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KEITA OLEMME

Cityconilla on vahva asema
kaupunkien parhailla paikoilla
sijaitsevien paivittaistavaravetoisten
kauppakeskusten omistajana,
johtajana ja kehitt&jana Pohjois-
maissa sek& Baltiassa. Paikallis-
yhteisdjen palvelemiseen keskitty-
neet kauppakeskuksemme ovat
urbaaneja kohtaamispaikkoja lshell3
ihmisten koteja ja tydpaikkoja.
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KINTEISTO-

KANNAN ARVO 4,7

MRD EUROA, MUKAAN LUKIEN KISTA GALLERIA 100 %
VUOKRATUOTTO

v 224

MUKAAN LUKIEN KISTA GALLERIA 100 %: 258

BRUTTO-

KAVIJAMAARA 1 5 9
MILJ.

VUOKRAUS- 9 6 8
ASTE ,

%

HENKILOSTO

VUODEN LOPUSSA

518

CITYCON VUONNA 2015

Sektor Gruppenin osto kasvatti kokoa
ja tasapainotti maantieteellisesti

Kiinteistdjen arvon nousu ja korkea
vuokrausaste olivat osoitus vakaasta
markkinatilanteesta

Kiinteistékannan laadun parantaminen
kehityshankkeiden avulla jatkui esimerkiksi
Isossa Omenassa, IsoKristiinassa ja

Mélndal Galleriassa

Ydinliiketoimintaan kuulumattomia
kohteita myytiin

Merkittavat jalleenrahoitustoimenpiteet
alensivat rahoituskustannuksia

NETTOVUOKRATUOTTO OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE
Me (EPRA EPS)
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Viihtyisia urbaaneja kohtaamispaikkoja.......18

Vahittaiskaupan trendit...............ooo, 26
Miksi sijoittaa Cityconiin ... 29
Vastuullisuus ..., 32
I Operatiiviset avainluvut ... 62
| Titinpaates 94
AVAINLUVUT
2015 2014
IFRS Katsauskauden voitto Me 1104 897
Operatiivinen likevoitto
(Direct Operating profit) Me 1754 1498
Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings) Me 1308 997
Nettovarallisuus
(EPRA NAV)/osake EUR 2,74 3,01
Luototusaste (LTV) % 457 38,6
Energiankulutus kWh/m? 198 211

Lisaa tunnuslukuja tilinpaatsksessa sivulla 2
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Luvut siséltavat Kista Gallerian 100 %

@ OIKEA KIINTEISTOKANTA

535 kauppakeskusta

+14 hallinnoitua kauppakeskusta

Vuokrattava pinta-ala
1.3 milj. m?

Citycon toimii Pohjoismaiden ja Baltian suurimmissa
janopeimmin kasvavissa kaupungeissa. Alueella
asuu yli 25 miljoonaa ostovoimaista kuluttajaa ja

sen vaestdnkasvu on Euroopan voimakkaimpia.

Citycon on alansa markkinajohtaja Suomessa ja

Virossa seka yksi suurimmista toimijoista Norjassa
ja Ruotsissa. Cityconilla on myds jalansija Tanskassa.

Baltia ja Tanska 8 %

Suomi 35 %

Ruotsi
29%

Kiinteistokannan
arvo

4,7

mrd euroa

Mrja 28 %

TANSKA  Jy

o

SUOMI
mm 200 |7

NORJA

20 1 3/

RUOTSI

9 | 50

BALTIA JA TANSKA

4 [ 2]
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@éOIKEA KITNTEISTOKANTA

KIINTEISTOKANNAN TARKEIMMAT KRITEERIT

Kaupunkiymparisto,
voimakas vaestdnkasvu

P3ivittdistavaravetoisuus,
arjen asiointi

Hyvat joukkolikenneyhteydet

Hallitseva asema
vaikutusalueella

Terveydenhuoltoa ja muita
kunnallisia palveluita

TOIMIALAJAKAUMA Cityconin kauppakeskukset
% 4 2 sijaitsevat urbaaneissa kohtaus-
paikoissa hyvien joukkoliikenne-
yhteyksien aarelld. Ne ovat keskella
paikallisyhteisja ja muodostavat
luonnollisia ymparistdjd, jotka vas-
taavat kaikkiin paivittdisen asioinnin
tarpeisiin. Péivittaistavarakauppa
edustaa 20 prosenttia liketilojen
toimialajakaumasta.

