhytaikaiset velat 0,0 138
Muut korottomat lyhytaikaiset velat yhteensa 54 208
Yhteensa 67,9 81,5
Ostovelkojen ja muiden velkojen tulevien maksujen erdantymispaivat:
2014 2013
alle 30 paivaa 228 45,8
30-90 paivaa 293 78
3-6 kuukautta 11 91
6-12 kuukautta 13,8 06
1-2 vuotta 06 10
2-5vuotta 03 7.2
yli5 vuotta 0,0 99
Yhteensa 67,9 81,5

28. TYOSUHDE-ETUUDET

A) Optiojarjestelyt

Optio-ohjelma 20M

Cityconin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtiokokouksen 13.3.2007 antaman valtuutuksen
nojalla optio-oikeuksien antamisesta yhtidn ja sen tytdryhtididen avainhenkil&ille. Optio-oikeuk-
sien antamiselle oli yhtitn kannalta painava taloudellinen syy, koska optio-oikeudet on tarkoitettu
osaksi konsernin avainhenkildiden kannustin- ja sitouttamisjérjestelmaa. Optio-oikeuksilla
kannustetaan avainhenkildita pitkajanteiseen tyéntekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi.
Optio-oikeuksilla pyritdan myos sitouttamaan avainhenkildita tydnantajaan.

Optio-oikeuksia voidaan jakaa enintdan 7 250 000 kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemaan
yhteensa enintadn 9 748 350 yhtion uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-oikeudet
annetaan vastikkeetta. Optio antaa saajalleen oikeuden merkita yhtion osakkeita optioehdoissa
maaritellyn ajan kuluessa. Jos henkild eroaa konsernin palveluksesta, hdn menettdd sellaiset
optio-oikeudet, joiden osalta osakemerkinnan aika ei ty6- tai toimisuhteen padttymispaivana ole



alkanut. Hallitus saattaa kuitenkin erikseen pdattas, ettd optionhaltija saa pitda optionsa tai osan
niista. Hallitus paattaa myds yhtiélle palautuneiden optio-oikeuksien uudelleen jakamisesta.

Vuoden 2014 lopussa optio-oikeuksia 2011A-D(), 2011A-D(I1) ja 2011A-D(1ll) oli 15 konsernin
avainhenkilélla. Ulkona olevia optio-oikeuksia oli 31.12.2014 yhteensd 6 185 000 kappaletta.
Kyseisilla optio-oikeuksilla voidaan merkita 8 316 351 osaketta vuosina 2012-2018.

Myonnetyt osakeoptio-oikeudet arvostetaan kdypadn arvoon Black&Scholes -optio-
hinnoittelumallilla etuuden myontamishetkelld ja ne kirjataan kuluksi laajaan tuloslaskelmaan
henkildstékuluihin jaksotettuna oikeuden ansaintakaudelle. Vuonna 2014 laajaan tuloslaskelmaan
kirjattu kulu oli 0,3 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa vuonna 2013). Odotettavissa oleva volatiliteetti
on madritetty laskemalla yhtion osakekurssin historiallinen volatiliteetti.

Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistami-
seksi Citycon Oyj:n hallitus paatti 8.6.2014 ja 8.7.2014 yhtion kesa-heindkuussa 2014 jarjestaman
merkintdetuoikeusannin johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkintasuhdetta ja merkin-
tahintaa. Hallitus oli liséksi vuonna 2013 paattanyt tarkistaa optio-oikeuksien merkintahintaa
helmi-maaliskuussa 2013 jarjestetyn merkintdetuoikeusannin johdosta. Edelld mainitut tarkistuk-
set tehtiin optio-oikeusohjelman 2011 ehtojen mukaisesti.

Optio-ohjelma 2011

Optiot 2011A-D()
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Optiot 2011A-D(lI)

Optiot 2011A-D(lII)

Jarjestelyn luonne

Osakeperusteiset
optiot, mydnnetty kon-
sernin avainhenkildille

Osakeperusteiset
optiot, myonnetty kon-
sernin avainhenkildille

Osakeperusteiset
optiot, myonnetty kon-
sernin avainhenkildille

My6ntémispaiva

3.5.2011

3.5.2011

11.10.2011

My®6nnettyjen instrumenttien

maaré (kpl) 2250000 1910000 2025000
Toteutushinta mydntamis-

paivana, euroa 317 3,31 263

Osakkeen tarkistettu

merkintdhinta, euroa

(9.7.2014 alkaen) 2,7820(2,8009) 2,8862(2,9199) 2,3804(2,3419)
Tarkistettu merkintasuhde

(9.7.2014 alkaen) 1,3446 (11765) 1,3446 (11765) 1,3446(1,1765)
Optioehtojen mukainen

voimassaoloaika (paivien km)")  332-1427 332-1427 172-1267

Oikeuden syntymisehdot

Cityconin palvelukses-

sa olo ansaintaperiodil-

la. Optioiden menetys,
mikali tydsuhde loppuu
aiemmin.

Cityconin palvelukses-
sa olo ansaintaperiodil-
la. Optioiden menetys,
mikali tydsuhde loppuu
aiemmin.

Cityconin palvelukses-

saolo ansaintaperiodil-
la. Optioiden menetys,

mikali tydsuhde loppuu
aiemmin.

Optiolaji Merkintghinta, euroa Merkintdsuhde  Toteutus Osakkeina Osakkeina Osakkeina

201IA-D(1) 2,7820(2,8009) 13446(11765) * qdotettu volatiliteetti, % 35,00 35,00 35,00

2011A-D(1l) 2,8862(2,9199) 13446(11765)  Qdotettu option voimassaoloaika

2011A-D(1l) 2,3804(2,3419) 13446(11765)  mydntamispéivana (paivien lkm)? 1095-2190 1095-2190 1095-2190
Riskiton korko, % 318 2,85 173

Osakkeen merkintdhinta merkitdan yhtién sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Merkint&- Odotettu osinko/osake, euroa 014 014 014

hinnasta voidaan véhentaa vuosittain yhtion tavanomaisesta kaytanndsta poiketen maksettavat M\/ﬁntémis'péi\'{éné: maaritetty

osakekohtaiset osingot ja pddoman palautukset. mStrum?thn kaypa'arvo, euroa 078 073 0.46
Arvonmaaritysmalli Black&Scholes Black&Scholes Black&Scholes

Osakkeiden merkintdaika 20MA(I-111) 20MB(I-111) 2011C(1-11) 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 313.2018 313.2018

1) Voimassaoloaika vaihtelee optioiden alalajien kesken

Optioiden kauden aikaiset muutokset ja painotetut keskimaaraiset lunastushinnat olivat seuraavat:

2014 2013

Toteutushinta Toteutushinta

painotettuna painotettuna

keskiarvona, keskiarvona,
euroa/osake  Optioiden maara euroa/osake  Optioiden m&ara
Tilikauden alussa 2,69 6305000 287 6505000
Mydnnetyt uudet optiot = = 234 120000
Menetetyt optiot 272 120000 278 320000
Uudelleen jaetut optiot = = . =
Toteutuneet optiot = = = =
Rauenneet optiot S o S S
Tilikauden lopussa 2,68 6185000 269 6305000
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Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa

Tilikauden lopussa yhti6lla oli 4 727 500 toteutettavissa olevaa 2011A-C(I-1l) optiota. Vuonna 2014

ei toteutettu optioita.

Ulkona olevien osakeoptioiden merkintahinnat ovat 2,7820 (2011A-D(1)), 2,8862 (2011A-D(I1)) ja

2,3804 (2011A-D(111)) ja merkintdsuhde 1,3446 raportointikauden paattyessa.

Ulkona olevien osakeoptioiden raukeamisvuosi on 2018.

B) Pitk&n aikavalin osakepohjainen kannustinjarjestelma

Cityconilla ei ole voimassa olevaa pitkén aikavalin osakepohjaista kannustinjarjestelmaa. Edellisen

konsernin avainhenkil&ille suunnatun pitk&n aikavalin osakepohjaisen kannustinjarjestelman

mukaiset palkkiot luovutettiin avainhenkiléille vuosina 2008-2012.

29. LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Vuokrasopimukset sisdltdvat [dhinnd toimitiloja, autoja seka maanvuokria. Toimitilojen

vuokrasopimukset ovat padasiassa toistaiseksi voimassaolevia ja niissa on kuuden kuukauden

irtisanomisaika. Pddosassa sopimuksia vuokrankorotus on sidottu elinkustannusindeksiin.
Autojen vuokrasopimukset ovat voimassa neljd vuotta. Sopimuksissa ei ole uudistamisehtoa,
mutta kdytdnndssa sopimuskautta voidaan jatkaa yhdesta kahteen vuotta. Raportointikauden

aikana Citycon osti yhden aiemmin vuokralla olleen tontin, mikd laskee maanvuokrista aiheutuvia

vastuusitoumuksia verrattuna edelliseen vuoteen.

Kaudella kuluksi kirjatut vuokrat olivat 0,8 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa) ja ne eivét sisalla
muuttuvia vuokria eika edelleenvuokrausmaksuja. Tuloslaskelmaan kirjatut vuokrakulut sisaltyvat

hallinnon kuluihin riville toimisto- ja muut hallinnon kulut (liitetieto 7. Hallinnon kulut).

B) Vakuudet ja muut vastuusitoumukset

Me 2014 2013
2014 2013 Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantattu osakkeita
Voitto ennen veroja 1024 87,6 Lainat rahoituslaitoksilta - 25
Oikaisut: Vastuusitoumukset veloista
Poistot ja arvonalennukset (liite 9) 08 09 Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin - 103
Nettovoitot(-)/tappiot(+) sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon Pankkitakaukset 66,2 795
(liite 14) 157 261 Qstositoumukset 2447 2138
Tappiot(+)/Voitot(-) sijoituskiinteistdjen myynneista (liitteet 14 ja 22) 03 -08 Alv-palautusvastuut 949 80,0
Osakeperusteiset maksut (liite 28) 03 05
Osuus yhteisyritysten voitosta ja muut tuotot, joihin ei liity maksua -15,0 21 Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Valuuttakurssivoitot(-)/tappiot(+) rahoituskuluissa (liite 11) 01 0,0 Kiinnitykset liittyivét tiettyihin tytaryhtiiden pankkilainoihin, joiden vakuudeksi ndma tytéryhtict
Korko- ja muut rahoitustuatot (liite 11) 72 -65  olivat antaneet kiinnityksia.
Korko- ja muut rahoituskulut (liite 11) 84,8 96,6
Kayttépaaoman muutokset Pankkitakaukset
Myyntisaamiset jamuut saamiset (liite 23) 29 03 Pankkitakaukset liittyvit padasiassa tytaryhtididen puolesta annettuihin emoyhtion takauksiin
Ostovelat jamuut velat (liite 27) 8l 48 taikolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.
Liiketoiminnan rahavirta 145,4 145,6

30. VASTUUSITOUMUKSET
A) Muut vuokrasopimukset - konserni vuokralleottajana

Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat:

Me 2014 2013
Yhden vuoden kuluessa 24 24
1-5 vuoden kuluessa 6.5 94
Yli viiden vuoden kuluttua 32 19,5
Yhteensa" 12,2 31,3

1) Citycon sisdllytti maanvuokrat osaksi vastuusitoumuksia 31.12.2014 alkaen. Muutos on tehty my6s vuoden 2013

vertailulukuihin.
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Ostositoumukset
Ostositoumukset liittyvat padasiassa kaynnissa oleviin kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

Cityconin sijoituskiinteist&ihin liittyy aktivoitujen perusparannusten ja uusinvestointien osalta

arvonlisdveropalautusvastuuta, joka realisoituu, mikali omaisuus siirtyy arvonliséverottomaan
kaytt66n 10 vuoden kuluessa. Ennen vuotta 2008 valmistuneet investoinnit Suomessa ovat poik-
keuksia 10 vuoden tarkistusaikaan, niissa tarkistuskausi on 5 vuotta valmistumisvuoden alusta.
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Konsernin  Emon omistus-
C)Riita-asiat ja oikeudenkaynnit Konserniyhtist 31.12.2014 Kotimaa omistusosuus, % osuus, %
Cityconia vastaan on vireill joitakin yhtion liketoimintaan liittyvia eri perusteilla nostettuja 2 LligeenhGgeaion Gemitin & e LG .
. . e L L . o . 10 Citycon Jakobsbergs Centrum AB Ruotsi 100,0 =
oikeudenkdyntejd ja eri perusteisiin nojaavia oikeudellisia vaateita ja erimielisyyksid. Yhtion nake- T s elsercelahis Ruotsi 100.0 -
myksen mukaan ei ole todenndkdistd, ettd ndiden oikeudenkdyntien, vaateiden ja erimielisyyksien 12 Citycon Services AB Ruotsi 100,0 _
lopputuloksilla olisi olennaista vaikutusta yhtién taloudelliseen asemaan. 13 Citycon Shopping Centers AB Ruotsi 100,0 -
14 Citycon Shopping Centers Shelf 6 AB Ruotsi 100,0 =
D) Rahoituskovenantti sitoumukset 15  Citycon Shopping Centers Vinden AB Ruotsi 100,0
Cityconin pankki lainojen ehdoissa antaman sitoumuksen mukaan konsernin omavaraisuusasteen g CFWCO” LreeEm7let - Alank?maat JOG 1080
e ) T . 17 Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Ruotsi 100,0 =
tulee ylittaa 32,5 % ja korkokatteen tulee olla vahintaan1,8. Omavaraisuusastetta laskettaessa 8 Es A ki 2K Suomi 1000 -
poon Asemakuja 2 Koy uomi I
omaan padomaan lisgtaan padomalainat ja véhennetaan konsernin johdannaissopimuksista 19 Etels-Suomen Kauppakiinteistot Oy SuEd 100,0 _
aiheutuvat ei-kassavaikutteinen omaan pddoman kirjattu voitto/tappio sekd maardysvallattomien 20 FEuroMontalbasBY. Alankomaat 100,0
omistajien osuus. Korkokate lasketaan jakamalla kayttdkate, josta on oikaistu kertaluonteiset 21 Helsingin Hdmeentie 109-111 Koy Suomi 100,0 -
voitot/tappiot, varaukset seké ei-kassavaikutteiset erat, nettorahoituskuluilla. 22 lyvaskyldn Forum Koy Suomi 100,0 -
Nain laskien 31.12.2014 konsernin omavaraisuusaste oli noin 54,8 % ja korkokate oli noin 3,1 2 ) emapetein 2 Ky e LD -
. L K X 24 Kaarinan Liiketalo Koy Suomi 100,0 -
(vuonna 2013 omavaraisuusaste oli noin 45,2 % ja korkokate noin 2,4). 25 Karjaan Ratakatu 59 Koy — 1000 -
Cityconin vuonna 2013 ja 2014 liikkkeeseenlaskemien joukkolainojen Trust Deed sopimuksissa 26 Kauppakeskus Columbus Koy Siand 1000
antaman sitoumuksen mukaan konsernin vakavaraisuusasteen tulee alittaa 0,65 ja vakuudellinen 27 Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 100,0
vakavaraisuusaste tulee alittaa 0,25. Vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla konsernin konsoli- 28 Kivensilménkuja 1Koy Suomi 100,0 -
doitu nettovelka taseen loppusummalla. Vakuudellinen vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla 29 Kotkan Keskuskatu 11 Koy Suomi 100,0 -
konsernin konsolidoitu vakuudellinen nettovelka taseen loppusummalla. 30 Kr:'St?:ma Managemﬂent Oy 590‘“‘ 1000 -
Nain laskien 31.12.2014 konsernin vakavaraisuusaste oli noin 0,38 ( 2013: 0,48) ja vakuudellinen 31 Kristiine Keskus O Viro [y :
o ! T 32 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi 100,0 -
vakavaraisuusaste oli noin 0,00 (2013: 0,01). 33 LahdenHansaKoy Suomi 100.0 B
34 Lahden Kauppakatu 13 Koy Suomi 100,0 =
31. LAHIPIIRITAPAHTUMAT 35 Lentolan Perusyhtis Oy Suomi 100,0 -
A) Lahipiiri 36 Liljeholmstorget Development Services AB Ruotsi 100,0 =
Citycon-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhtid Citycon Oyj ja sen tytaryhtiot, yhteisessa =7 L““nk”lma K7 SuomF 1000 =
madrdysvallassa olevat yksikdt, omistusyhteysyritykset ja vdhemmistoyhtict; hallituksen jasenet; 38 LintulankuimaKoy Suomt 00 -
' ' ' 39 Lippulaiva Koy Suomi 100,0 =
toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jasenet ja Gazit-Globe Ltd. jonka omistusosuus Citycon 40 Magistral Kaubanduskeskuse O Vi 100,0 N
Oyj:std 3112.2014 oli 42,8 prosenttia (31.12.2013: 49,3 %). 41 Manhattan Acquisition Oy Suomi 100,0
42 Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi 100,0 =
Konsernin Emonomistus- 43 Minkkikuja 4 Koy Suomi 100,0 =
Konserniyhti6t 31.12.2014 Kotimaa omistusosuus, % osuus,% 44 MontalbasBV. Alankomaat 100,0 100,0
Emoyhtid: Citycon Oyj Suomi 45 Myyrmanni Koy Suomi 100,0 =
1 Albertslund Centrum ApS Tanska 100,0 - 46 New Manhattan Acquisition Oy Suomi 100,0 .
2 Asematie 3Koy Suomi 100,0 - 47 OuluBigStreet Top Oy Suomi 100,0 5
3 BigApple Top Oy Suomi 100,0 - 48 Oulun Galleria Koy Suomi 100,0 .
4  CityconAB Ruotsi 100,0 1000 49 Oulunlsokatu 20 Koy Suomi 100,0 >
5  Citycon Denmark ApS Tanska 100,0 100,0 50 Oulunlsokatu22 Koy Suomi 100,0 .
6  Citycon Development AB Ruotsi 100,0 - 51 Porin Asema-aukio Koy Suomi 100,0 >
7 Citycon Estonian Investments BV. Alankomaat 100,0 - 52 Porinlsolinnankatu 18 Koy Suomi 100,0 =
8 CityconFinland Oy Suomi 100,0 1000 53 Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100,0 >
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Konsernin  Emon omistus- Konsernin  Emon omistus-
Konserniyhtiot 31.12.2014 Kotimaa omistusosuus, % osuus, %  Konserniyhti6t 31.12.2014 Kotimaa omistusosuus, % osuus, %
54 Roccaal Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100,0 - 99 Hakucenter Koy Suomi 18,7
55 Runeberginkatu 33 Koy Suomi 100,0 - 100 Tupakkikiven Parkki Koy Suomi 17,2
56 Sinikalliontie 1Koy Suomi 100,0 - 101 Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 8,0 =
57 Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 100,0 - 102 Martinlaakson Huolto Oy Suomi 38 =
58 Strémpilen AB Ruotsi 100,0
59 Talvikkitie 7-9 Koy Suomi 100,0 = Verotusyhtymat:
60 Tampereen Hermanni Koy Suomi 100,0 . Parkeringshuset Vapnaren Ruotsi 64,0
61 Tampereen Koskikeskus Koy Suomi 100,0 =
62 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Suomi 100,0 - R .
63 Vaakalintu Koy <uomi 958 - B)Lahipiirin kanssa toteutuneet liketapahtumat
64 Lahden Trio Koy Suomi 89,5 - Konserniyhtit
65 Linjurin Kauppakeskus Koy Suomi 885 - Konserniyhtiot ovat maksaneet toisilleen mm. hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita, korkokuluja,
66 Tikkurilan Kauppakeskus Koy Suomi 838 - lainan lyhennyksia sekd muita hallintopalveluveloituksia.
67 Hervannan Liikekeskus Oy Suomi 832 - Konsernitilinpaatsksessa ndma tuotot ja kulut on eliminoitu. Muita [3hipiiritapahtumia ei ole
68 Orimattilan Markkinatalo Oy Suomi 773 " ollut konserniyhtisiden valill.
69 Ersbodalanken1AB Ruotsi 75,0
70 RED City AB Ruotsi 75,0
71 Akersberga Centrum AB Ruotsi 75,0 - Johdon tygsuhde-etuudet
72 Myyrméen Kauppakeskus Koy Suomi 74.0 Citycon-konsernin johtoon kuuluvia avainhenkilita ovat hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja
73 Heikintori Oy Suomi 68,7 muut johtoryhmdn jasenet. Seuraavissa kappaleissa on esitetty johtoon kuuluvien avainhenkiliden
74 Kirkkonummen Liikekeskus Oy Suomi 66,7 - tydsuhde-etuudet.
75 EspoontoriKoy Suomi 66,6 =
76 Myyrmaen Autopaikoitus Oy Suomi 62,7 =
77 Vantaan Saastétalo Koy Suomi 612 _ Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot, euroa 2014 2013
78 Espoontorin Pysaksintitalo Oy Suomi 60,1 - Marcel Kokkeel (toimitusjohtaja 24.3.2011 alkaen) 828626 880257
79 Espoon Asematori Koy Suomi 54, =
80 Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 50,0 - Citycon Oyj:n toimitusjohtajan nimittaa yhtién hallitus. Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdot on
81 Espoon Big Apple Housing As Oy Suomi 500 - maééritelty hallituksen hyvéksymassé kirjallisessa toimitusjohtajasopimuksessa.
& Haldliz ez gple b 6usl 0y EE el - Hallitus nimitti vuonna 201 Citycon Oyj:n toimitusjohtajaksi hollantilaisen Marcel Kokkeelin
83 Holding Metrokeskus Oy Suomi 50,0 = (LLM,5.1958)
84 Kista GalleriaJVAB Ruotsi 50,0 = o ’
85 Kista Galleria Kommanditbolag Ruotsi 500 Toimitusjohtajan toimisopimuksen mukainen peruspalkka vuonna 2014 oli 615 000,00 euroa.
86 Kista Galleria Holding AB Ruotsi 50,0 - Toimitusjohtajan peruspalkka on sidottu kuluttajahintaindeksiin. Hallituksen harkinnan mukaisesti
87 KistaGalleria LP AB Ruotsi 50,0 - toimitusjohtajalle voidaan mydntda bonuspalkkio, jonka méard vastaa enintdén 80 % hanen
88 MalIndals Galleria AB (Goldcup 10075 AB) Ruotsi 500 vuosittaisesta peruspalkasta. Toimitusjohtajan 19.3.2014 muutetun toimisopimukseen mukaisesti
89 Mlndals Galleria Fastighets AB (PropCo) Ruotsi 500 toimitusjohtajan vuosibonuksen suuruus maaraytyy hallituksen vahvistamien tulos- ja suoritusta-
90 New BigApple Top Koy Suomi 50,0 = o . S . . - G . .
91 RetailPark Oy e 50,0 - voitteiden toteutumisen perusteella. Toimitusjohtajan tulos- ja suoritustavoitteiden tayttyminen
92 Tikkurilan Kassatalo As Oy Sumd 27 arvioidaan vuosittain. Asetetut tavoitteet tukevat yhtion strategiaa. Suoritusta mitataan muun
93 Lansi-Keskus Koy Suomi 414 - muassa operatiivisella tuloksella, vertailukelpoisten kiinteistdkohteiden nettovuokratuoton ja
94 Hakunilan Keskus Oy Suomi 411 - kayvanarvon kehitykselld sekd investointien, divestointien ja kehityshankkeiden avulla. Toimitus-
95 HansaparkkiKoy Suomi 36,0 - johtajan bonuspalkkion maarésts 50 % maksetaan rahana ja 50 % yhtion osakkeina.
96 Kontulan Asemakeskus Koy Suomi 348 Toimitusjohtajalla on oikeus auto-, asunto-, puhelin- ja lounasetuun. Toimitusjohtajan elike-edut
97 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Suomi 313 O P .
98 Jyvaskylan Ydin Oy Suomi 290 ovat Suomen normaalin eldkelainsdddannén mukaiset.
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Toimitusjohtajan aiemmin maddrdaikainen toimisopimus muutettiin 19.3.2014 alkaen toistaiseksi
voimassa olevaksi. Toimisopimuksen irtisanomisaika on molemminpuolisesti kuusi kuukautta.
Yhtion irtisanoessa toimitusjohtajan toimitusjohtajalle maksetaan irtisanomisajan palkan lisaksi
kertakorvaus, joka koostuu toimisuhteen paattymishetken mukaisesta kiintedstd vuosipalkasta
1,5-kertaisena. Kertakorvaukseen ei19.3.2014 tehdyn sopimusmuutoksen jalkeen enaa liséna
sisally toimitusjohtajalle viimeksi maksetun vuosittaisen bonuspalkkion maara 1,5-kertaisena.

Toimitusjohtajan 19.3.2014 asti voimassa olleen toimisopimuksen mukaisesti hallituksen
harkintaan perustuvana bonuspalkkiona vuodelta 2013 toimitusjohtajalle maksettiin vuoden 2014
ensimmaisella vuosipuoliskolla 185 065,00 euroa seka 68 948 yhtion osaketta.

Yhtion optio-ohjelmaan 2011 liittyen toimitusjohtajalle on annettu 1000 000 optio-oikeutta
2011A-D(l), 250 000 optio-oikeutta kutakin alalajia.

Koko johtoryhmén henkilstokulut,

Me 2014 2013
Palkat ja palkkiot 22 23
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 04 04
Sosiaalikulut 0.2 0.2
Yhteensa 28 29
Citycon kirjasi 0,2 milj. euroa johtoryhmén jasenten tydsuhteen paattymisesta johtuvia kerta-
luonteisia henkildstékuluja vuonna 2014 (kuluja ei kirjattu vuonna 2013).

Johtoryhmén jasenilld, toimitusjohtaja mukaan lukien, oli vuoden 2014 lopussa yhteensa
2770 000 kappaletta optio-oikeuksia 2011A-D(1), 2011A-D(11) ja 2011A-D(l11).
Hallitusten jasenten palkkiot, euroa 2014 2013
AshkenaziRonen 85800 84300
Katzman Chaim 165 000 170200
Knobloch Bernd 85600 87700
de Haan Arnold (hallituksen jasen 10.6.2014 alkaen) 45879 -
Kempe Roger (hallituksen jasen 21.3.2013 asti) - 4000
KomiKirsi 66 200 65800
Ohana Karine 63800 60400
Orlandi Andrea (hallituksen jasen 10.6.2014 alkaen)” 0 -
Ottosson Claes 65600 63700
Ovin Per-Anders 66200 60400
Sonninen Jorma (hallituksen jésen 10.6.2014 asti) 13789 62000
Westin Per-Hakan (hallituksen jésen 21.3.2013 asti) - 4000
Yanai Yuval (hallituksen jésen 10.6.2014 asti) 17989 62600
Zochovitzky Ariella 73600 70200
Yhteensa 749 457 795300

1) Andrea Orlandi on ilmoittanut yhtiélle, ettd hén ei ota vastaan yhtién maksamia vuosipalkkioita tai
kokouspalkkioita.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDQT

Hallituksen jasenet eivdt ole mukana yhtion osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa. Hallituk-
sen jasenten matkakulut olivat 0,1 miljoonaa euroa vuonna 2014 (0,1 milj. euroa 2013).

Liiketapahtumat Gazit-Globe Ltd..nkanssa

Palvelujen ostot ja kulujen edelleenveloitukset

Citycon on maksanut kuluja 0,0 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd.lleja sen
tytaryhtisille ja veloittanut kuluja edelleen 0,0 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa) Gazit-Globe
Ltd.Itd ja sen tytaryhtidilta.

Merkintdetuoikeusanti 2014 ja 2013

Citycon laski liilkkeeseen noin 74 miljoonaa uutta osaketta kesa-heindkuussa 2014 jarjestetyssa
merkintdetuoikeusannissa, jolla yhtio kerdsi bruttomaaraltaan noin 196,5 miljoonaa euroa. Gazit-
Globe Ltd. merkitsi tassa merkintdetuoikeusannissa noin 33,0 miljoonaa osaketta. Vertailukauden
aikana Citycon laski maaliskuussa 2013 liikkkeeseen noin 114 miljoonaa uutta osaketta merkinta-
etuoikeusannissa, jolla yhtid kerdsi uutta omaa padomaa bruttomaaraltdan noin 200 miljoonaa
euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tdssé merkintdetuoikeusannissa 56,1 miljoonaa osaketta.

Raportointi Gazit-Globe Ltd.lle

Yhtion suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus yhtitsta on 42,8 %,

on ilmoittanut yhtitlle, ettd se soveltaa kansainvalisia tilinpaatdsstandardeja (IFRS) raportoin-
nissaan vuodesta 2007 alkaen. IFRS-standardien mukaan yhti6lla voi olla toisessa yhtigssa
madraysvalta, vaikka sen omistusosuus yhtidssa ei ylittédisi 50 %. Gazit-Globe Ltd. on katsonut,
ettd silla on IFRS-standardien tarkoittama maaraysvalta Citycon Oyj:ssé, koska se on pystynyt
osakeomistuksensa perusteella kdyttamaan maaraysvaltaa Cityconin yhtickokouksissa. Citycon
luovuttaa yhtididen valilla tehdyn sopimuksen perusteella Gazit-Globe Ltd.:|le yksityiskohtai-
semplia, kirjanpitoon liittyvia tietoja vali- ja vuositilinpaatdksissa julkistettujen tietojen lisaksi,
jotta Gazit-Globe Ltd. pystyy yhdistelem&an Citycon-konsernin luvut omaan IFRS:n mukaiseen
tilinpaatdkseensa.
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32. KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET VUONNA 2014
Perustetut yhtiot

ErsbodaLanken1AB

Euro Montalbas BV.

MoélIndals Galleria AB (Goldcup 10075 AB)

MoélIndals Galleria Fastighets AB (PropCo)

RED City AB

Ostetut yhtiot

Manhattan Acquisition Oy (omistusosuuden lisdys 40 %:lla 100 %:iin)

Myydyt yhtiot

Asolan Liikekiinteisto Oy

Espagalleria Oy

Forssan Hameentie 3 Koy

Kuverngérintie 8 Koy

Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy

Laajasalon Liikekeskus Oy

Lauttasaaren Liikekeskus Oy

Pihlajamaen Liiketalo Oy

Salpausselantie 11 Koy

Soukan Itdinentorni As Oy

Sakylan Liiketalo Koy

Tikkurilan Kassatalo As Oy (omistusosuuden vahentaminen 41,7 %:iin)

UAB Citycon

UAB Preskybos Centras Mandarinas

Valkeakosken Liikekeskus Koy

Valkeakosken Torikatu 2 Koy

Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy

Sulautuneet yhti6t

CityconHolding S.ar.l.

Puretut yhtiét

Citycon Hedging CV.
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33. TILINPAATOSPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT
Yhti6 ilmoitti 16.1, ettd Cityconin kaupallinen johtaja ja johtoryhman jasen Harri Holmstrom jattaa
tehtavdnsa yhtidssd tammikuun lopussa.

Lisaksi yhtid ilmoitti 28.1. allekirjoittaneensa TK Developmentin kanssa sopimuksen, joka
koskee suur-Kgopenhaminan alueelle Kegeen rakennettavan Straedet kauppakeskuksen tulevaa
ostoa. Ostohinnan arvioidaan olevan noin 75 miljoonaa euroa ja se maksetaan kohteen valmistut-
tuavuonna 2017.



Tunnusluvut

1) Citycon muutti vuoden kolmannella
neljdnnekselld laskennallisten verojen
laskentaperiaatetta. Muutos on tehty
myds vertailukausien tietoihin.

2) Osakekohtaiset tulostunnusluvut
on laskettu osakeantioikaistulla
osakkeiden madrdlla kesékuussa 2014
toteutetun suunnatun osakeannin
sekd heindkuussa 2014 toteutetun
merkintdetuoikeusannin seurauksena.

3) Hallituksen esitys

Laskentakaavat sivulla 61.