= Muoti
= Piivittaistavarat

10
Vuokratuotto

‘ 224
\

21

= Koti ja vapaa-aika

= Palvelut ja toimistot
Kauneus ja terveys
Kahvilat ja ravintolat

20 Erikoisliikkeet

Tavaratalot

Lisatietoja oikeasta

kiinteistokannasta on sivuilla 16-23
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Pisikaupungeissa

65 76

kauppakeskuksista

Hyvit joukko-
liikenneyhteydet

100 %

kauppakeskuksista

Kauppakeskusten
keskiméaardinen arvo
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ARVOMME

PASSION

Palava halu tehda
parhaansa

Tahto menestyi ja
saavuttaa tuloksia

EXPERIENCE

Hyva asiakaskokemus

Olemme kokeneita
ammattilaisia

ONE

Yhdessi kohti yhteisia
tavoitteita

Tuemme
ja kannustamme
toisiamme

1) Sisaltas Kista Gallerian 100 %

B VAHITTAISKAUPAN ASIANTUNTIJAT

doévo

ENEMMAN KUIN VAIN OSTOKSIA

Luomme vilkkaita ja elinvoimaisia
kauppakeskuksia, jotka ovat miellyttévé osa
ihmisten jokapaivaista elamas.

Koko kauppakeskusliketoiminnan arvo-
ketjun vankka asiantuntemus, perusteellinen
markkinoiden ja asiakkaiden ymmarrys sek

digitaaliset innovaatiot auttavat meitd
vastaamaan kuluttajien muuttuviin tarpeisiin.

Luomme urbaaneja ymparistja, joissa
vahittaiskauppa menestyy.

Lisatietoja siitd, miten luomme viihtyisia urbaaneja
kohtaamispaikkoja, on sivuilla 18-19

SUURIMMAT VUOKRALAISET

KESKO § s crouP VARNER
;,{M ICA 7@‘ COOp
GRUPPEN NorgesGruppen
5 STOCKMANN GRESVIG TOKMANNI

Vuokralaisten myynnit Uusia vuokrasopimuksia

5185 10/0

Me? vuonna 20157

Kauppakeskuksista Cityconin vaikutus

BREEAM In-Use -sertifioituja paikallisiin talouksiin

49% /90

kayvilla arvolla mitattuna Me
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VUODEN 2015 KOHOKOHDAT

Hankintahinta
Straedet-projekti Kagessa UUDEN MOLNDAL
v . . . GALLERIA -KAUPPAKESKUKSEN
OIKEA Kodpenhaminan alueella aloitettiin RAKENTAMINEN
KIINTEISTOKANTA aloitettiin Géteborgissa. Modernija )
Citycon allekirjoitti sopimuksen vuoden 2017 kolmannella urbaani kauppakeskus sijaitsee Molndalin mrd euroa
neljanneksella valmistuvan urbaanin, ulkotilaan avautuvan uudessa keskustassa, ja se on maéra avata Lisatietoja yrityskaupasta
kauppakeskuksen tulevasta ostamisesta. vuoden 2018 toisella neljanneksella. on sivulla 17
. L. 1 - : i : CITYCONTEST-VOITTAJA YHDISTAA o
U usia vuo |<ra |a IS1a . VERKKOKAUPAN JA FYYSISEN MYYMALAN
J'a \/a h |tta |S |<a U pa N Opiskelijoille suunnatun Citycontest-yrittajyys-
VAHITTAISKAUPAN ) kilpailun voittaja Remarket myy laadukasta second
ASIANTUNTIJAT kOnsepteJa hand -muotia ja yhdist&a verkkokaupan seké fyysisen
myymalan. Remarket sai palkinnoksiilmaisen liiketilan
Verkkomuotikaupan menestystarina Isosta Omenasta kolmeksi kuukaudeksi ja siemen-
Bubbleroom avasi fyysisen myymalan ja verkko- rahaa yritystoimintaansa varten.
kaupan noutopisteen Kista Galleriaan. > Listietoja Citycontestista on sivulla 50
Q1 — Q2
Citycon keskittyy sailyttamaan pddoma-
VAHVA rakenteensa vahvana pitamalla velkaantumisasteen
PAAOMAPOHJA konservatiivisena ja rahoituskustannukset pieniné.

Ne tukevat yhdessa investointitason luottoluokitusten
kanssa joustavaa velkarahoituksen saantia.

Lisatietoja rahoituspolitiikasta on sivulla 28
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+109 % edellisesti vuodesta

VUODEN 2015

Cityconista tuli

Gruppenin ostaminen tdydensi Cityconin aseman Pohjoismaissa
ja kasvatti yhtion bruttoarvoa lahes 50 prosentilla.