1) KONSERNIN VIIDEN VUODEN TUNNUSLUVUT

Me Laskentakaava 2014 2013 2012 20m 2010
Laajan tuloslaskelman tiedot
Liikevaihto 2453 248,6 2392 2171 195,9
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 10 0.9 0.2 02 0.3
Liikevoitto/-tappio 165,0 176,0 1634 81,8 157,7
Voitto/tappio ennen veroja’ 1024 87,6 95,5 19,7 102,8
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio” 84,5 94,9 63,4 1,5 799
Tasetiedot
Sijoituskiinteistdt 2769, 27335 27142 2522] 23677
Lyhytaikaiset varat 648 74,5 755 125,0 56,9
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma" 1650,7 1236,2 9599 861,7 810,1
Maaraysvallattomien omistajien osuus 18 42,6 356 52,7 46,5
Korolliset velat 1777 14624 1533,0 15479 13977
Velat yhteensd 1384,8 1694,2 18231 17634 15799
Oma padoma ja velat yhteensd 3037,2 29730 28185 26777 24365
Taloudellista kehitystd kuvaavat tunnusluvut
Omavaraisuusaste, % 1 54,6 432 355 343 353
Omavaraisuusaste pankille, % 548 45,2 405 39,0 394
Luototusaste-% (LTV) 2 38,6 493 545 575 58,2
Oman pagoman tuotto-% (ROE) 3 6,1 82 73 19 1,0
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 4 84 78 78 39 10,8
Quick ratio 5 05 04 04 0,5 03
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 125,5 2261 161,7 216,4 1337
%-osuus likkevaihdosta 51,2 91,0 67,6 99,7 683
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos/osake, euroa? 6 0,16 0,22 0,20 0,04 0,31
Tulos/osake, laimennettu, euroa? 7 0,16 0,22 0,20 0,04 0,31
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa? 8 0,13 0,14 0,26 023 0,12
Oma padoma/osake, euroa 9 278 2,80 294 310 3,31
P/E -luku (hinta/voitto -suhde)? 10 16 12 13 59 10
Sijoitetun vapaan oman p&doman palautus / osake, euroa? 0,152 012 on on 0,10
Osakekohtainen osinko, euroa? 0,002 0,03 0,04 0,04 0,04
Osinko ja sijoitetun vapaan oman pagoman palautus yhteensd/osake,
euroa? 0152 0,15 0,15 0,14 0,13
Osinko ja padomanpalautus tuloksesta, % 1 92,5 675 763 366,7 432
Efektiivinen osinko-ja padomanpalautustuotto, % 12 58 5.9 58 6,3 44
Operatiiviset tunnusluvut
Nettotuotto-% 13 6.3 6.4 6.4 6,0 58
Taloudellinen vuokrausaste, % 15 96,3 95,7 95,7 95,5 951
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m? 933040 961790 1000270 994730 942280
Henkilosto tilikauden lopussa 151 127 129 136 129
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TUNNUSLUVUT

2) VIIDEN VUODEN SEGMENTTI-INFORMAATIOTA

Me 2014 2013 2012 201 2010
Liikevaihto
Suomi 1477 150,4 1432 1325 126,5
Ruotsi 60,5 63,3 63,1 60,1 528
Baltia ja uudet markkinat 372 349 328 245 16,7
Yhteensa 2453 248,6 239,2 2171 195,9
Nettovuokratuotto
Suomi 103,0 103,5 98,2 90,5 86,7
Ruotsi 389 397 39,2 354 287
Baltia ja uudet markkinat 275 25,6 24,6 18,4 1,8
Yhteensa 169,4 168,9 162,0 1443 127,2
Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit)
Suomi 1001 100,3 89,3 832 80,9
Ruotsi 36,4 36,0 340 304 241
Baltia ja uudet markkinat 26,1 248 237 171 10,6
Muut -128 -12,0 -4 -13,4 -10,5
Yhteensi 149,8 1491 135,7 17,4 105,0
Liikevoitto/-tappio
Suomi 83,5 102,4 87,5 423 107,5
Ruotsi 496 45]1 482 324 46,7
Baltia ja uudet markkinat 446 40,6 391 205 141
Muut -126 -12,0 -4 -13,4 -10,5
Yhteensa 165,0 176,0 163,4 81,8 157,7
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Tunnuslukujen
laskenta-
periaatteet

1

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

Omavaraisuusaste, %
Oma padoma

X100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Luototusaste -% (LTV)
Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo taseessa + X100
myytavissa olevat sijoituskiinteist6t + osuudet
yhteisyrityksissa

Oman p&&oman tuotto-% (ROE)

Tilikauden voitto tai tappio

X100
Oma p&aoma (painotettu keskiarvo)

Sijoitetun p&&oman tuotto-% (ROI)

Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut
rahoituskulut

Taseen loppusumma (painotettu ka) - (korottomat
velat tilinpaatoshetkelld + korottomien velkojen
tilikauden alkusaldo)/2

X100

Quick ratio
Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras pddoma

Tulos/osake, euroa

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto tai
tappio

X100
Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara
Tulos/osake, laimennettu, euroa

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto tai
tappio

Tilikauden keskiméaarainen laimennettu osakkeiden X100
lukumaara

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa
Liiketoiminnan nettorahavirta

X100
Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Oma padoma/osake, euroa
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma

Osakkeiden lukuméaara tilinpaatospaivana

P/E luku (hinta/voitto -suhde)
Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

18)

Osinko ja padoman palautus tuloksesta, %

Osakekohtainen osinko X100

Tulos/osake

Efektiivinen osinko- ja padomanpalautustuotto, %

kekohtai ink
Osakekohtainen osinko %100

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Nettotuotto,%
Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta)

X100
Keskimaardinen sijoituskiinteistéjen kdypéd arvo

Tekninen vuokrausaste, %
Vuokrattu pinta-ala

X100
Vuokrattava pinta-ala

Taloudellinen vuokrausaste, %
Vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto

X100
Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra +

vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto

Keskikurssi, euroa
Euromaarainen osakevaihto

Vaihdettujen osakkeiden keskimdarainen lukumaard

Osakekannan markkina-arvo

Osakkeiden lukumaara X tilikauden viimeinen kaupantekokurssi
ilman omia osakkeita

Korollinen nettovelka (k&yp4 arvo), Me
Korollisten velkojen kdypad arvo - rahat ja pankkisaamiset
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EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Me Liite 1.1.-3112.2014 1.1.-31.12.2013
Bruttovuokratuotto 0,1 01
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 19 0,2

Liikevaihto 2 2,0 03
Hoitokulut 0.1 01
Vuokraustoiminnan muut kulut 3 0,0 0,0

Nettovuokratuotto 19 0,2
Hallinnon kulut 45 12,8 1,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 6 14 -01

Liiketappio/-voitto -9.4 -10,8
Rahoitustuotot 116,6 131,8
Rahoituskulut -150,9 -151,8

Rahoituskulut(netto) 7 -34,3 -20,0

Tappio/voitto ennen siirtyvid erid ja veroja -437 -308
Konserniavustukset 38,7 439
Tuloverokulut/tuotot 8 0,0 0,0

Tilikauden voitto/tappio -5,0 13,1




EMOYHTION TILINPAATOS

EMOYHTION TASE, FAS
Me Liite 31.12.2014 31.12.2013 Me Liite 31.12.2014 31.12.2013
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvét vastaavat Oma p&aoma 15
Aineettomat hyodykkeet 9 39 11 Osakepadoma 2596 259.6
Aineelliset hyodykkeet 10 05 59 Ylikurssirahasto 1331 133]1
Sijoitukset Sijoitetun vapaan padoman rahasto 851,5 501,6
Tytaryhtidosakkeet n 512,6 14233 Edellisten tilikausien voitto/tappio 4] 43
Muut sijoitukset 12 17643 8101 Tilikauden voitto/tappio -5,0 13,1
Pitkaaikaiset saamiset 12 17 - Oma padoma yhteensa 12433 91,6
Sijoitukset yhteensa 22785 22334
Pysyvit vastaavat yhteensa 22829 22404  Vieraspadoma 16
Vaihtuvat vastaavat Pitkaaikaiset velat
Lyhytaikaiset saamiset 14 226,0 931 Joukkolaina1/2012 1381 138,0
Rahat ja pankkisaamiset 16 15,7 Joukkolaina1/2013 4957 4950
Vaihtuvat vastaavat yhteensd 2277 108,8 Muu pitkaaikainen vieras padoma 12,5 545,0
Pitkaaikaiset velat yhteensa 646,4 11781
Vastaavaa yhteensa 2510,6 2349,2
Lyhytaikaiset velat
Joukkolaina1/2009 - 23,0
Muu lyhytaikainen vieras pddoma 6210 236,5
Lyhytaikaiset velat yhteensa 621,0 259,5
Vieras padoma yhteensd 1267,4 14376
Vastattavaa yhteensa 2510,6 2349,2
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EMOYHTION TILINPAATOS

EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS
Me

11.-31.12.2014

1.1.-31.12.2013

Liiketoiminnan rahavirta

Tappio/voitto ennen veroja -437 -308
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 02 02
Hoitokulut, joihin ei liity maksua 0,0 00
Rahoitustuotot ja -kulut 343 20,0
Tytéryhtidosakkeiden ja muiden sijoitusten myynti-ja likvidointitappiot/-voitot 0,0 01
Rahavirta ennen kayttépadoman muutosta -92 -10,6
Kayttopadoman muutos 435 250
Liiketoiminnan rahavirta 343 14,5
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -80,8 -84,0
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 351 833
Toteutuneet kurssitappiot/-voitot 226 -36,0
Maksetut valittémat verot - -
Liiketoiminnan nettorahavirta n2 -22,2
Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -1.6 15
Luovutustuotot aineellisista hyodykkeista 00 00
My®6nnetyt lainat -181,5 -234.8
Lainasaamisten takaisinmaksut 401,2 2917
Tytaryhtidosakkeiden lisaykset 00 -170,4
Investointien nettorahavirta 2181 -1,9
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen merkintdetuoikeusanti ja osakeanti 4029 200,2
Lyhytaikaisten lainojen nostot 2724 95,5
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -204,8 -192.3
Pitkaaikaisten lainojen nostot 0,0 6079
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -665,7 -5449
Maksetut osingot ja paddoman palautus sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -66,3 -491
Rahoituksen nettorahavirta -261,6 173
Rahavarojen muutos -32,2 -16,9
Rahavarat tilikauden alussa -16,5 04
Valuuttakurssien muutosten vaikutus = =
Rahavarat tilikauden lopussa" -48,7 -16,5

1) Emoyhtitn rahavarat sisdlsivét 31.12.2014 ja 31.12.2013 konsernitilin, jossa emoyhtién pankkitilin saldo voi olla negatiivinen. Konsernitilin saldo -50,4 miljoonaa euroa 31.12.2014

ja-32,2miljoonaa euroa 31.12.2013 on emoyhtion taseessa kirjattu lyhytaikaiseen vieraaseen pGGomaan.

TP64 TILINPAATOS 2014 CITYCON OY)



Emoyhtion tilinpaatoksen

litetiedot FAS

1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtion tilinpaétds on laadittu Suomen
lainsd&dannon mukaan.

Tuloslaskelmamuoto

Tilinpaatoksen tuloslaskelma esitetdan
toimintokohtaisesti. Taten tuloslaskelmassa
esitetddn brutto- ja nettovuokratuotot.

Pysyvét vastaavat

Pysyvat vastaavat on merkitty taseeseen
alkuperdiseen hankintamenoonsa véhennetty-
na arvonalennuksin sekd kirjanpidossa tehdyin
poistoin.

Aineettomat hyddykkeet

Aineettomat hyddykkeet sisaltavat IT-ohjelmia
sekd muita pitkdvaikutteisia menoja, kuten
toimiston perusparannusmenoja. IT-ohjelmat
poistetaan 3-7 vuodessa tasapoistoin,
toimiston perusparannusmenot poistetaan
vuokrasopimuksen kestoaikana.

Aineelliset hyodykkeet

Aineellisiin hyddykkeisiin siséltyvat koneet ja
kalusto seka keskenerdiset hankinnat. Koneet
jakalusto poistetaan 25 prosentin vuotuisin
menojaanndspoistoin.

Elaketurvajdrjestelyt
Henkilokunnan eldketurva on hoidettu
lakisaateisin elakevakuutuksin.

Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat
Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat
seka valuuttatermiinit on arvostettu tilinpaa-
téspdivan kurssiin ja valuuttakurssierot on
kirjattu tulokseen kurssieroihin.

Tuloverot

Tilikauden tulokseen perustuvat verot on
esitetty suoriteperiaatteen mukaisina.
Kirjanpitoarvojen ja verotuksellisten

arvojen valisistd valiaikaisista eroista johtuvat
laskennalliset verot on merkitty omana erandan
tuloslaskelmaan ja taseeseen.

Huomioitavaa

Tilinpaatoksessd esitettavat yksittaiset luvut
ja loppusummat on pydristetty satoihin tuhan-
siin tarkemmista luvuista ja siksi yksittdisten
lukujen summa ei aina tdsmaa yhteissummiin.

2. LIIKEVAIHTO

Me 2014 2013
Maantieteellinen jakauma:

Suomi 1,6 0,2
Muut maat 04 01
Yhteensa 2,0 03

Maantieteellisesti emoyhtion lilkkevaihto
syntyy padosin Suomessa. Emoyhtion liike-
vaihtoon siséltyy seuraavia konserniyhtiéilta
veloitettuja hallintopalvelumaksuja:

Me 2014 2013
Hallintopalvelumaksut
konserniyhtigilta 10 01

3. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT

5.POISTOT JA ARVONALENTUMISET

Me 2014 2013  Me 2014 2013
Vuokratilan muutostyot ja - - Hallinnon kuluihin siséltyvat
vuokrauksen valityspalkkiot seuraavat suunnitelman mukaiset
Luottotappiot 0,0 0,0 Ppoistotjaarvonalentumiset:
Yhteensd 0,0 0,0 Poistot aineettomista
hyddykkeista 0]1 01
Poistot koneista ja kalustosta 01 01
4. HENKILOSTOKULUT =En= g 02
Me 2014 2013
Henkildston mdard keskimaarin 6. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT
tilikauden aikana 49 33 Me 2014 2013
el Myyntitappiot/-voitot
Palkat ja palkkiot 6.9 58  aineellisista oikeuksista - -0]1
Eldkekulut 10 09  Muuttuotot 14 -
Muut henkilésivukulut 05 02 Yhteenss 14 0]
Yhteensa 83 6.9
Y& esitetyt luvut sisaltavat toimitusjohtajan
palkasta ja bonuksista kirjatut lakisaateiset
elakemaksut, 0,1 miljoonaa euroa vuonna 2014
(0,2milj. euroa vuonna 2013). Lisaksi luvut
sisdltavat tydsuhteen paattymisestd johtuvia
kertaluonteisia henkiléstokuluja 0,3 miljoonaa
euroa vuonna 2014 (0,1 milj.euroa vuonna 2013).
Henkildstokuluihin siséltyy seuraavia johdon
palkkojaja palkkioita
Me 2014 2013
Toimitusjohtajan palkat 08 09
ja palkkiot
Hallituksen palkkiot 0.8 08
Yhteensa 1.6 1.7
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

7. RAHOITUSKULUT (NETTO)

9. AINEETTOMAT HYODYKKEET

10. AINEELLISET HYODYKKEET

Me 2014 2013 Me 2014 2013 Me 2014 2013
Osinkotuotot Aineettomat oikeudet Koneet ja kalusto
Konserniyhtigilta 14,0 46,0 Hankintameno 1.1. 22 17 Hankintameno 1.1. 0.8 11
Muilta 0,0 - Lisdykset 28 0,5 Lisaykset 01 01
Yhteensa 14,0 46,0 Hankintameno 31.12. 50 2,2 Vahennykset = -03
Hankintameno 31.12. 0.9 08
Korko- ja muut rahoitustuotot Kertyneet poistot 1.1. -1.3 -1.3
Konserniyhtiéilta 393 38,2 Tilikauden poisto 0,0 0,0 Kertyneet poistot 1.1. -0,5 -0,6
Valuuttakurssivoitot 628 474  Kertyneet poistot 31.12. -14 -3 Vahennysten kertyneet poistot = 0,2
Muut korko- ja rahoitustuotot 05 01 Tilikauden poisto -0,1 -01
Yhteensa 102,6 85,8 Kirjanpitoarvo 31.12. 3,6 0.8 Kertyneet poistot 31.12. -0,6 -0,5
Rahoitustuotot yhteensa 16,6 131,8  Vuokratilan muutostydt ja muut Kirjanpitoarvo 31.12. 04 03
pitkavaikutteiset menot
Korkokulut ja muut rahoituskulut Hankintameno 1.1 1.6 15 Keskenersiset hankinnat
Konserniyhtigille 44,4 337 Lisaykset 0l 0.2 Hankintameno 1.1, 55 7.8
Valuuttakurssitappiot 24,2 251  Hankintameno 3112 1.7 16 Lisaykset -54 -23
Korkojohdannaisista Kirjanpitoarvo 31.12. 01 55
toteutuneet kdyvén arvon Kertyneet poistot 1.1. -1.4 -1.3
tappiot - - 265 230 Tilikauden poisto -01 -01 Aineelliset hyodykkeet yhteensa
Muut korko-ja rahoituskulut 559 700  Kertyneet poistot 31.12. 15 14 3112 05 59
Rahoituskulut yhteensd 150,9 151,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 03 0,2 1. TYTARYHTIOOSAKKEET
Rahoituskulut (netto) -343  -20,0
A e Me 2014 2013
ineettomat hyddykkeet -
T E 39 1 HAar-Tklntameno 11 14233 12268
8. TULOVEROT Lisaykset - 1965
Me 2014 2013 Véhennykset '910,8 -
B B Kirjanpitoarvo 31.12. 5126 14233

Tilikauden tulokseen perustuvat
verot

Laskennallinen verotuotto

Tuloverot
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12. MUUT SIJOITUKSET

Me 2014 2013
Lainasaamiset konserniyhtidilta  1764,3 810,1
Muut saamiset konsernin 17 0,0
ulkopuolelta

Muut sijoitukset yhteensd 31.12.  1766,0 810,1

Sijoitukset yhteensa 31.12. 22785 22334

13. TYTARYHTIOT JA OMISTUSYHTEYS-
YRITYKSET
Emoyhtion tytaryhtiot ja omistusyhteys-

yritykset on esitetty konsernitilinpaatéksen
liitetiedoissa kohdassa 31. Lahipiiritapahtumat.