Q3

KOHOKOHDAT

L aajennetun ja

518

Suoria tydntekijoita

CITYCONCEPTILLA
TUNNETTUUTTA BRANDILLE

Lanseerasimme kaikkien kauppakeskusten
yhteisen Cityconcept-brandays-ja
viestintakonseptin. Tavoitteenamme on
rakentaa vahva ja houkutteleva bréndi, jonka
vahittaiskauppiaat ja asiakkaat tunnistavat.

< Sektor-kauppakeskusten Citycon-
uudelleenbrandays alkoi.

Q3

Kesa-heindkuussa
osana Sektor-kaupan rahoitusta
jarjestetty 600 miljoonan euron
merkintdetuoikeusanti ylimerkittiin

SEKTORIN JALLEENRAHOITUS
PAATOKSEEN

Citycon laski liikkeeseen kaksi Norjan kruunu-
maaraistd joukkovelkakirjalainaaja yhden
euromadraisen joukkovelkakirjalainan seka jal-
leenrahoitti pankkilainan, mika pidensi lainojen

keskimaaraista takaisinmaksuaikaa 5,5 vuoteen.

vietettiin Lappeenrannassa syyskuussa.

PohJO|Sma|den suurin taysin uudistetun KIINTEISTOKANNAN

: i : P ‘s c e LAADUN PARANTAMINEN

listattu kiinteistoyhtio soKristiinan AADUN PARA! |
o Divestointistrategian toteuttamista

< Norjan toiseksi suurimman kauppakeskusyhtién Sektor a\/aJ alsla jatkettiin menestyksellisesti myymalla

ydinliiketoimintaan kuulumattomia koh-
teita yhteensd 150 miljoonalla eurolla.

Q4

Cityconin luomat paikalliset tydpaikat

6400

Lisatietoja sosiaalisten ja taloudellisten
vaikutusten arvioinnista on sivulla 51

Q4

Luototusaste (LTV)
vuoden 2015 lopussa

45,/ %
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Citycon teki historiansa suurimman yrityskaupan
heinakuussa, kun se osti Sektor Gruppenin.

MIKSI NORJASSA TEHTY
YRITYSKAUPPA OLI TARKEA
CITYCONILLE?

Sektor Gruppenin hankinta toteuttaa strate-
giaamme, jonka tavoitteena on tulla Pohjois-
maiden johtavaksi kauppakeskusomistajaksi
ja-toimijaksi. Sektorin osto taydentaa kiin-
teistokantaamme erinomaisesti. Kohteet ovat
sijoituskriteeriemme mukaisia eli kaupunki-
ymparistdissa sijaitsevia paivittaistavara-
vetoisia kauppakeskuksia.

Kaupan mydta saavutimme valittdmasti
kriittisen volyymin Norjassa. Saimme hyvin-
hoidetun ja vahvan yhtion seka aseman Norjan
toiseksi suurimpana kauppakeskusyhtiona.
Hyddymme entistd paremmasta nékyvyydesta
ja likviditeetistd, koska Cityconista tuli samalla
Pohjoismaiden suurin listattu kauppakeskuksiin
erikoistunut yhtié. Taméd antaa meille ainutlaa-
tuisen aseman ja mittakaavaetuja: pystymme
tarjoamaan vahittadiskauppiaille laadukkaita
kauppapaikkoja kaikissa Pohjoismaissa.

Keskeinen strateginen tavoitteemme on
parantaa kiinteistdkantaamme ja samalla

| Citycon Oyj - Vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2015

TOIMITUSJOHTAIJAN

HAASTATTELU

MUUTOKSEN VUOS|

tuloksemme seka kassavirtojemme laatua.
Sektorin hankinta auttoi meita tasapainotta-
malla lilketoimintaamme maantieteellisesti,
sillda Suomen osuus kiinteistokannastamme
laski 35 prosenttiin.

Norja on meille houkutteleva markkina, jonka
vahvaa taloutta tukee Euroopan korkein
asukaskohtainen bruttokansantuote, voima-
kas vaestdnkasvu ja alhainen, vain noin neljan
prosentin ty6ttdmyysaste.

Cityconin vertailukelpoiset nettovuokra-
tuotot kasvoivat 1,1 prosentilla.

MITEN KUVAILET CITYCONIN
OPERATIIVISTATULOSTA VUONNA
2015?

Viime vuosina Cityconin vertailukelpoinen ope-
ratiivinen tulos on ollut toimialansa vahvimpia
Euroopassa. Vuonna 2015 olemme kuitenkin
joutuneet Suomessa navakkaan vastatuuleen
maan yleisen taloustilanteen vuoksi. Toisaalta
Ruotsin kauppakeskuksemme ovat menesty-
neet hyvin ja osaltaan kompensoineet Suomen
markkinoiden negatiivista vaikutusta. Kaiken
kaikkiaan voimme olla tyytyvaisia vertailu-
kelpoisiin nettovuokratuottoihimme, joiden

kehitysta on tukenut tiukka kulukuri ja korkeana
pysynyt vuokrausaste (96,8 %).

My®ds kehitys- ja laajennushankkeemme ovat
edenneet hyvin vuoden aikana. Juhlimme
esimerkiksi taysin uudistetun ja laajennetun
IsoKristiinan avajaisia. Aktiivisen kehitys-
strategiamme vuoksi monet "kasvun mootto-
reistamme” ovat kuitenkin toimineet vajaate-
holla. Isossa Omenassa jouduimme sulkemaan
vuoden alussa huomattavan osan pysakointi-
tiloista ja osan liiketiloista 35 000 nelion laajen-
nushankkeen vuoksi. Myyrmannissa aloitimme
toisen kerroksen peruskorjauksen. Nama hank-
keet ovat heikentaneet tuottojamme selvasti
lyhyelld aikavalilla vuonna 2015.

Vuoden aikana keréttiin 1,3 miljardia
euroa padomaa.

MITEN ARVIOIT CITYCONIN
RAHOITUSTILANNETTA?

Vahva tase ja maltillinen velkaantumisaste
ovat kiinteistdkannan laadun parantamisen
ohella strategiamme kulmakivia.

Sektor-yrityskaupan rahoittamiseksi toteu-
timme merkintdetuoikeusannin ja laskimme




liikkeeseen kolme joukkovelkakirjalainaa. Antija
joukkovelkakirjalainat ylimerkittiin, mikd osoitti,
ettd sekd osake- etta velkasijoittajat ymmarsivat
yrityskaupan strategisen arvon. Kauppa e olisi
onnistunut ilman osakkeenomistajiemme tukea
- haluammekin kiittaa heita luottamuksesta.

Sektor-yrityskaupan jalleenrahoituksen
jalkeenkin taseemme on edelleen vahva;
luototusasteemme on vakaa, hiukan yli 45 %,
keskimdarainen laina-aikamme on pidentynyt ja
runsas likviditeettimme riittda kdynnissa olevien
kehityshankkeiden rahoittamiseen. Cityconin
parantuneen liiketoimintaprofiilin ansiosta
Moody's nosti Cityconin luottoluokituksen
luokkaan Baat heti alkuvuodesta 2016.

Citycon haluaa olla vahva kauppakeskus-
bréndi Pohjoismaissa ja Baltiassa.

MITEN YHTION BRANDIA
VAHVISTETAAN?

Johtavana kauppakeskustoimijana meilla on
ainutlaatuinen mahdollisuus hyddyntaa mitta-
kaavaetuja kauppakeskustemme positioinnissa
jamarkkinoinnissa. Uskomme, etta kaikkien
kauppakeskustemme rakentamisessa ja johta-
misessa pitad noudattaa samaa filosofiaa

sekd samoja ydinarvoja.

Kauppakeskuksemme sijaitsevat hyvilla
paikoilla kaupunkialueiden keskustoissa.
Myymal&iden liséksi tarjoamme julkisiaja

TOIMITUSJOHTAJAN

HAASTATTELU

muita palveluja, kuten terveys-jakirjasto-
palveluja, ravintoloita, kuntosaleja ja jopa teat-
tereita. Tavoitteenamme on entisestaan vahvis-
taa kauppakeskustemme asemaa miellyttavina
ja viihtyisina palvelu- sekd ostospaikkoina ja
paikallisyhteison jasenind. Sovellamme tdssa
ONE CITYCON -lahestymistapaa ja kehitamme
nain Cityconista vahvaa parhaiden kauppakes-
kusten bréndid Pohjoismaissa ja Baltiassa.

Taman filosofian pohjalta laadimme téna
vuonna yhteiset branddys- ja viestintdohjeet

eli Cityconceptin. Emme pyriluomaan kopi-
oita, mutta kauppakeskuksillamme pitaisi olla
yhtendinen ilme, jonka asiakkaat ja vuokralaiset
tunnistavat. Yhtendistamisesta huolimatta
kukin kauppakeskus sailyttad paikallisen
identiteettinsd ja nimensa.

MITKA OVAT YHTION STRATEGISET
PRIORITEETIT VUODELLE 2016?