14. PITKA- JA LYHYTAIKAISET SAAMISET

Me 2014 2013
Saamiset konsernin ulkopuolelta
Myyntisaamiset 04 05
Johdannaissopimukset 02 24
Muut saamiset 06 06
Siirtosaamiset 0,9 10
Yhteensa 2,2 45
Saamiset konserniyhtidiltd
Myyntisaamiset 83 23
Lainasaamiset 167,7 0,0
Muut saamiset 0,6 13,2
Muut saamiset yhteensa 168,3 13,2
Korkosaamiset 76 19
Muut siirtosaamiset 10 02
Siirtosaamiset yhteensa 85 2]
Konserniavustussaamiset 387 710
Yhteensa 2239 88,6
Lyhytaikaiset saamiset 226,0 93,1




15. OMA PAAOMA

B) Lyhytaikaiset velat

Me 2014 2013 Me 2014 2013
Osakepddoma 1.1. 2596 2596 Lyhytaikaiset korolliset velat
Osakep&ddoma 31.12. 2596 2596 Joukkolaina1/2009 - 230
Yritystodistukset 68,4 0,0
Ylikurssirahasto 1.1. 133,1 1331 Lainat rahoituslaitoksilta
Ylikurssirahasto 31.12. 1331 1331 sovittukiinteakorkoistksi
koronvaihtosopimuksilla - 999
Sijoitetun vapaan oman padoman :(zrollisten.ytelkojen 50 91
rahasto 1.1 5016 3373 AL El ' '
. Konsernitililimiitit - 09
Suunnattu osakeantija : —
merkintdetuoikeusanti 4029 200,22 Lainat konserniyhtigilta 5098 724
Omien osakkeiden myynti - - Yhteensd 5832 2052
Padoman palautus sijoitetun
vapaan oman padoman Lyhytaikainen koroton vieras
rahastosta -530 -360 padoma
Sijoitetun vapaan oman padoman Velat konsernin ulkopuolelle
rahasto 31.12. 851,5 501,6 Ostovelat 11 5,2
Johdannaissopimukset 22 34
Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 17,4 17,3 Muut velat 12 03
Osingonjako 132 131 Muut velat yhteensd 34 3]
Tilikauden voitto/tappio -5,0 131 Korkovelka 144 161
Voitto edellisiltd tilikausilta 31.12. -0,8 17,4 Muut siirtovelat 3] o8
= Siirtovelat yhteensa 17,4 18,8
Oma padoma yhteensa 31.12. 12433 911,6 Yhteensi 21,9 271
16. VIERAS PAAOMA Velat konserniyhtigille
A) Pitkaikaiset velat Ostovelat 0,0 00
Me 2014 2013 Muut velat 13,6 272
Pitkaaikaiset korolliset velat Muut velat yhteensa 13,6 272
Joukkolaina1/2012 1381 1380 Siirtovelat 23 0,0
Joukkolaina1/2013 4957 4950  Yhteensi 16,0 27.2
Lainat rahoituslaitoksilta, joista
sovittu kiintedkorkoisiksi P =
Lyhytaikaiset velat yht 621,0 2595
koronvaihtosopimuksilla - 476,1 yhytatkaiset vetat yhteensa
markkinaehtoisiin korkoihin - =
sidottuja lainoja 175 780 Vieras padoma yhteensa 1267,4 14376
Yhteensa 17,5 5541
Korollisten velkojen Cityconin kaikki konsernin ulkoiset johdannais-
lyhennyserét 5.0 91 sopimukset laaditaan emoyhtid Citycon
Yhteensa 125 5450 R . .
: — Oyj:n nimiin. Ulkopuolisten kanssa solmitut
Lainat konserniyhtioilta = = ) . ] )
Pitkaaikaiset velat yhteensa 6464 1178 johdannaissopimukset on esitetty konserni-
tilinpaatoksen liitetiedoissa kohdassa
Velat, jotka erédntyvit mydhem- 21.Johdannaissopimukset. Taman lisdksi
min kuin viiden vuoden kuluttua 4957 495,0

Citycon Oyj:lld oli 31.12.2014 konsernin

sisdisia valuuttajohdannaisia, joiden kadypa
arvo oli 11,9 miljoonaa euroa (9,5 milj. euroa)
janimellisarvo 699,2 miljoona euroa

(7121 milj. euroa).

17. VASTUUSITOUMUKSET
Emoyhtiélla ei ole kiinnityksid eika annettuja

vakuuksia.

A) Leasingvastuut

Me 2014 2013
Leasingsopimuksista

maksettavat maarat

Seuraavalla tilikaudella 05 0,6
maksettavat

Myohemmin maksettavat 02 03
Yhteensa 0,7 09

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat
pddasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita
seka autoja ja toimitiloja.

B) Annetut takaukset
Me 2014 2013
Pankkitakaukset 66,2 79,5
Joista konserniyhtididen
puolesta 58,6 714

Pankkitakaukset liittyvat padasiassa tytaryhti-
diden pankkilainoihin, joita varten Citycon Oyj
on antanut emoyhtion takauksen tai kolmansil-
le osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.

EMOYHTION TILINPAATOKSEN LITETIEDOT
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OSAKKEIDEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO

Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa

Citycon Oyj:n osake on listattu Helsingin
porssin (NASDAQ Helsinki) Large Cap -listalla

Osakkeet

2014 2013 2012 201 2010

| a O S a k ke e n — (2.1.2015 asti Mid Cap -listalla) kaupankaynti- Alin kurssi 2,29 212 212 2,02 2,29
J tunnuksella CTY1S. Yhtién osakekannan Ylinkurssi 292 267 271 341 331
| | markkina-arvo vuoden 2014 lopussaoli1,5 Keskikurssi 265 244 243 277 254
O I l S a a e Osakekannan markkina-arvo, Me 1530,8 1129,7 840,1 6417 7533
miljardia euroa (1,1 mrd euroa).
) Osakkeiden vaihdon kehitys
Osakkeet ja osakepddoma Vaihdettuja osakkeita vuoden alusta, 1000 kpl 88784 104548 81975 97483 114974

Cityconilla on yksi osakelaji, ja kullakin Osuus, % osakkeista 15,0 237 25] 35]1 47,0

osakkeella on yks[ 3ani yhtifjkokouksessa ja Keskimaarainen osakemaara, 1000 kpl" 521526 426788 322178 291468 255979
oikeus yhta suureen osinkoon. Vuoden 2014 Keskimaarainen osakemaarg, laimennettu,1000kpl? 522596 432838 338511 310646 275791
Osakkeiden lukumaara tilinpadtoshetkelld, 1000kpl 593328 441288 326880 277811 244565

lopussa Cityconin osakkeiden lukumaara ol

yhteens& 593 328 419 (441288 012).
Citycon toteutti kesa-heindkuussa 2014

kaksi perattaista osakeantia. Suunnatussa

1) Osakemddirien laskenta on esitetty liitetiedossa 13. Osakekohtainen tulos. Osakkeiden médré on osakeantioikaistu
vuonna 2014 toteutetun suunnatun osakeannin sekd merkintdetuoikeusannin seurauksena.

osakeannissa merkittiin 77 874 355 osaketta,
jamerkintaetuoikeusannissa merkittiin
74166 052 osaketta.

Cityconin osakkeen paatdskurssi vuoden
2014 lopussa oli 2,58 euroa (2,56 euroa).
Vuonna 2014 Cityconin péivittaiset kurssit
vaihtelivat 2,29 eurosta 2,92 euroon.

Vuoden 2014 aikana Cityconin osakkeiden
vaihto Helsingin pdrssissa oli 88,8 miljoonaa
osaketta (104,5 milj. osaketta) ja 234,9

miljoonaa euroa (255,0 milj. euroa). Keski-
madrainen paivavaihto oli 355135 osaketta
eli keskimaarin 0,9 miljoonaa euroa.

Cityconin osake sisdltyy mm. seuraaviin
kansainvalisiin indekseihin: FTSE EPRA/NA-
REIT Global Real Estate Index, Global Real
Estate Sustainability Benchmark Survey
Index ja iBoxx BBB Financial index (500 milj.
euron joukkovelkakirjalaina).

Osakkeenomistajat

Cityconilla olivuoden lopussa 7 657 (8 820)
osakkeenomistajaa, joista hallintarekis-
terdityja oli 68,9 % (77,8 %). Cityconin
ulkomainen omistuspohja on Helsingin
pdrssin suurimpia.

Gazit-Globe Ltd., CPP Investment Board
European Holdings S.ar.l (CPPIBEH) ja
Keskindinen Eldkevakuutusyhtid [lmarinen
ovat Cityconin suurimmat osakkeen-

omistajat. Yhtién saaman tiedon mukaan

Gazit-Globe Ltd. omisti 31.12.2014 yhteensa
254136 974 osaketta, mika vastasi 42,8 %
yhtitn osake- ja 8dnimaarasta vuoden 2014

OMA PAAOMA PER OSAKE OSAKKEEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO lopussa. Gazit-Globe Ltd.:n osakeomistus on
euroa ol elelom W LR il euroa hallintarekisterdity. CPPIBEH omisti vuoden
2 25T T30 lopussa 15,0 % ja llmarinen 7,63 % likkee-
20 28 seen lasketuista osakkeista ja ddnimaarasta.
15 26 NP .
Osinkojen jakaminen
10 24— Cityconin Cityconin taloudellinen tavoite on jakaa
05 22 ‘ésakkeen kurssi osinkoina véhintadn 50 % tilikauden voitosta
G 50 Oég;ffgelg EiliE verojen jdlkeen, sijoituskiinteistdjen kayvan

2010 201 2012 2013 2014 Tammikuu 2014 Joulukuu 2014 arvon muutokset pois lukien.
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OSAKEOMISTUKSEN JAKAUMA 31.12.2014 OSAKKEIDEN

MAARAN MUKAAN

OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAIJAT 31.12.2014

Osuus osakkeista

Nimi Osakkeet, kpl ja danistd, %
. Omistajien ~ Osuus Osakemadrd,  Osuus osakkeista  (Cpp |nvestment Board European Holdings S.4r.. 88999 262 15,00
Qeeldale Ll (At A6, 7 ibl Rt A6 7 Keskinainen Elakevakuutusyhtié llmarinen 45274730 7,63
il ee ] 77 00! Valtion elékerahasto 3800000 064
101-1000 3231 42,20 1573664 0,27 Folketrygdfondet 2868617 048
1001-5000 2710 2576 EEl 110 Sjjoitusrahasto Aktia Capital 2328674 039
5001-10000 539 7,04 3771066 064 ODINFinland 2305646 039
10001-50000 413 539 8101472 137 Sijoitusrahasto Taaleritehdas Arvo Markka Osake 900000 0,15
50001-100 000 55 0,72 3597862 06! Op-Elakekassa 800000 013
100001-500000 36 0.47 8498817 143 [ivranteanstalten hereditas 735000 0,12
500001-1000000 12 0,16 7679038 129 OP-SuomiArve 690748 012
1000001~ 12 016 553556840 9330 10 suurinta yhteensd 148702 677 25,06
Kaikki yhteens& 7657 100,00 593328 419 100,00
joistahallintarekisterdityja 9 408548817 68,86 Hallintarekisterdidyt osakkeet
Litkkeeseenlaskettu méara Danske Bank Oyj 147 217545 248I
Nordea Pankki Suomi Oyj 132553525 22,34
. Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori 60685 659 10,23
OMISTUSJAKAUMA RYHMITTAIN 31.12.2014 Evli Pankki Oyj 52016152 892
Omistajien Osuus Osuus osakkeista  Euroclear Bank SA/NV 11766635 1,98
lukuméérd omistajista, % jadanistd, % Muut hallintarekisterdidyt 3409301 0,57
Rahoitus-ja vakuutuslaitokset 31 0,40 6781  Hallintarekisterdidyt yhteensd 408 548 817 68,86
Yritykset 383 5.00 115
Kotitaloudet 7083 92,50 362  Muut 36076925 6,08
Julkisyhteisot 6 0,08 852  Osakkeita yhteensd 593328 419 100,00
Ulkomaat 47 0,61 18,47
Voittoa tavoittelemattomat yhteisét 107 1,40 0,43
Kaikki yhteensd 7657 100,00 100,00
joista hallintarekisterdityja 9 68,86

Hallitus ehdottaa, ettd tilikaudelta 2014 ei
jaeta osinkoa, ja ettd osakkeenomistajille makse-
taan sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta
padomanpalautusta 0,15 euroa osakkeelta, mika
vastaa 5,8 % osinkotuottoa (5,9 %).

Muutosten ilmoittaminen

osakasrekisteriin

Osakkeenomistajia pyydetaan ilmoittamaan
mahdolliset nimi- tai osoitetietojaan koskevat
muutokset Euroclear Finland Oy:lle tai muulle
arvo-osuustilioperaattorilleen.

Liputusilmoitukset

Yhtio vastaanotti vuonna 2014 kaksi
liputusilmoitusta. CPPIBEH ja Canada Pension
Plan Investment Board ilmoittivat yhti6lle
13.5.2014, etta mikali CPPIBEH merkitsisi
sitoumuksensa mukaisen enimmaismaaran
osakkeita suunnatussa osakeannissa ja
merkintdetuoikeusannissa, mukaan lukien sen
merkintdtakauksen nojalla mahdollisesti mer-
kittavaksi tulevat osakkeet, sen kokonaisomis-
tus edustaisi16,7 % Cityconin osakkeistaja
aanista olettaen, ettd osakeannit merkittaisiin

taysimaaraisesti. 9.6.2014 CPPIBEH ja Canada
Pension Plan Investment Board ilmoittivat yhti-
6lle, etta CPPIBEH:n osakeomistus Cityconissa
vastaa noin 15,0 % Cityconin kaikista osakkeista
ja aanista suunnatun osakeannin jalkeen.

Sijoittajasuhteet

Cityconin paatavoite osakemarkkinaosapuolten
kanssa tapahtuvassa viestinndssa on lisata
yhtion houkuttavuutta sijoituskohteena. Yhtid
pyrkii parantamaan sijoittajille suunnattujen
tietojen [8pindkyvyytta sekd lisadmaan

liketoimintansa tunnettuutta ja tuottamaan
siten lisdarvoa osakkeenomistajilleen.

Citycon tapaa sijoittajia aktiivisesti sekd
Suomessa ettd ulkomailla. Liséksi yhtion edus-
tajat tapaavat sijoittajia jarjestdjen ja pankkien
jarjestamissd seminaareissa, laajemmissa
yleis6tapaamisissa sekd yhtion kauppakeskuksiin
jarjestettavien tutustumisvierailujen yhteydessa.

Yhtion tarkein viestintékanava on sen
verkkosivusto, jossa on esilld kaikki taloudel-
linen raportointi, tiedotteet, esitykset ja muut
sijoittajille suunnatut tiedot.
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Tl l [ ﬂ p a at O kS e ﬂ Tilinpaatoksen 1.1.-31.12.2014 allekirjoitukset
a l l e |’<l rJ O lt U kS et Helsingissd helmikuun 10. paivana 2015

Chaim Katzman Ronen Ashkenazi
Bernd Knobloch Arnold de Haan
Kirsi Komi Karine Ohana
Andrea Orlandi Claes Ottosson
Per-Anders Ovin Ariella Zochovitzky

Marcel Kokkeel
toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.
Helsingissd helmikuun 10. paivana 2015

Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Mikko Rytilahti
KHT
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Tilintarkastus-
kertomus

Citycon Oyj:n yhtidkokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyj:n
kirjanpidon, tilinpaatdksen, toimintakerto-
muksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1.-31.12.2014.
Tilinpdatos sisaltad konsernin taseen, laajan
tuloslaskelman, laskelman oman padoman
muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot
sekd emoyhtion taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
tilinpdatdksen ja toimintakertomuksen
laatimisestaja siita, ettd konsernitilinpdatds
antaa oikeat ja riittavat tiedot EU:ssa kdyttoon
hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatdsstan-
dardien (IFRS) mukaisesti ja ett tilinpaatos ja
toimintakertomus antavat oikeat ja riittavat
tiedot Suomessa voimassa olevien tilinpaa-
téksen ja toimintakertomuksen laatimista
koskevien séanndsten mukaisesti. Hallitus
vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan
asianmukaisesta jarjestamisestd ja toimitus-
johtaja siitd, ettd kirjanpito on lainmukainen ja
varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Velvollisuutenamme on antaa suorittamam-
me tilintarkastuksen perusteella lausunto
tilinpaatoksesta, konsernitilinpaatoksesta
ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki
edellyttds, ettd noudatamme ammattieet-
tisia periaatteita. Olemme suorittaneet
tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan
hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyva
tilintarkastustapa edellyttdd, ettd suunnit-
telemme ja suoritamme tilintarkastuksen

hankkiaksemme kohtuullisen varmuuden
siitd, onko tilinpaatdksessa tai toimintaker-
tomuksessa olennaista virheellisyytta, ja
siita, ovatko emoyhtion hallituksen jasenet
tai toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai
laiminly®ntiin, josta saattaa seurata vahingon-
korvausvelvollisuus yhtiota kohtaan taikka,
rikkoneet osakeyhtiélakia tai yhtidjarjestysta.
Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteitd
tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi
tilinpaatdkseen ja toimintakertomukseen
sisdltyvista luvuista ja niissd esitettavista
muista tiedoista. Toimenpiteiden valinta
perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon
kuuluu vaarinkaytoksesta tai virheestd
johtuvan olennaisen virheellisyyden riskien
arvioiminen. N&ita riskeja arvioidessaan
tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen
valvonnan, joka on yhtidssa merkityksellista
oikeat jariittavat tiedot antavan tilinpaa-
téksen ja toimintakertomuksen laatimisen
kannalta. Tilintarkastaja arvioi sisdistd
valvontaa pystydkseen suunnittelemaan
olosuhteisiin nahden asianmukaiset
tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siind
tarkoituksessa, etta han antaisi lausunnon
yhtion sisdisen valvonnan tehokkuudesta.
Tilintarkastukseen kuuluu myds sovellet-
tujen tilinp@atdksen laatimisperiaatteiden
asianmukaisuuden, toimivan johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden
seka tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen
yleisen esittamistavan arvioiminen.
Késityksemme mukaan olemme hankki-
neet lausuntomme perustaksi tarpeelli-
sen madran tarkoitukseen soveltuvaa tilin-
tarkastusevidenssia.

Lausunto konsernitilinpaatoksesta
Lausuntonamme esitdmme, ettd konsernitilin-
paatds antaa EU:ssa kayttddn hyvaksyttyjen
kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (IFRS)
mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin
taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan
tuloksestajarahavirroista.

Lausunto tilinpaatoksesta

ja toimintakertomuksesta

Lausuntonamme esitdmme, etta tilinpaatds

ja toimintakertomus antavat Suomessa
voimassa olevien tilinpdatdksen ja toiminta-
kertomuksen laatimista koskevien sadnndsten
mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin
sekd emoyhtion toiminnan tuloksesta ja talou-
dellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja
tilinpaatoksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Helsingissd, 10. helmikuuta 2015

Ernst & Young Oy
KHT-yhteisd

Mikko Rytilahti
KHT
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Kiinteistolista

Cityconin
omistama Tekninen  Taloudellinen
Valmistumisvuosi/  Omistusosuus vuokrattava vuokrausaste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m?) %, EUR"
SUOMI
KAUPPAKESKUKSET, PARKAUPUNKISEUTU
1 Arabia 14500 92,9 94,8
Helsingin Hameentie 109-111 Koy Hameentie 109-111 00550 HELSINKI 1960/2002/2013 100
2 Columbus 21000 97,2 97,7
Kauppakeskus Columbus Koy Vuotie 45 00980 HELSINKI 1997/2007 100
3 Espoontori 16 300 95,9 95,8
Espoon Asemakuja 2 Koy Asemakuja 2 02770 ESPOO 1991 100 6000
Espoon Asematori Koy Kamreerintie 5 02770 ESPOO 1989/2010 54 1800
Espoontori Koy Kamreerintie 3 02770 ESPOO 1987/2010 67 8500
Espoontorin Pysakéintitalo Oy Kamreerintiel 02770 ESPOO 1987/2010 60
4 Heikintori 6300 60,1 64,9
Heikintori Oy Kauppamiehentie 02100 ESPOO 1968 69
5 IsoOmena 63300 100,0 100,0
Big Apple Top Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO 2001/2012 100
Holding Metrokeskus Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO rakenteilla 50
New Big Apple Top Koy Piispansilta 9 02230 ESPOO rakenteilla 50
Holding Big Apple Housing Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO rakenteilla 50
Espoon Big Apple Housing As Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO rakenteilla 50
6 Isomyyri 10800 94,6 94,2
Myyrmaen Kauppakeskus Koy Liesitori1l 01600 VANTAA 1987 74
Liesikujan Autopaikat Oy Liesikuja 2 01600 VANTAA 1987 8
7 Lippulaiva 19000 99,4 99,6
Lippulaiva Koy Espoonlahdenkatu 4 02320 ESPOO 1993/2007 100
8 Martinlaakson Ostari 7400 99,1 98,5
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4 01620 VANTAA 201 100
9 Myllypuron Ostari 7400 834 85,7
Kivensilmankuja 1Koy Kivensilménkuja 1 00920 HELSINKI 2011/2012 100
10 Myyrmanni 39600 90,8 93,2
Myyrmanni Koy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994/2007/2011 100
Myyrmaen Autopaikoitus Oy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994 63
M Tikkuri 13010 91,2 911
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Asematie 4-10 01300 VANTAA 1984/1991 84 10700
Asematie 3 Koy Asematie 3 01300 VANTAA 1972 100 1400
Tikkurilan Kassatalo As Oy Asematie 01300 VANTAA 1956 42 910
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KIINTEISTOLISTA

Cityconin
omistama Tekninen  Taloudellinen
Valmistumisvuosi/  Omistusosuus vuokrattava vuokrausaste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m?" %, EUR"
KAUPPAKESKUKSET, MUU SUOMI
12 Duo 13600 95,9 97,9
Hervannan Liikekeskus Oy Insinddrinkatu 23 33720 TAMPERE 1979 83 5200
Tampereen Hermanni Koy Pietilankatu 2 33720 TAMPERE 2007 100 8400
13 Forum 16 800 93,7 95,6
Jyvéskylan Forum Koy Asemakatu 5 40100 JYVASKYLA 1953/1972/1980/1991/2010 100
14 Galleria 6 400 86,7 90,8
Oulun Galleria Koy Isokatu 23 90100 OULU 1987 100 3400
OulunIsokatu 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 15000 89,2 90,8
Kauppakeskus IsoKarhu Oy Yrjonkatu 14 28100 PORI 1972/2001/2004/2014 100
16 IsoKristiina 11400 100,0 100,0
Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy  Kaivokatu 5 53100 LAPPEENRANTA 1987/1993/2013- 50
17 Jyvaskeskus 5900 91,7 93,9
Jyvéskylan Kauppakatu 31 Koy Kauppakatu 31 40100 JYVASKYLA 1955/1993 100
18 Koskikeskus 34300 96,6 98,6
Tampereen Koskikeskus Koy Hatanp&an valtatie 33100 TAMPERE 1988/1995/2012 100
19 Linjuri 9200 96,6 98,4
Linjurin Kauppakeskus Koy Vilhonkatu 14 24100 SALO 1993/2007 89
20 Sampokeskus 13800 84,7 91,7
Rovaniemen Sampotalo Maakuntakatu 29-31 96200 ROVANIEMI 1990 100 11700
Lintulankulma Koy Rovakatu 28 96200 ROVANIEMI 1989/1990 100 2100
21 Trio 45500 88,7 87,2
Lahden Hansa Koy Kauppakatu 10 15140  LAHTI 1992/2010 100 10900
Lahden Trio Koy Aleksanterinkatu 20 15140 LAHTI 1977/1985-1987/1992/2007 89 34600
Hansaparkki Koy Kauppakatu 10 15140  LAHTI 1992 36
MUUT KAUPPAPAIKAT, PAAKAUPUNKISEUTU
1 Aseman Ostari 4000 90,9 914
Kirkkonummen Liikekeskus Oy Asematie 3 02400 KIRKKONUMMI 1991/201 67
2 Hakunilan Keskus 3780 94,7 93,6
Hakucenter Koy Laukkarinne 6 01200 VANTAA 1986 19 780
Hakunilan Keskus Oy Laukkarinne 4 01200 VANTAA 1982 41 3000
3 Kontulan Asemakeskus Koy Keinulaudankuja 4 00940 HELSINKI 1988/2007 35 4500 100,0 100,0
4 Lansi-Keskus Koy Pihatorma 02210 ESPOO 1989 41 7900 91,5 933
5 Minkkikuja 4 Koy Minkkikuja 4 01450 VANTAA 1989 100 2300 100,0 100,0
6 Sampotori Heikintori, Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO tontti 100 50 100,0 100,0
7 Sinikalliontie 1Koy Sinikalliontie 1 02630 ESPOO 1964/1992/2014 100 15400 90,3 948
8 Talvikkitie 7-9 Koy Talvikkitie 7-9 01300 VANTAA 1989 100 9700 99,5 99,4
9 Vantaan Saastotalo Koy Kielotie 20 01300 VANTAA 1983 61 3800 96,7 983
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KIINTEISTOLISTA

Cityconin
omistama Tekninen  Taloudellinen
Valmistumisvuosi / Omistusosuus vuokrattava vuokrausaste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m?" %, EUR"
MUUT KAUPPAPAIKAT, MUU SUOMI
10 Kaarinan Liiketalo Koy Oskarinaukio 5 20780 KAARINA 1979/1982 100 9200 100,0 100,0
11 Karjaan Ratakatu 59 Koy Ratakatu 59 10320 KARJAA 1993 100 3100 100,0 100,0
12 Kotkan Keskuskatu 11 Koy Keskuskatu 11 48100 KOTKA 1976 100 4300 88,7 925
13 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kauppakatu 41 70100 KUOPIO 1977 100 11200 98,0 993
14 Lahden Kauppakatu 13 Koy Kauppakatu 13 15140  LAHTI 1971 100 8600 100,0 100,0
15 Lentolan Perusyhtio Oy Makirinteentie 4 36220 KANGASALA 2007 100 11900 936 94,0
16 Lillinkulma Koy Jannekatu 2-4 20760 PIISPANRISTI 2007 100 7400 100,0 100,0
17 Orimattilan Markkinatalo Oy Erkontie 3 16300 ORIMATTILA 1983 77 3100 86,4 88,1
18 Porin Asema-aukio Koy Satakunnankatu 23 28130 PORI 1957/1993 100 18800 100,0 100,0
19 PorinIsolinnankatu 18 Koy Isolinnankatu 18 28100 PORI 1986/2012 100 4700 874 92,1
20 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Sammakkolammentie 6 70200 KUOPIO 1971 31 1500 100,0 100,0
21 Runeberginkatu 33 Koy Runeberginkatu 33 06100 PORVOO 1988 100 6300 100,0 100,0
22 Vaakalintu Koy Keskuskatu 15 MO0 RIHIMAKI 1980 96 5900 883 925
23 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Relanderinkatu 28-34 78200 VARKAUS 1990 100 8200 100,0 100,0
44 SUOMI YHTEENSA 546140 94,3 95,6
RUOTSI
KAUPPAKESKUKSET, TUKHOLMAN ALUE JA UUMAJA
1 Fruéngen Centrum Frudngsgéngen 12952 HAGERSTERN 1965 100 14 800 99,5 99,8
2 Hogdalen Centrum 19300 93,8 95,0
Citycon Hogdalen Centrum AB Hogdalsgangen1-38 12454 BANDHAGEN  1959/1995 100
3 Jakobsbergs Centrum 41600 92,7 93,8
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993 100
4 Liljeholmstorget Galleria 41000 99,4 99,3
Citycon Liljeholmstorget GalleriaAB  Liljeholmstorget 7 11763  TUKHOLMA 1973/1986/2007/2008/2009 100
5 Strompilen 27000 98,9 99,0
Strompilen AB Strompilsplatsen 90743 UUMAJA 1927/1997 100
6 Tumba Centrum 25500 95,5 97,1
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB- Tumba Torg 115 14730 BOTKYRKA 1954/2000 100
7 Akermyntan Centrum Drivbanksvagen 1 16574 HASSELBY 1977/2012 100 10 200 94,3 96,4
8 Akersberga Centrum 28200 86,8 88,6
Akersberga Centrum AB Storéngstorget 18430 AKERSBERGA  1985/1995/1996/2010/2011 75
KAUPPAKESKUKSET, GOTEBORGIN ALUE
9 Stenungs Torg 40700 94,6 96,1
Stenungs Torg Fastighets AB OstraKépmansgatan 2-16,18A-C 44430 STENUNGSUND 1967/1993/2014 100
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KIINTEISTOLISTA

Cityconin
omistama Tekninen  Taloudellinen
Valmistumisvuosi / Omistusosuus vuokrattava vuokrausaste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m?" %, EUR"
MUUT KAUPPAPAIKAT, TUKHOLMAN ALUE JA UUMAJA
1 Kallhall Skarprattarvagen 36-38 17677 JARFALLA 1991 100 3700 66,1 74,5
2 Lénken Graddvagen1-2 90620 UUMAJA 1978/2004/2006 75 7300 100,0 100,0
1 RUOTSI YHTEENSA 259300 94,7 96,1
BALTIA JA UUDET MARKKINAT
VIRO, KAUPPAKESKUKSET
1 Kristiine Keskus 43700 99,7 99,6
Kristiine Keskus Ot Endla 45 10615  TALLINNA 1999-2002/2010/2013 100
2 Magistral 11700 100,0 100,0
Magistral Kaubanduskeskuse Ot Sopruse pst 201/203 13419 TALLINNA 2000/2012 100
3 Roccaal Mare 57 400 99,9 99,8
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS  Paldiski mnt 102 13522 TALLINNA 1998/2000/2007-2009/2013 100
TANSKA, KAUPPAKESKUKSET
4 Albertslund Centrum 14 800 95,9 939
Albertslund Centrum ApS Stationstorvet 23 2620 ALBERTSLUND 1965 100
4 BALTIA JA UUDET MARKKINAT, YHTEENSA 127 600 99,4 99,3
59 KAIKKI YHTEENSA 933040 95,1 96,3
KAUPPAKESKUKSET JOTKA OMISTETAAN YHTEISYRITYSTEN KAUTTA
1 Kista Galleria
Kista Galleria Kommanditbolag Kista Galleria 16453 TUKHOLMA 1977/2002/2009/2014 50 95200 99,0 99,7
1) Laskentakaavat ovat sivulla 61.
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1. Toimeksiannon kuvaus

Olemme Citycon Oyj:n ("Yritys") toimeksi-
annosta maarittaneet Yrityksen hallussa
olevien sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon
arvopdivana 31.joulukuuta 2014. Kaypa arvo
on méaaritelty IASB:n (International Accoun-
ting Standards Board) ja IFRS 13:n mukaisesti.

Kayvén arvon maéritelmad on seuraava:

"Hinta, joka saataisiin omaisuuserdn
myynnistd tai maksettaisiin velan siirtGmi-
sestd markkinaosapuolten véilillé arvostus-
pdivdnd toteutuvassa tavanmukaisessa
liketoimessa.”

Kansainvalisten arviointistandardien (1VS)
mukaan kdypd arvo rinnastetaan tyypillisesti
markkina-arvoon. Maéritetty kdypa arvo ei
sisélla mahdollisia kaupankéyntikuluja.

Arvio on tehty taloudellista raportointia
varten kansainvélisten tilinpaatds- (IFRS)
jaarviointistandardien (IVS) kriteereja
noudattaen. Vakuutamme, ettd JLL:n
arviointiasiantuntijat ovat suorittaneet
Citycon Oyj:n sijoituskiinteistdjen arvioinnin
riippumattomina ja ulkopuolisina kiinteistdn-
arvioitsijoina. Tiedossamme ei mydskaan ole
mitdan toimeksiantoon liittyvia eturistiriitoja.

Olemme suorittaneet katselmuksen
jokaiseen arvioinnin kohteena olevaan
kiinteistodn aikavalilla syyskuu-joulukuu
2011, kun arvioimme kiinteistdportfolion
ensimmaista kertaa. Kaikki ensimmaisen
arvion jalkeen portfolioon lisatyt kohteet on
katselmoitu lisddmisen yhteydessa. Lisaksi
olemme katselmoineet uudelleen 57 koh-
detta tdman jalkeen. Vuoden 2014 neljannen
neljdnneksen aikana olemme katselmoineet
uudelleen seitseman kohdetta Suomessa
(Iso Omena, Myyrmanni, Tikkuri, Minkkikuja
4, Sinikalliontie, IsoKristiina, Koskikeskus),

yhden kohteen Ruotsissa (Stenungs Torg) ja
kaikki kolme kohdetta Virossa.

Emme ole suorittaneet pinta-alojen
tarkistusmittauksia vaan luottaneet Yrityksen
meille toimittamiin tietoihin. Emme ole
mydskadn ndhneet vuokrasopimuksia tai niihin
liittyvid muita dokumentteja vaan luottaneet
Yrityksen toimittamaan vuokralaislistaukseen.

Suomessa ja Ruotsissa arvioinnit ovat
suorittaneet JLL:n paikalliset toimistot. Virossa
ja Tanskassa paikalliset yhteistyékumppa-
nimme ovat toimineet apunamme arviointien
suorittamisessa.

Tama lausunto on tarkoitettu Citycon Oyj:n
kayttoon ylla mainittuun kdyttdtarkoitukseen
ja sen kadyttd muuhun tarkoitukseen ilman
JLL:nkirjallista lupaa on kielletty. JLL:n vastuu
rajoittuu yhta lailla edelld mainittuihin tahoihin.