Kasvuun keskittyneen vuoden 2015 jélkeen nyt
onvuorossa integroinnin ja yhteensovittamisen
vuosi. Tavoitteenamme on saavuttaa synergia-
etuja, jotka syntyvat entistd laajemman toimin-
tamme mydt8, erityisesti hallinnon kuluissa,
rahoituksessa ja operatiivisessa toiminnassa.

Toiseksi jatkamme kiinteistékannan laadun
parantamista kierréttamalla pddomaa. Yksi
vuoden 2016 avainteemoista on jatkaa lilketoi-
minnan tasapainottamista myymalla kiinteis-
t6ja Suomessa. Seuraavan kahden vuoden
aikana aiomme myyda padasiassa Suomessa
jaNorjassa sijaitsevia ydinliiketoimintaan kuu-
lumattomia kohteita vield noin 300 miljoonalla
eurollaja pitda luototusasteemme 40-45 pro-
sentin valilla. Lisdksi alomme sijoittaa lisaa
niihin kauppakeskuksiin, joissa ndemme

paljon kasvupotentiaalia.

Tarkea prioriteetti on myds avata uusi ja laa-
jennettu Iso Omena, josta tulee kiinteistokan-
tamme suurin kiinteistd. Uskon, etta valmistut-
tuaan Iso Omena on padkaupunkiseudun paras
kauppakeskus, jossa on vuokralaisina paikalli-
sia, alueellisia ja kansainvalisia toimijoita.

Ty6honsa sitoutuneen ammattitaitoisen
henkiléstémme ansiosta voimme kohdata
vuoden 2016 luottavaisin mielin.

Marcel Kokkeel
Toimitusjohtaja
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LITKETOIMINTAMALLIMME JA STRATEGIAMME

LUOMMI . @ w
U RBAAN EJA Oikea kiinteistokanta Vastuullinen kauppa-
KO H TAAM IS 4 , b keskusjohtaminen
ahittaiskauppaan

- erikoistunut toimija, joka Sitoutuminen kest&vasn
PAI K KOJA keskittyy kasvavilla alueilla kehitykseen ja johtamiseen seka
sijaitseviin paivittaistavaravetoisiin kauppakeskuksiamme ympéraivien

kauppakeskuksiin yhteistjen tukemiseen

‘ ~ larjoamme parhaat liiketilat ja péivittaiset

ostoseldmykset urbaaneissa kauppa- .
keskuksissa Pohjoismaissa ja Baltiassa TOIMINTAMMEK \LAHESTYMISTAPAMME

VISIO
Citycon haluaa olla vahva kauppakeskus- |/]

brandi Pohjoismaissa ja Baltiassa

= RESURSSIMME effeR ¢
. P . Vahva pddomapohja Vahittsiskaupan
'7 . S asiantuntijat
Tuottojen maksimointi
kdyttamalla pddomaa tehokkaasti Miellyttévien ostoseldmysten
ja pitamalla velkaantumisaste luominen hyddyntamalla vankkaa
konservatiivisena vahittéiskaupan asiantuntemustamme

kauppakeskusliiketoiminnan arvo-
ketjun kaikissa vaiheissa




LITKETOIMINTAMALLIMME JA STRATEGIAMME
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@ Oikea kiinteistdkanta Vastuullinen kauppakeskusjohtaminen ~
KAYTANNOSSA TAVOITTEET VUONNA 2016 KAYTANNOSSA TAVOITTEET VUONNA 2016
— Investoimme kauppakeskuksiin Pohjois- — Keskitymme parantamaan kiinteistdkannan — Noudatamme tiukkoja eettisid Vastuullisuustavoitteet on kuvattu
maiden ja Baltian suurimmissa kaupun- laatua aktiivisella johtamisella ja pddoman periaatteita ja edistamme niitd koko vastuullisuusraportin sivulla 39.
geissa ja urbaaneilla alueilla, joissa on kierrattamisella arvoketjussamme
vahva vdestSpohja — Jatkamme Ison Omenan ja Mélndal Gallerian — Luomme vilkkaita ja elinvoimaisia t;j:,::gf;::,::l:s::t:‘i(:,“zp;:_39
— Keskitymme hyvien joukkoliikenne- nykyisid kehityshankkeita ja kithdytamme tulevia keskuksia paikallisyhteisoille ja
yhteyksin pddssa oleviin kauppakeskuk- hankkeita, mukaan lukien Lippulaivan ja Tumban tuemme ympardivaa yhteisoa kaikessa
siin, joissa on pdivittaistavarakauppaa, hankkeita toiminnassamme
terveydenhuoltoa ja muita kunnallisia — Myymme lisaa ydinliketoimintaan kuulumattomia — Sitoudumme kestévaan kehitykseen
palveluita kohteita eli market- ja myymalakiinteistsja sekd ja pyrimme jatkuvasti parantamaan
— Johdamme ja kehitdmme kiinteistd- pienid kasvukeskusten ulkopuolisia kauppakes- kauppakeskustemme energiatehok-
jadmme aktiivisesti kuksia paaasiassa SuomessajaNorjassa kuutta sekd ymparistoystavallisyytta