2. Markkinakatsaus
Suomi
Tilastokeskuksen mukaan Suomen BKT:n kasvu
vuoden 2014 kolmannella neljannekselld oli
0,2 % verrattuna edelliseen vuosineljannek-
seenja 0,0 % verrattuna vuodentakaiseen.
Vastaavasti vuodelle 2014 BKT:n kasvuennuste
vaihtelee -0,5 % ja -0,1 %:n valilla. Myds
ennusteet vuodelle 2015 ovat konservatiivisia
vaihdellen-0,3 % ja 0,9 %:n kasvun valilla.
Tama johtuu osin Vendjan heikentyvésta
taloudellisesta tilanteesta, joka vaikuttaa
yleiseen taloudelliseen ilmapiiriin Suomessa.
Investointien ja yksityisen kulutuksen
odotetaan pysyvan samalla tasolla tai laskevan
viime vuodesta, joten kotimaisesta kysynnasta
eiole vauhdittamaan talouden kasvua.
Vihittdiskaupan myynnit vdhenivat Tilasto-
keskuksen pikaennakon mukaan marraskuussa
4,9 % verrattuna vuodentakaiseen. Myynnin

volyymi supistui samalla aikavalilla 5,0 %.
Vuosina 2014-2016 vahittaiskaupan myynnin
ennustetaan kasvavan 1,1 % vuosivauhtia, mika
on hieman aiempia ennusteita védhemman
(Oxford Economics, lokakuu 2014). Maltillinen
kasvuennuste johtuu heikosta kuluttajaluotta-
muksesta, vaisuista tyollisyysennusteista
sekd veronkiristyksistd ja maltillisista
palkankorotuksista johtuvasta ostovoiman
olemattomasta kasvusta.
Prime-kauppakeskusten vuokrat laskivat
hieman verrattuna edelliseen neljannekseen
seka vuodentakaiseen tilanteeseen. Vahittdis-
kaupan myynnin heikko ennuste rajoittaa vuok-
rien nousupotentiaalia ja nékyy markkinassa
pidentyneind vuokrausneuvotteluina sekd
vuokralaisten paatoksenteon hidastumisena.
Jotkin ketjut ovat myds supistaneet myyma-
ldverkostoaan, mika laskee potentiaalisten
kayttdjien madrad markkinalla. Heikommissa
kohteissa tai keskuksen haastavammilla
likepaikoilla sekd heikommilla paikallismark-
kinoilla tilanne heijastuu myds alhaisempina
vuokratasoina ja nousevina vajaakayttdind.
Ennusteiden mukaan prime-vuokrat pysyvét
muuttumattomana vuonna 2015.
Investointimarkkinan aktiivisuuden kasvu
vuoden 2014 aikana nakyy selvédsti myds retail-
kiinteistdjen transaktiovolyymeissa. Vuonna
2014 transaktiovolyymi oli noin 700 miljoonaa
euroa, kun edellisena vuonna vastaava luku oli
noin 490 miljoonaa euroa. Transaktiomarkkinan
aktiivisuus kasvoi vuoden edetessd ja vuoden
viimeiselld kvartaalilla tehtiin kaksi vuoden
kolmesta suurimmasta kaupasta, kun Citycon
osti GIC:|ta 40 % osuuden kauppakeskus Isosta
Omenastaja AXA Real Estate Managers myi
123 kohteen portfolion Trevian Asset Manage-
mentille jaH..G. Capitalille. Core-kohteiden



kysyntd on edelleen vahvaa, kunisolla oman
padoman osuudella operoivat sijoittajat etsivat
padomilleen turvasatamaa. Riskinottohalu on
kuitenkin maltillisessa kasvussa sijoittajien laa-
jentaessa sijoitushorisonttiaan seka riskin ettd
sijainnin osalta ja kysynnan laajentuessa myds
kakkosluokan kohteisiin. Toisaalta potentiaali-
set sijoittajat ovat edelleen varovaisia johtuen
Suomen taloudellisen tilanteen epavarmuu-
desta. Prime-kauppakeskusten tuottovaade on
vahvasta sijoituskysynndsta johtuen laskenut
hieman vuoden 2014 aikana ja sen ennustetaan
pysyvan ennallaan vuonna 2015.

Ruotsi

Ruotsin talous jatkaa kasvuaan, vaikkakin BKT:n
kasvuennustetta vuodelle 2014 tarkistettiin
HUI Researchin mukaan neljannelld vuosineljan-
nekselld alasp&in 2,0 %:sta1,9 %:iin. BKT:n
kasvun vauhdittumista tukevat yksityinen
kulutus seka yritysten investoinnit. Inflaation
ennustetaan pysyvan erittdin alhaisena vuonna
2014. Ruotsin ja muiden maiden talouden heikko
kasvu sekd matalan kustannustason maista
juontuvat kustannuspaineet teknologian ja tuo-
tannon osalta ovat pitaneet inflaation matalana
viime vuosina. Ruotsin keskuspankki alensi
ohjauskorkoaan syksylld 0,25 %:sta 0,0 %:iin,
mihin paasyyna olivat juuri alhaiset inflaatio-
odotukset. Témanhetkisen ennusteen mukaan
ohjauskoron ennustetaan pysyvén nollassa
ainakin vuoden 2015 loppuun asti. Monen muun
Euroopan maan tavoin myds Ruotsi kamppailee
melko korkean tydttémyysasteen kanssa.
National Institute of Economic Researchin
(NIER) mukaan maan ty6ttémyysaste nousi

8 %:iin vuonna 2013, mutta sen oletettiin
laskevan vuoden 2014 loppuun mennessa
hieman, 7,9 %:iin. Vuonna 2015 tygttdmyysas-

teen odotetaan laskevan 7,7 %:iin huolimatta
tydikdisten madran lisdantymisesta.

Vahittaiskaupan myynnin positiivista
kehitysta Ruotsissa ovat tukeneet muun
muassa matala korkotaso ja inflaatio sekd keski-
maaraistd korkeampi kuluttajien luottamus.

HUI on nostanut viimeiselld vuosineljanneksella
edeltdvien vuosineljannesten ennustettaan
vahittdiskaupan myynnin 3 %:n kasvusta vuonna
2014 3,5 %:iin. Kayttdtavaroiden myynnin ennus-
tetaan ylittdvan paivittaistavaroiden myynnin
vuonna 2014. HUI Researchin ennusteen mukaan
kayttdtavaroiden myynnin kasvu on 4 %

vuonna 2014, kun paivittdistavaroiden myynnin
kasvun odotetaan jadvan 2,5 %:iin. Vahvimmin
vahittdiskaupan alasektoreista nayttdisivat
kasvaneen huonekalujen (+6 %) ja elektroniikan
(+4.5 %) myynnit. Pienimmé&ksi myynnin kasvu
jaanee rakennustarvikkeiden seka urheilun ja
vapaa-ajan osalta kasvun ollessa 2 % kaikilla
kolmella sektorilla.

Prime-kauppakeskusvuokrat ovat nou-
sussa, ja vuoden 2014 aikana prime-vuokrien
ennustetaan nousevan noin 2 %. Vuokrannousu-
potentiaalia rajoittaa valitseva kilpailutilanne.
Yleisesti ottaen prime-vuokrien nousun
ennustetaan jatkuvan kakkosluokan kohteiden
vuokrien nousua vahvempana.

Vuoden 2014 litkekiinteistdjen transaktio-
volyymi oli noin 12 miljardia Ruotsin kruunua
(pois lukien Tukholmassa Globenin alueella
myydyt kohteet, joissa on useita kdyttd-
tarkoituksia siséltden myos liiketiloja), joka on
samalla tasolla vuoden 2013 transaktiovolyymin
(12,7 miljardia Ruotsin kruunua) kanssa.

Suurin transaktio vuonna 2014 oli kauppa,
jossa Steen & Strom myi viisi kauppakeskusta
kasittavan kiinteistoportfolion Olaf Thonille
3,25 miljardilla Ruotsin kruunulla (26 423 SEK/

m?). Prime-kauppakeskusten tuottovaade laski
25 korkopistettd verrattuna seka edelliseen
kvartaaliin ettd vuodentakaiseen. Tuottovaateen
laskuun vaikutti mm. sijoittajien vahva kiinnostus
Eteld-Tukholmassa sijaitsevaa kauppakeskus
Skérholmen Centrumia kohtaan seka
julkistamaton kauppahinta, josta liikkkuu huhuja
markkinalla.

Prime-kauppakeskusten tuottovaateet nou-
sivat huomattavasti pian finanssikriisin jalkeen,
mutta |3htivat laskuun vuonna 2009. Vuodesta
2012 tuottovaateet pysyttelivat stabiileina,
kunnes viime kuukausien aikana ovat kaantyneet
uudelleen laskuun. Kakkosluokan kauppakeskus-
ten tuottovaateet eivdt ole laskeneet samassa
suhteessa prime-kauppakeskusten tuottovaa-
teiden kanssa, mutta myds naiden kohteiden
kiinnostavuus on kohonnut viimeisen vuoden
aikana rahoituksen saannin helpottumisesta,
prime-kohteiden tarjonnan véhaisyydesta seka
sijoittajien kasvaneesta riskinottohalukkuudes-
tajohtuen. Kauppoja téllaisista kohteista on
kuitenkin ndhty vain muutama.

Viro

Viron tilastokeskuksen mukaan maan BKT
kasvoi vuoden 2014 kolmannella neljanneksella
0,4 % verrattuna edelliseen neljdnnekseen ja
2,3 % verrattuna vuodentakaiseen. Tuotannon
ja véhittaiskaupan myynnin volyymin indeksien
vuosikasvu kiihtyi, mika indikoi taloudellisen
toiminnan vilkastumista. BKT:n kasvuun
vaikutti positiivisesti myds arvonlisdverotulojen
kasvu. Samanaikaisesti BKT:n kasvua hidasti
rakentamisen volyymin ja kuljetusten maaran
lasku. Viron pankki arvioi BKT:n kasvavan1,9 %
vuonna 2014 ja 2,1 % vuonna 2015. Pitkalla
aikavalilla kasvun kestéva taso on noin 3-4 %.
Viron talouskasvua hillitsee ulkoisen kysynnan
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heikko elpyminen, minkd lisaksi talous on altis
geopoliittisille jannitteille. Viron talouden
riskinsietokyky on kuitenkin parantunut
velkaantumisasteen ja ongelmaluottojen maaran
laskusta seka sadstdjen kasvusta johtuen.

Vahittaiskaupan myynnit kasvoivat
marraskuussa 5 % verrattuna vuodentakaiseen
nimellisilld hinnoilla mitattuna. Eniten kasvoivat
tekstiili-, vaate-, jalkine- sekd verkko-ja
postimyyntikaupan myynnit. Elokuusta lahtien
vahittdiskaupan myynnin kasvu on pysytellyt
tasaisena 5-6 %:n tasolla. Kasvua on edistanyt
reaalitulojen nousu, mikd johtuu osin korkeam-
masta keskipalkasta ja osin negatiivisesta
inflaatiosta. Viron keskuspankki ennustaa
yksityisen kulutuksen kasvavan 3,9 % vuonna
2015ja 3,6 % vuonna 2016 kulutuksen kasvua
tukevien tekijoiden vaikuttaessa edelleen.
Kuluttajien luottamus on suhteellisen korkealla,
mika yhdessd alhaisen inflaation kanssa auttaa
yllapitdmaan kotitalouksien ostovoimaa. Lisaksi
kaytettdvissa olevien tulojen summa kasvaa
tuloverotuksen ja tyéttémyysvakuutuksen
maksujen laskemisen seka verovapauden rajan
nostamisen myota.

Prime-kauppakeskusten vuokrat pysyivat
ennallaan vuoden viimeiselld neljanneksella.
Suurten tilojen kysynta on vahaistd ja pienempi-
en tilojen vuokratasot ovat jo ldhelld potentiaa-
lista maksimiaan. Suurin osa vuokrista on joko
tdysin tai osin sidottu kuluttajahintaindeksiin,
minkd vuoksi vuokrien odotetaan pysyvan
muuttumattomina vuonna 2015.

Kiinteistdsijoitusmarkkina pysyi aktiivisena
ja transaktiovolyymit nousivat myds vuoden
viimeiselld kvartaalilla. Prime-tuottovaatimuk-
set ovat laskeneet hieman johtuen matalista
koroista ja védhittdiskaupan myynnin positiivi-
sesta kehityksesta. Vaikka parhaiden kohteiden
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tuottovaatimukset litkkkuvat tyypillisesti
7.5-8,3 %:n valilla, muutama kauppa tehtiin
my®0s alle 7,0 % tuottovaatimuksella. Vuoden
viimeiselld kvartaalilla suurin transaktio oli
Metro Plazan myynti Tallinnassa lokakuussa.
Metro Plaza on prime-toimistorakennus,
jonka East Capital osti 21,8 miljoonan euron
kauppahinnalla tuottovaateen ollessa alle

7 %. Suurin liikekiinteistdjen kauppa tehtiin
joulukuussa, kun Capital Mill osti kolme Selver-
ruokakauppaa, joista kaksi sijaitsee Tartossa
jayksiJdgevassa. Kauppahinta oli noin 11,54
miljoonaa euroa tuottovaateen ollessa 7,5 %.
Tassa kaupassa tuottovaateeseen vaikutti
positiivisesti ankkurivuokralaisen esisopimus
nykyisen vuokrasopimuksen pidennyk-
sestd. Tuottovaateiden hienoisen laskun
voidaan odottaa jatkuvan myds vuonna 2015
prime-kohteiden vahaisesta tarjonnasta seka
investointimarkkinan yleisesta aktiivisuuden
kasvusta johtuen.

Tanska

Tanskan tilastokeskuksen mukaan BKT:n kasvu
vuoden 2014 kolmannella neljannekselld oli
0,5 % verrattuna edelliseen neljannekseenja
0,9 % verrattuna vuodentakaiseen. Vuonna
2013 BKT kasvoi 0,4 %. BKT:n kasvuennusteet
vuodelle 2014 ovat positiivisempia, ja ne
vaihtelevat 0,5 % ja 1,5 %:n kasvun vélilla.
Vuonna 2013 kasvun ajureina olivat julkisen
sektorin kulutus ja investoinnit, kun taas
vuonna 2014 viennin ja yksityisen kulutuksen
kasvun ennustetaan tukeneen kasvua.

Vaikka vahittaiskaupan myynnit pysyttelivat
ennallaan toisella ja kolmannella vuosineljan-
nekselld, vuoden viimeiselld neljanneksella
myynneissa nahtiin kasvua, ja kokonaisuudes-
saan vuoden 2014 kasvun arvioidaan olevan
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2,2 %. Myyntikasvoi 0,8 % sekd lokakuussa
ettd marraskuussa, mikd vastaa 3,0 %ja 0,8 %
kasvua verrattuna vuodentakaiseen. Kokonai-
suudessaan vahittaiskaupan myynnin kasvu oli
lokakuussa 0,8 % seka myynnin ettd myynnin
volyymin kasvulla mitattuna. Marraskuussa
myynnin kasvu oli1,5 % myynnin volyymin
kasvunollessa 0,7 %. Kasvun oletetaan
johtuneen yksityisten kotitalouksien tulojen
kasvusta ja kuluttajien luottamuksen noususta
korkeimmilleen vuosiin. Yksityisen kulutuksen
odotetaankin kasvavan 1,9 % vuonna 2015 ja
2,0 % vuonna 2016.
Prime-kauppakeskusvuokrat ovat nousseet
hieman vuoden 2014 aikana, kun kuluttajat ja
heidan vanavedessadn myds vahittdiskauppi-
aat suosivat houkuttelevia ja valikoimaltaan
laajoja ykkdsluokan kauppakeskuksia.
Vanhentuneet ja toimimattomat keskukset
eivat ole yhtd kysyttyja. Mikali tallaisten
keskusten sijainti on hyva ja vaikutusalue
vahva, on niissd kuitenkin usein huomattavaa
potentiaalia, joka toisaalta vaatii aktiivista ja
asiantuntevaa manageerausta. Yleisesti ottaen
ykkds- ja kakkosluokan kauppakeskusvuokrien
odotetaan pysyvan vakaina, kun samalla
yksityisen kulutuksen kasvun ennustetaan
pysyvan maltillisena vaikkakin positiivisena
johtuenreaalipalkkojen kasvusta.
Kiinteistdsijoitusmarkkinoiden aktiivisuus
oli huomattavaa myds vuoden 2014 viimeiselld
neljannekselld. Edellisen vuosineljanneksen
tavoin kansainvélinen kysynta ykkdsluokan
liikekiinteistgja kohtaan pysytteli korkeana
erityisesti high street -sijainneilla. Merkittavin
transaktio on saksalaisen Patrizian kymmenen
kohteen kauppa Kéépenhaminan keskustassa.
Liike- ja toimistohuoneistoja sekd muutamia
asuntoja sisaltaneen portfolion kauppahinta oli

1,21 miljardia Tanskan kruunua tuottovaateen
ollessa 4,25 %. Cordea Savills osti jo useam-
pien aiemmin tana vuonna Kéopenhaminasta
hankkimiensa kohteiden lisdksi Fredriksberg-
gade 40:n 500 miljoonalla Tanskan kruunulla
tuottovaateen ollessa 4,5 %. Kaupan kohde
sijaitsee keskeisen ostoskadun varrella l&hella
City Hall Squarea, ja sen pinta-ala on noin 7 400
m2 siséltden seka toimisto- ettd liketilaa. Sinai
Group osti kakkosluokan ostoskeskusprojektin
ldhelta Helsingerin kaupunkia Kddpenhaminas-
ta pohjoiseen. Kohde oli toinen Sinai Groupin
viimeisen vuoden sisélld ostama kauppakeskus,
minka lisaksi Sinai Group osti vuonna 2011
kauppakeskuksen, joka sijaitsee Kddpenhami-
nasta ldnteen.

3. Arviointimenetelmat
Péaasiallisena arviointimenetelméana on
kaytetty 10-vuoden kassavirtamenetelmaa.
Mallinnus on tehty kayttaen Citycon Oyj:n
kassavirtamallia. Laskennassa on kunkin vuok-
ratun tilan osalta huomioitu vuokrasopimusten
mukaiset vuokrat ja vuokrakauden jalkeiselta
ajalta vuokrana on kdytetty arvioitsijan
arvioimaa markkinavuokratasoa.
Potentiaalinen bruttovuokratuotto on saatu
laskemalla yhteen vuokrasopimusten mukainen
tuotto ja tyhjien tilojen markkinavuokrilla
laskettu tuottopotentiaali. Efektiivinen
vuokratuotto on saatu vahentamalla laskenta-
hetken mukainen vajaakayttd sekd uudelleen-
vuokrauksen jalkeiseltd ajalta rakenteellinen
vajaakayttdoletus. Nettotuotto on saatu
vahentamalla edelleen kiinteistdnhoitokulut ja
vuokralaisparannukset. Vahentamalla perus-
korjaustyyppisten korjausten ja investointien
arvo on saatu nettotuotto peruskorjausten
jalkeen. Kassavirtojen nykyarvo on laskettu

diskonttaamalla edelld mainittu nettotuotto
nykyhetkeen.

Jaanndsarvo kassavirtakauden lopussa on
laskettu pddomittamalla 11. vuoden netto-
tuotto peruskorjausten jalkeen paatearvon
tuottovaatimuksella. Kiinteistdn arvo on saatu
laskemalla yhteen kassavirtakauden vuosit-
taisten nettokassavirtojen nykyarvot sekd
tarkasteluhetkeen diskontattu jadnndsarvo
jamuut mahdolliset arvoa lisddvat erat kuten
hyddynnettavissd olevan kdyttamattoman
rakennusoikeuden arvo.

Kehityshankkeet on sisallytetty arvioita-
vaan kokonaisuuteen Citycon Oyj:lta saadun
informaation perusteella. Laskennassa
kohteiden tuleva vuokratuotto huomioidaan
solmittujen sopimusten ja markkinavuokraolet-
tamien perusteella. Vastaavasti hankkeen
rakennusaika huomioidaan periodina, jolloin
tiloista ei saada tuottoja tai tuottoja saadaan
rajallisesti. Jaljella olevat sitoutumattomat
investoinnit on huomioitu laskelman kulupuo-
lella arvoa vahentavana tekijana. Tasta johtuen
kehityshankkeiden arvo nousee automaatti-
sestiinvestointien realisoituessa ja uudistetun
keskuksen avaushetken [dhestyessa.

4. Arviointi

Kiinteistosalkku

Vuoden 2014 joulukuun lopussa Citycon

omisti 60 kiinteistoa (siséltden Kista Gallerian).
Kaikki muut kohteet paitsiKista Galleria, joka
arvioidaan erikseen, kuuluvat tamén arvioinnin
piiriin. Arvioinnin kohteena oleva kiinteist6salk-
ku koostuu padasiassa liikkekiinteistdistd, joista
44 sijaitsee Suomessa, 11 Ruotsissa, kolme
Virossa ja Tanskassa yksi. Salkun runko koos-
tuu 34 kauppakeskuksesta, jotka edustavat

84 % koko portfolion vuokrattavasta alasta



jamuodostavat selvasti suurimman osan koko
kiinteistdsalkun arvosta. Kauppakeskusten
lisaksi portfolio sisaltaa muita liiketiloja kuten
supermarketteja ja pienempid liikekiinteistdja.
Kiinteistdsalkun kayvaksi arvoksi
31.12.2014 on arvioitu noin 2763 miljoonaa
euroa. Verrattaessa edelliseen vuosineljannek-
seen salkun kaypa arvo on noussut noin 29,2
miljoonaa euroa eli1,1 %, poislukien myydyt

kohteet (Mandarinas, Vantaan Laajavuorenkuja,

Pihlajanméen Liiketalo, Salpausselantie 11,
Asolantien Liikekiinteistd, Forssan Hdmeentie
3jaKuusankosken Kauppakatu). Keskeiset
arvonnousuun vaikuttaneet tekijdt ovat sitou-
tuneet investoinnit, tuottovaateiden muutos

ja ykkdsluokan kauppakeskusten vuokrien
positiivinen kehitys. Painotettu keskimaarainen
tuottovaatimus on laskenut 20 korkopistetta
verrattuna vuodentakaiseen (31.12.2013) ollen
nyt6,1%.

Citycon Oyj:n portfolio sisaltad muutaman
erittain arvokkaan kiinteiston verrattuna salkun
muihin kohteisiin. Tama johtaa siihen, etta
tunnuslukujen painotetut keskiarvot seuraavat
pitkalti ndiden muutaman kohteen muutoksia.
Kauppakeskus Iso Omena Suomessa on
arvioitavan salkun arvokkain kohde.

Kiinteistot Suomessa

Suomen kohteiden kdypa arvo on1

706 miljoonaa euroa, joten salkun arvo on
noussut edelliseen vuosineljannekseen
verrattuna 26 miljoonaa euroa, kun vertailusta
jatetdan ulkopuolelle myydyt kohteet (Vantaan
Laajavuorenkuja, Pihlajanmaen Liiketalo,
Salpausselantie 11, Asolantien Liikekiinteistd,
Forssan Hdmeentie 3 ja Kuusankosken Kaup-
pakatu). Painotettu tuottovaatimus (6,1 %),
painotettu tuottovaatimus markkinavuokrille

(6,5 %) ja painotettu alkutuottovaatimus
(6.19%) ovat pysyneet samana kuin edelliselld
vuosineljannekselld. Arvon nousu johtuu
sitoutuneista investoinneistaja tuottovaa-
teiden tarkistuksesta. Kahdessa kohteessa
tuottovaadetta on tarkistettu kohteessa
tapahtuneiden muutosten johdostaja yhdessa
johtuen markkinatilanteesta. Miltei kaikissa
kohteissa markkinavuokria on tarkistettu ja
nostettu tai laskettu kuvastamaan markkinoil-
la tapahtuneita muutoksia.

Kiinteistot Ruotsissa

Ruotsin kiinteistdjen kdypa arvo on 707 mil-
joonaa euroaja onndinollen laskenut 0,4 %
verrattuna edelliseen arvioon. Portfolion
arvonlasku johtuu puhtaasti Ruotsin kruunun
heikkenemisesta. Kun valuuttakurssin
muutoksen vaikutus jatetddn huomioimatta
Ruotsin kiinteistdjen kdypa arvo nousee

15,9 miljoonaa euroa (2,3 %) johtuen tuottovaa-
teiden tarkistuksesta ja vuokrien kehityksesta.
Painotettu tuottovaatimus (5,7 %) ja painotet-
tu tuottovaatimus markkinavuokrille (6,3 %)
ovat laskeneet 10 korkopistettd verrattuna
edelliseen vuosineljannekseen. Painotettu al-
kutuottovaatimus (5,8 %) on pysynyt samana.
Seitsemdssa kohteessa tuottovaadetta on
laskettu johtuen kohteen ja markkinatilanteen
parantumisesta. Kaikissa kohteissa markkina-
vuokria on tarkistettu ja korjattu kuvastamaan
markkinoilla tapahtuneita muutoksia.

Kiinteistot Baltiassa ja Tanskassa

Baltiassa ja Tanskassa sijaitsevien kohteiden
kaypa arvo on 349 miljoonaa euroaja on nain
ollen noussut1,7 % verrattuna edelliseen
arvioon, kun vertailusta jatetaan ulkopuolelle
myyty kohde (Mandarinas). Arvonnousu johtuu

pddasiassa kahden kohteen tuottovaateen
tarkistuksesta (Virossa tuottovaateita on
tarkistettu johtuen parantuneesta markki-
natilanteesta). Painotettu tuottovaatimus
on laskenut 10 korkopistettd edellisesta
vuosineljanneksesta ollen 7,2 %. Painotettu
alkutuottovaatimus (7,6 %) sekd painotettu
tuottovaatimus markkinavuokrille (7,3 %)
ovat laskeneet 20 korkopistetta. Kaikissa
kohteissa markkinavuokria on nostettu hieman
jakahdessa kohteessa kuluja on tarkistettu
toteuman mukaisesti.

5. Herkkyysanalyysi

Kiinteistdkannan kayvan arvon herkkyysana-
lyysia varten on muodostettu yhteenvetokas-
savirta, jossa yksittdiset kassavirtalaskelmat
on yhdistetty yhdeksi kokonaisuudeksi kuvaa-
maan koko kiinteistokantaa. Taman jalkeen
arvonmuutoksia on tarkasteltu muuttamalla
laskennan keskeisia muuttujia yksi kerrallaan.
Tarkastelussa mukana olevat muuttujat ovat
tuottovaatimus, markkinavuokrat ja hoito-
kulut. Vertailu- ja [8htdkohtana on kaytetty
kiinteistokannan nykyista kaypéa arvoa.
Herkkyystarkastelu on suoritettu muuttamalla
yhden parametrin arvoa kerrallaan ja laske-
malla kiinteistokannalle vastaava uusi kdypa
arvo. Kyseessd on yksinkertaistettu malli,
jonka tarkoitus on osoittaa suuntaa antavasti
eri muuttujien vaikutus kiinteistdsalkun arvon
muodostumisessa.

K&ypa arvo on herkin markkinavuokrien
jatuottovaateen muutoksille. 10 %:n nousu
markkinavuokrissa aiheuttaa noin 13 %:n nou-
sun arvossa ja10 %:n lasku tuottovaateessa
aiheuttaa noin 11 %:n nousun arvossa. Kulujen
muutoksen vaikutus arvoon on selkedsti muita
tarkasteltuja parametreja pienempi.

ARVIOINTILAUSUNTO

6. Kéypa arvo 31. joulukuuta 2014
Mielestamme Citycon Oyj:n sijoituskiinteisto-
jen kdypien arvojen yhteissumma velattomana,
kiinnityksista ja rasituksista vapaana on
yhteensd noin 2 763 000 000 euroa
(Kaksituhatta seitsemansataakuusikymmenta-
kolmemiljoonaa euroa).

Helsingissd ja Tukholmassa 23.1.2015

Tero Lehtonen
Johtaja
Jones Lang LaSalle Finland Oy

Benjamin Rush
Apulaisjohtaja
Jones Lang LaSalle AB

Maria Sirén
Analyytikko
Jones Lang LaSalle Finland Oy
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Tunnuslukuja

Alkutuotto: Kiinteiston annualisoitu
nettovuokratuotto arvopdivand jaettuna
kohteen markkina-arvolla josta on véhennetty
kayttamattdman rakennusoikeuden arvo.

Bruttovuokratuotto: Kokonaisvuokratuotto,
padomavuokratuotto, yllapitokorvaus seka
muut mahdolliset vuokratuotot.

Kayvan arvon muutos: Kiinteistokannan
markkina-arvojen muutos investoinneilla
vahennettynd ja valuuttakurssierot poislukien.

NAV: EPRA:n suosituksen mukaan laskettu
yhtion osakekohtainen nettovarallisuus.
Laskentakaava on tilinpdatdksen sivulla19.

Nettotuottovaatimus: Markkina-arvon
laskennassa kohteen nettotuottovaatimus
koostuu riskittémasta korosta ja kiinteisto-
kohtaisesta sekd markkinaehtoisesta riskista.
Nettotuottovaatimus on alin koko sijoitusperio-
din nimellinen sisainen korko, jolla sijoitukseen
oltaisiin halukkaita.

Nettotuotto-%: Nettovuokratuotto
suhteutettuna kohteen markkina-arvoon:
nettotuottoprosenttilasketaan12 edeltavan
kuukauden nettotuotoista ja laskennallisesta
markkina-arvosta siten, etta kuukausituo-
toista ja kuukausittaisista markkina-arvoista
muodostetaan indeksi, ja indeksista lasketaan
vuosituotto.

Nettovuokratuotto: Bruttovuokratuotto, johon
on lisatty kdyttokorvaukset ja palvelutuotot
sekd josta on vahennetty kiinteistdn hoitokulut
ja vuokraustoiminnan muut kulut.

NNNAV: EPRA:n suosituksen mukaan laskettu
oikaistu osakekohtainen nettovarallisuus.
Laskentakaava on tilinpdatdksen sivulla19.

Tuotto markkinavuokrille: Kiinteiston arvioitu
markkinavuokratuotto, josta vahennetaan
kiinteistdn hoitokulut ilmaistuna prosenttina
kohteen markkina-arvosta josta on vdhennetty
kayttamattoman rakennusoikeuden arvo.

Vuokrausmadritelmia

Ankkurivuokralainen: Liike- tai kauppakeskuk-
sen merkittava vuokralainen, usein liikeketju,
jolla on vahva taloudellinen asema ja jonka
vuokraama liikepinta-ala on huomattava.
Ankkurivuokralaisten kanssa tehdaan yleensa
pitkdt vuokrasopimukset.

Investoinnit/Bruttoinvestoinnit: Brutto-
investointien mukaisia panostuksia taseen
varoihin. Bruttoinvestoinneilla tarkoitetaan
sijoituskiinteistdjen ja aineellisten seka
aineettomien hyddykkeiden hankintamenoa.
Sijoituskiinteistdn hankintameno taseessa
muodostuu velattomasta kauppahinnasta ja
transaktiokuluista, kuten asiantuntijapalkki-
oistaja varainsiirtoverosta. Bruttoinvestoin-
teja ovat my6s investoinnit kehityshankkeisiin
jakiinteistdjen perusparannukset seka
vuokratilan muutostydt.

Kauppakeskuksen vaikutusalue: Suomessa
Taloustutkimuksen kauppakeskusten kévija-
ja ajoaikatutkimukseen seka Cityconin omiin
haastattelututkimuksiin perustuva arvio
kauppakeskuksen alueellisesta markkina-
alueesta. Ruotsissa ja Virossa vaikutusalueen
vdestd on maaritelty 5-15 minuutin ajoajan
perusteella.

Kiinteiston hoitokulut tai kdyton ja yllapidon
kustannukset: Kiinteiston hallinnasta ja
yllapidosta aiheutuneet kulut, esimerkiksi
[dmmityksestd, sdhkdstd, vartioinnistaja
yleisten alueiden siivouksesta.

Liikevaihtoperusteinen vuokra tai liikevaih-
tosidonnainen vuokra: Vuokra, joka on jaettu
liikevaihtoon sidottuun pddomavuokraan ja
yllapitokorvaukseen. Padosassa likkevaihto-
sidonnaisista vuokrasopimuksista pddoma-
vuokrassa on lisaksi sovittu minimivuokrasta,
joka on sidottu elinkustannusindeksiin. Jos
minimivuokra on pienempi kuin toteutuneesta
liikevaihdosta laskettu vuokran osuus,
vuokralainen maksaa ylimenevan osan.
Liikevaihtoon sidottu osuus maaraytyy tilassa
toimivan vuokralaisen toimialan ja arvioidun
myynnin mukaan.

Taloudellinen vuokrausaste: Vuokrasopimus-
ten mukainen vuokratuotto jaettuna vapaiden
tilojen markkinahintaisella arviovuokralla,
johon on lisatty vuokrasopimusten mukainen
vuokratuotto. Vuosikertomuksessa
vuokrausasteella viitataan taloudelliseen
vuokrausasteeseen.

Vertailukelpoinen kohde: Kohde, joka on ollut
yhtion omistuksessa koko kuluvan ja vertailu-
kauden ajan. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivat
kuulu kehitys-ja laajennuskohteet eivatka tontit.