Lisatietoja oikeasta kiinteistékannasta
on sivuilla 16-23

(- |/~7| Vahva pddomapohija 8 Vahittsiskaupan asiantuntijat /
offeR e}

KAYTANNOSSA TAVOITTEET VUONNA 2016 KAYTANNOSSA TAVOITTEET VUONNA 2016

— Varmistamme padomamarkkinoilta hankitta- — Piddmme taseen vahvana ja varmistamme — Luomme positiivisen asiakaspolun — Lanseeraamme ja otamme kaytto6n
van riittavan ja kilpailukykyisesti hinnoitellun matalat keskimaéraiset rahoituskustan- hyddyntamalla perusteellista markki- uuden digitaalisen kanta-
rahoituksen, joka mahdollistaa strategiamme nukset ja monipuoliset lainamaturiteetit noiden ja asiakkaiden tuntemustamme asiakasohjelman
joustavan toteuttamisen — Sailytamme nykyiset luottoluokitukset — Panostamme digitaalisiin, asiakaskoke- — Jatkamme Norjan organisaation

— Kierratamme p3aomaa tehokkaasti keskitty- tai parannamme niita musta parantaviin innovaatioihin integrointiaja parhaiden kaytantsjen
mallad kohteisiin, joissa meilld on kilpailuetu — Jatkamme pagoman kierrattamista — Tarjoamme erinomaisen tyéympéris- yhtenaistamista

— Laajennamme padomapohjaa, hajautamme ja investoimme ydinliiketoimintaamme tén, jossa tuetaan ammatillista kasvua

. e . . . .. - Lisatietoja vahittiiskaupan asiantuntijoista
riskeja ja hyédynnamme asiantuntemusta kuuluviin kohteisiin ja palkitaan hyvista suorituksista on sivuilla 24-25

pitkdn aikavélin yhteisyrityskumppanuuksilla

.. L 3 3 Lisatietoja vahvasta pddomapohjasta
— Noudatamme liiketoimintasuunnitelmaa, joka on sivuilla 28-31

tahtaa investointitason luottoluokituksiemme
sdilyttamiseen tai parantamiseen
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STRATEGIAN TOTEUTTAMINEN:

OIKEA

KITNTEISTOKANTA

SUUREMPI MITTAKAAVA JA NAKYVYYS,
VAHVEMPI KIINTEISTOKANTA

Vuokrattava pinta-ala
1,5 milj. m?

sisiltien Kista Gallerian

Keskimaarainen
tuottovaatimus 5,/ %

Ké&ynnissi olevat

hankkeet

200 Me

Tulevat
potentiaaliset hankkeet

500 Me
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Cityconin kiinteistokannan laatu ja rakenne para-
nivat huomattavasti vuonna 2015. Cityconin his-
torian suurin yrityskauppa eli Norjan toiseksi suu-
rimman kauppakeskusyhtion Sektor Gruppenin
hankinta saatiin paatokseen heindkuussa. Kaupan
myotd Cityconista tuli Pohjoismaiden suurin pors-
siin listattu kauppakeskusyhtid, jonka kiinteistd-
kannan arvo on yhteensa liki 5 miljardia euroa.

Kehityshankkeet jatkuivat taytta vauhtia
vuonna 2015. Péakaupunkiseudulla Ison Omenan
laajennus eteni ja esivuokraus sujui erittéin
hyvin: vuoden lopussa yli 80 prosenttia hankkeen
ensimmaisessa vaiheessa valmistuvista tiloista
oli vuokrattu. Géteborgissa alettiin rakentaa
elokuussa Mélndal Galleriaa. Kauppakeskuksen
esivuokrausaste on hyvé (50 %), ja sinne on
|8ytynyt vetovoimaiset ankkurivuokralaiset.
Lappeenrannan keskustassa sijaitsevan
IsoKristiinan kehitys- ja laajennushanke saatiin
paatdkseen, ja kauppakeskuksen avajaisia
vietettiin syyskuussa.