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

Vuokran osuus vuokralaisen likkevaihdosta
(Occupancy cost ratio, OCR): Vuokralaisen



Cityconille maksaman vuotuisen brutto-
vuokran osuus vuokralaisen vuotuisesta
arvonlisaverottomasta myynnistd. Arvonlisa-
veron osuus on arvio. Luku kuvaa vuokralaisen
vuokranmaksukykya.

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

Ympéristovastuutermeja

CO,e: Hiilidioksidiekvivalentti.
Kasvihuonekaasupaastdjen yhteismitta,
jonka avulla voidaan laskea yhteen eri
kasvihuonekaasujen paastdjen vaikutus
kasvihuoneilmidn voimistumiseen. Tassa
laskennassa kaikkien kasvihuonekaasujen
vaikutus muutetaan vastaamaan
hiilidioksidin ilmastovaikutusta.

G3.1-ohjeisto: GRI-raportointiin liittyva
raportointiohjeiston paivitys, joka on
julkaistu vuonna 2011.

GHG: Greenhouse gas, kasvihuonekaasu
(ks. tarkemmin Kasvihuonekaasut).

GHG-protokolla: Kasvihuonekaasupro-
tokolla; laskentamenetelmad, jonka avulla
lasketaan hiilijalanjaljen kokoa.

Hiilidioksidi, CO,: Kasvihuonekaasu, jota
syntyy orgaanisen aineen palaessa (esim.
fossiilisia polttoaineita kdyttavissa voima-
loissa, auton moottoreissa jne.). Hiilidioksidi
lammittaa merkittavastiilmastoa, koska sita
on ilmakehassa yli sata kertaa enemman kuin
muita kasvihuonekaasuja yhteensa.

Hiilijalanjalki: Hiilijalanjaljelld tarkoitetaan
yksittdisen ihmisen, organisaation, tapahtuman
tai tuotteen vaikutusta ilmaston [@mpenemi-
seen. Lahes kaikella ihmisen toiminnalla

on hiilijalanjalki, joka kertoo kuinka paljon kasvi-
huonekaasupaastdja kustakin toiminnosta
syntyy. llmoitetaan massana (g, kg, tn).

llmastonmuutos: Maapallon keskilampétilan
kohoaminen, merenpinnan nouseminen ja

jad- sekd lumipeitteiden kaventuminen. Myds
sadannassa tapahtuu muutoksia. Lémpene-
minen johtuu hyvin todennékdisesti padosin
maapallon kasvihuoneilmidn voimistumisesta.
Kasvihuoneilmid on voimistunut, koska ihmisen
toiminta on lisénnyt hiilidioksidin ja muiden
kasvihuonekaasujen maaraa ilmakehdssa.

Kasvihuonekaasut: [Imakeh&ssé esiintyvia
kaasuja, jotka lammittavat maapalloa samaan
tapaan kuin lasiseindt kasvihuonetta. Kasvi-
huonekaasut padstavat ldvitseen lyhytaaltoista
auringonvaloa, mutta pidattavat maapallon
pinnasta sateilevaa pitkdaaltoista [ampdsateilya.
Tarkeimpid kasvi-huoneilmidtd yllapitévid ja sita
voimistavia ilmakehan kaasuja ovat hiilidioksidi,
metaani, otsoni, typpioksiduuli (ilokaasu) ja
freonit.

Kestava kehitys: Kestava kehitys on jatkuvaa,
ohjattua yhteiskunnallista muutosta, jonka
pddmaarana turvata nykyisille ja tuleville
sukupolville hyvét elamisen mahdollisuudet.
Kestava kehitys voidaan jakaa kolmeen
ulottuvuuteen: taloudelliseen, ekologiseen
jasosiaaliseen.

Primaarienergia: Primaarienergia on luonnossa
esiintyvaa jalostamatonta energiaa, joka

jaetaan uusiutuvaan (esim. vesivoima) ja
uusiutumattomaan (esim. 6ljy) energiaan.

Vaarallinen jate: Vaarallisia jatteitd ovat
jatelain mukaan sellaiset jatteet, jotka
kemiallisen tai muun ominaisuutensa
vuoksi voivat aiheuttaa vaaraa tai haittaa
terveydelle tai ymparistélle. Esimerkiksi
erilaiset liuottimet, maalit seka jatedljy
luokitellaan vaarallisiksi jatteiksi.

Ymparistovaikutus: Mika tahansa muutos
ymparistdssé, joka on kokonaan tai osittain
organisaation toimintojen, tuotteiden tai pal-
velujen seurausta. Muutos voi olla haitallinen
tai hyddyllinen.

Jérjesttja ja ohjelmia

CRESS: Construction and Real Estate
Sector Supplement. GRI:n julkaisema
raportointiohjeistus, jonka tavoitteena on
luoda yhtendinen ja [8pindkyva vastuulli-
suuden raportointikdytanto rakennus-ja
kiinteistdalalle.

EPRA: The European Public Real Estate
Association. Eurooppalaisten listattujen
kiinteistdsijoitusyhtididen etujarjesto, joka
julkaisee toimialaa koskevia suosituksia mm.
taloudellisen informaation esittamisesta.”

GRESB: The Global Real Estate Sustai-
nability Benchmark. Globaali tutkimus
kiinteistérahastojen ja -sijoitusyhtididen
ympadrist6johtamisen tavoitteista ja
saavutuksista. Tutkimuk-sen aloite on
lhtdisin institutionaalisten sijoittajien
yhteenliittymalta. Tutkimuksen on toteut-
tanut GRESB Foundation.

SANASTO

GRI: Global Reporting Initiative. Kansain-
valinen aloite luoda tilinpaatdsraportointia
vastaava toimintamalli yritysten ja organi-
saatioiden yhteiskuntavastuun raportointiin.

ICSC: The International Council of Shopping
Centres. Kansainvélinen kauppakeskus-
yhdistys."

IEA: The International Energy Agency.
Kansainvalinen energiajarjesto.

NCSC: The Nordic Council of Shopping Centres.
Pohjoismainen kauppakeskusyhdistys."

RAKLI ry: Asunto-, toimitila- ja rakennuttaja-
liitto.”

SIPA: Scandinavian International Property
Association. Pohjoismaisten kiinteiston-
omistajien jarjesto.”

WBCSD: World Business Council for
Sustainable Development. Kestavén
kehityksen yritysneuvosto.

WRI: World Resources Institute. Maailman
luonnonvarojen tutkimussaatic.

Lyhenteita

kWh = kilowattitunti
MWh = megawattitunti
MJ = megajoule

TJ =terajoule

t=tonni

m?3 = kuutiometri

1) Citycon onjdsen
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CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET

Suomi

Iso Omena, Espoo

Cityconin vuokrattava pinta-ala 63 300 m?
Ankkurivuokralaiset Prisma, Citymarket,
H&M, Intersport, Finnkino, Palvelutori

Arabia, Helsinki

Cityconin vuokrattava pinta-ala
14500 m2

Ankkurivuokralaiset S-Market,
K-Supermarket, Alko, apteekki,
Tarjoustalo, H&M

Columbus, Helsinki

Cityconin vuokrattava pinta-ala
21000 m?

Ankkurivuokralaiset S-Market,
Citymarket, Lindex, Seppalg, Alko,
apteekki

Duo, Tampere
Cityconin vuokrattava pinta-ala
13600 m2

K-Supermarket, Alko, Posti

TP82 CITYCON OYJ

Koskikeskus, Tampere

Cityconin vuokrattava pinta-ala 34 300 m?
Ankkurivuokralaiset Intersport, Stadium,
Lindex, Koskiklinikka, M-Market, Finnkino

Ankkurivuokralaiset Lid|, 5-Market,

Espoontori, Espoo

Cityconin vuokrattava pinta-ala

16 300 m2

Ankkurivuokralaiset K-Supermarket,
Tarjoustalo, apteekki, Posti

Forum, Jyvaskyla

Cityconin vuokrattava pinta-ala
16 800 m?

Ankkurivuokralaiset Tokmanni,
K-Market, Intersport, Gina Tricot,
Classic American Diner

Galleria, Oulu

Cityconin vuokrattava pinta-ala
6400 m?

Ankkurivuokralaiset Life, Rax

Heikintori, Espoo

Cityconin vuokrattava pinta-ala
6300 m?

Ankkurivuokralaiset Eurokangas,
Posti

IsoKarhu, Pori

Cityconin vuokrattava pinta-ala
15000 m?

Ankkurivuokralaiset H&M,
Intersport, Muksumassi

IsoKristiina, Lappeenranta
Cityconin vuokrattava pinta-ala
11400 m?

Ankkurivuokralaiset Anttila, Alko,
Hotelli Lappee, Terveystalo



Myyrmanni, Vantaa

Cityconin vuokrattava pinta-ala 39 600 m2
Ankkurivuokralaiset Citymarket, H&M, Clas Ohlson,
Alko, apteekki, Anttila, Stadium, Burger King, KappAhl

Isomyyri, Vantaa

Cityconin vuokrattava pinta-ala
10800 m?

Ankkurivuokralaiset S-Market,
Tarjoustalo

Jyvéskeskus, Jyvaskyla
Cityconin vuokrattava pinta-ala
5900 m?

Ankkurivuokralaiset H&M,
Finnkino, KappAhl

Linjuri, Salo

Cityconin vuokrattava pinta-ala
9200 m?

Ankkurivuokralaiset K-Market,
Alko, Posti, Intersport

Trio, Lahti

Cityconin vuokrattava pinta-ala 45500 m?
Ankkurivuokralaiset K-Supermarket, Cumulus,
H&M, Gina Tricot, Fitness24Seven, apteekki

Lippulaiva, Espoo

Cityconin vuokrattava pinta-ala
19 000 m?

Ankkurivuokralaiset Lid|,
K-Supermarket, Alko, Clas Ohlson

Martinlaakson Ostari, Vantaa
Cityconin vuokrattava pinta-ala
7400 m?

Ankkurivuokralaiset Lid|,
S-Market, apteekki

Myllypuron Ostari, Helsinki
Cityconin vuokrattava pinta-ala
7400m?2

Ankkurivuokralaiset S-Market,
K-Supermarket, apteekki

CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET

Sampokeskus, Rovaniemi
Cityconin vuokrattava pinta-ala

13800 m2

Ankkurivuokralaiset Moda, Sportia,
Pentik, Dressmann, Cubus, Gina Tricot,

apteekki

Tikkuri, Vantaa

Cityconin vuokrattava pinta-ala

13010 m?2

Ankkurivuokralaiset Aleksi13,

Seppala

CITYCON OYJ
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CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET

Ruotsi

Kista Galleria, Tukholma

Cityconin vuokrattava pinta-ala 95200 m2
Ankkurivuokralaiset ICA, Coop, Ahlens,
New Yorker, H&M, KappAhl, O'Learys, SF Bio

TP84 CITYCON OY)

Fruangen Centrum, Tukholma
Cityconin vuokrattava pinta-ala
14800 m?

Ankkurivuokralaiset Coop, System-
bolaget, Hemkép, Fitness24Seven,
kirjasto, terveyskeskus

Hégdalen Centrum, Tukholma
Cityconin vuokrattava pinta-ala
19300 m?

Ankkurivuokralaiset Coop,
Systembolaget, ICA, Lindex, Matdax,
Kicks, Jysk, apteekki

Jakobsbergs Centrum, Tukholma
Cityconin vuokrattava pinta-ala
41600 m?

Ankkurivuokralaiset Coop, Axfood,
Systembolaget, H&M, Lindex, KappAhl

Stenungs Torg, Stenungsund
Cityconin vuokrattava pinta-ala
40700 m?

Ankkurivuokralaiset H&M, Coop,
Systembolaget, Team Sportia,
KappAhl, apteekki

Liljeholmstorget Galleria, Tukholma

Cityconin vuokrattava pinta-ala 41 000 m?
Ankkurivuokralaiset ICA, H&M, KappAhl, SATS, Willy's,
Lindex, Cubus, Gina Tricot, MQ, Clas Ohlson, O'Learys

Strompilen, Umea

Cityconin vuokrattava pinta-ala
27000 m?

Ankkurivuokralaiset ICA,
KappAhl, Systembolaget, H&M

Tumba Centrum, Tukholma
Cityconin vuokrattava pinta-ala
25500 m?

Ankkurivuokralaiset [CA,
Systembolaget, H&M, Lindex,
KappAhl, Lidl

Akermyntan Centrum, Tukholma
Cityconin vuokrattava pinta-ala
10200 m?

Ankkurivuokralaiset ICA, Lidl,
terveyskeskus, kirjasto

Akersberga Centrum, Tukholma
Cityconin vuokrattava pinta-ala
28200 m2

Ankkurivuokralaiset ICA,
Systembolaget, H&M, Lindex,
KappAhl

Viro ja Tanska

Rocca al Mare, Tallinna

Cityconin vuokrattava pinta-ala 57 400 m?
Ankkurivuokralaiset Prisma, H&M, Debenhams,
Marks&Spencer, NewYorker, Lindex

Kristiine, Tallinna

Cityconin vuokrattava pinta-ala
43700 m?

Ankkurivuokralaiset Prisma, H&M,
NewYorker, Marks&Spencer, Jysk

Magistral, Tallinna

Cityconin vuokrattava pinta-ala
11700 m?

Ankkurivuokralaiset Rimi, Koduextra,
Takko, Seppala

‘ Albertslund Centrum, Ké6penhamina
Cityconin vuokrattava pinta-ala

14800 m?

Ankkurivuokralaiset SuperBest, Aldi,

Vero Moda, Albertslundin kunta



lletoa
sijoittajille

Cityconin sijoittajaviestinnan keskeinen
viestintdkanava ovat yhtion internetsivut,
joilla yhtio julkaisee kaikki porssi-ja
lehdistotiedotteet, tilinpdatokset, osa-
vuosikatsaukset, vuosikertomukset ja
yhtidkokouskutsut. Sivuilta [8ytyvat myds
tulosjulkistuksiin liittyvat johdon esitykset
jandisté tilaisuuksista tehdyt tallenteet.
Internetin valitykselld voi myds osallistua
yhtion tulosjulkistustilaisuuksiin sekd
mahdolliseen pddomamarkkinapaivaan.
Yhtion julkaisemaa sijoittajaviestintdmate-
riaalia voi tilata yhtion internetsivuilta tai
sahkdpostitse osoitteesta ir@citycon.com.

TAPAHTUMAKALENTERI 2015

ja toimintakertomus sekd

11.-3112.2014

selvitys hallinto- ja ohjaus-
jarjestelmasta tilikaudelta

11. helmikuuta noin klo 9.00

@ Tilinpaatostiedote, tilinpddtds

HELMIKUU

@ VYhtidkokouskutsu
11. helmikuuta

Yhtickokous @
19. maaliskuuta
klo 12, Helsinki

maksupaiva

MAALISKUU

Vuosikertomus- ja

vastuullisuusraportti 2014

viikolla 9

Yhtion seuranta

Alla luetellut analyytikot seuraavat Citycon Oyj:td ja sen
tulosta yhtion saaman tiedon mukaan. Luettelo ei valttamatta

ole taydellinen ja siihen voi tulla muutoksia. Citycon ei vastaa

analyytikoiden kannanotoista.

ABG Sundal Collier

ABN Amro

Carnegie Investment Bank
Danske Bank Markets

DnB Bank

Evli Pankki

Goldman Sachs International
Green Street Advisors
Handelsbanken

Inderes Oy

J.P.Morgan

Kempen & Co

Nordea Pankki

Oddo Securities - Oddo & Cie
Pohjola Pankki

SEB Enskilda Equities

UBS

Yhtickokouksen
tasmaytyspaiva
9. maaliskuuta

Viimeinen ilmoittautumis-
paiva yhtickokoukseen
16. maaliskuuta

Padoman palautuksen
irtoamispaiva
20. maaliskuuta

Padoman palautuksen
tasmaytyspaiva
23. maaliskuuta

Yhteystiedot

Varatoimitus- ja talousjohtaja
Eero Sihvonen

Puh. 020766 4459
eero.sihvonen@citycon.com

Sijoittajasuhde- ja
viestintdjohtaja

Henrica Ginstrom

Puh. 020766 4428
henrica.ginstrom@citycon.com

@ Padoman palautuksen

30. maaliskuuta

HUHTIKUU l

Osavuosikatsaus tammi-maaliskuu 2015
30. huhtikuuta noin klo 9.00

Osavuosikatsaus tammi-kesakuu 2015
15. heindkuuta noin klo 9.00

Osavuosikatsaus tammi-syyskuu 2015
21. lokakuuta noin klo 9.00

Citycon Oyj:n varsinainen yhtio-
kokous pidetdan19.3.2015kello 12.00
Finlandia-talon Veranda 1-salissa.
Kutsu, kokouksessa kasiteltavat
asiat, yhtitkokoukselle tehdyt
ehdotukset ja ilmoittautumisohjeet
ovat saatavilla Citycon Oyj:n
internetsivuilla www.citycon.fi/
yhtiokokous2015.
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