Cityconin kiinteistékannan laatua parannettiin
myymalla ydinliiketoimintaan kuulumattomiksi
madriteltyja kohteita. Ydinliiketoimintaan kuulu-
mattomaan kiinteistdkantaan sisaltyy etupdadssa
market- ja myymaélakiinteistdja (vahittaiskaupan
kohteet, joissa on yleensa yksi tai kaksi vuokra-

laista) sekd joitakin pienid kasvualueiden
ulkopuolisia kauppakeskuksia. Vuoden aikana
Citycon myi18 kohdetta, joiden yhteisarvo oli148
miljoonaa euroa, muun muassa kauppakeskus
Gallerian Suomessa ja Strompilenin Ruotsissa.
Heindkuussa 2011 tehdyn strategiapaivityksen
jalkeen Citycon on myynyt 43 kiinteistdd ja nelja
asuinportfoliota yli 250 miljoonalla eurolla.
Seuraavan kahden vuoden aikana Citycon aikoo
myyda kiinteist6ja noin 300 miljoonalla eurolla.

KOLBOTN TORG, JOKA HANKITTIIN OSANA SEKTOR-KAUPPAA, ON AITO KOHTAAMISPAIKKA
KESKELLA KAUPUNKIALUETTA OSLON SEUDULLA.

Valikoiduissa Cityconin ydinliiketoimintaan
kuuluvissa kohteissa strategiaamme kuuluu
yhteisyritysten muodostaminen kotimaisten

ja ulkomaisten valikoitujen kumppaneiden
kanssa. Vuoden 2015 lopussa Cityconilla oli kaksi
yhteisyrityskumppania: CPPIB Kista Galleriassa
ja llmarinen IsoKristiinassa. Lisaksi NCC toimii
Cityconin yhteisyrityskumppanina Ison Omenan
jaMbolndal Gallerian kehityshankkeissa.
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Baltia
n%

GAV
Ruotsi 2 Suomi
28% 9 5 61%

mrd euroa
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Ruotsi

39 %

Kauppakeskusten
maard

1,0
151

Vuokrattava pinta-ala
yhteensd, milj. m?

Kavijamaara, milj.

TRATEGIAN TOTEUTTAMINEN:

2014?

Baltia ja Tanska
10 %

Ruotsi

29 %

GAV
Suomi
3 ’ 3 51%

mrd euroa

2014"

Kauppakeskusten
maard
1 9 O

Vuokrattava pinta-ala
yhteensa, milj. m?

Kavijamaara, milj.

Baltia ja Tanska 8 %

OIKEA KIINTEISTOKANTA

20157

GAV
4 Suomi
9 7 35%
mrd euroa
Norja
28 %
20157

55
1,5
1/8

SIJOITUSKIINTEISTOJEN
KAYPA ARVO
Me

u Suomi
= Norja

" Ruotsi

Baltia ja Tanska

BRUTTOARVO (GAV)?

mrd euroa

N W AN U

2) Listautuneet pohjoismaiset kiinteistoyhtiot

Citycon Castellum _Plav Balder Fabege Citycon Klévern Entra Wallenstam Sponda Atrium

+ Sektor hon

Léhde: yhticiden raportit, toukokuu 2015

1) Mukaan lukien Kista Galleria 100 %

Ljungberg
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SEKTOR-KAUPPA:

CITYCONSIIRTYI
UUDELLE TASOLLE

Citycon ostinorjalaisen Sektor Gruppenin
heinakuussa 1,47 miljardilla eurolla ja laajensi
nain toimintansa kaikkiin Pohjoismaihin.
Kaupan mydta saavutimme kriittisen volyy-
min Norjassa, joka on yksi Euroopan nopeim-
min kasvavia ja vauraimpia talousalueita.

Sektor on meille strategisesti
tdydellisesti yhteensopiva yhtic: sen
kiinteistdt ovat laadukkaita urbaaneja pai-
vittaistavaravetoisia kauppakeskuksia, jotka
sijaitsevat vahvan vaestopohjan omaavilla
alueilla. Sektorin kiinteistokanta koostuu
yhteensa 34 kauppakeskuksesta, joista 20
on kokonaan omistettuja, nelja véahemmisto-
omisteisia, kaksi vuokrattuja ja kahdeksan
muiden omistajien puolesta hallinnoituja.
Suurin osa kauppakeskuksista (noin 95 %)
sijaitsee Norjan kolmen p&daasiallisen
taloudellisen keskuksen eli Oslon,
Bergenin ja Stavangerin alueilla.

Kauppa tuottaa lisdarvoa ja luo mitta-
kaavaetuja seka synergioita. Citycon tavoit-
telee merkittavia operatiivisia ja taloudellisia
synergioita tulevien vuosien aikana yhtién
entistd suuremman koon ja laajemman maan-
tieteellisen kattavuuden myota.
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VIIHTYISIA URBAANEJA KOHTAAMISPAIKKOIJA

ELAMAA URBAANEIHIN
KOHTAAMISPAIKKOIHIN

PAIVIT-
TAISET

tarpeet

Hyvat joukkoliikenneyhteydet.
Pysakit ovat usein kauppa-
keskusten yhteydessa tai niiden
valittdmassa (dheisyydessa.
Kauppakeskuksemme ovat
vaikutusalueellaan
hallitsevassa asemassa. -

Treaow =SE | -
/| = l‘h‘\/\?‘ﬁ .“; 14 HYVAT
- '\‘\\“'. e LA joukkoliikenne-
[if=> " yhteydet

.

Y|| 1 O O Kauppakeskustemme ankkureina _,

ovat paivittaistavarakaupat ja muut

pa |\/|t’[a ista \VVarg- péivittaiseen asiointiin tarkoitetut
liikkeet.
kauppaa

Kauppakeskuksissa on kahviloita,
mehubaareja, pikaruokaravintoloita
jaerilaisia etnisia seka perinteisia
ravintoloita.

g \
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Keskuksemme tarjoavat
monipuolisia hyvinvointi-ja
terveyspalveluja: [dakari-
palveluja, optikkoja, ditiysneu-
voloita, kuntosaleja, apteekkeja,
kunnallisia terveyspalveluja
_jakauneudenhoitoa.

KUNNALLISET
PALVELUT

Kauppakeskuksissamme on yha enemman \,ﬂ q ‘4:
my®ds kunnallisia palveluja, esimerkiksikirjas- = :
tojaja palvelupisteitd, jotka tarjoavat sosiaali-, i e
tyollisyys- ja terveyspalveluja. h

Olemme yhteydessa
asiakkaisiin sekd kauppakes-
kuksissa ettd niiden digitaa-
lisissa kanavissa. Painopiste

on voimakkaasti Citycon-
yhteisdjen rakentamisessa.

ONLINE

& offline

Monet Cityconin
kauppakeskukset
keskittyvat vahvasti
muotiin.

MUOTIA

& mukavuutta

Enemman kuin vain ostoksia -
teatterit, ndyttelyt ja elokuvat
Viihde & viihdyttavat ja rentouttavat.

ELAMYKSET
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MERKITTAVIMMAT KESKUKSEMME

VAHVA PORTFOLIO

PAINOTUS PAIVITTAISASIOINNISSA

Lisitietoja operatiivisista avainluvuista on sivuilla 64-73

ISO OMENA
ESPOO

Sijaitsee paakaupunki- 62 70 O

seudulla nopeastikasvavalla
Matinkyldn alueella, jossa asuu Vuokrattava
yksi parhaiten toimeentulevista pinta-ala, m?
asiakaskunnista Suomessa.

Parhaillaan rakennettavan 8’0
laajennusosan valmistumisen

Kavijamaara, milj.
jalkeen liiketilaa on yli 50

prosenttia enemman ja kaup-

pakeskuksesta on suora yhteys

uuteen metrolinjaan seka

bussiterminaaliin.

KISTA GALLERIA KOSKIKESKUS
TUKHOLMA TAMPERE

Enemman kuin kauppakeskus - ainutlaa- 9 5 3 O O Tampereen suurin ja monipuo- 3 3 O O O

tuinen alueella asuvien ja tydskentelevien lisin kauppakeskus. Kaupungin

ihmisten kohtaamispaikka ja julkisen Vuokrattava pinta-ala, m ydinkeskustassa sijaitsevassa Yuokrattavaz
liikenteen solmukohta. Kista Galleria on Koskikeskuksessa on laaja pinta-ala, m
Ruotsin suurimpia ja vetovoimaisimpia “ 9 O valikoima erikoisliikkeita ja pal-

M
kauppakeskuksia, jossa on vuosittain Kavijamaara, milj. veluja seka viihtyisia kahviloita 5 ,9

melkein 20 miljoonaa kavijaa. jaravintoloita. Kavijamaara, milj.
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MERKITTAVIMMAT

KESKUKSEMME

LILJEHOLMSTORGET GALLERIA

TUKHOLMA

Urbaani kauppakeskus kaupunki-
eldmaa sykkivan Liljeholmenin
asuin- ja toimistoalueen sydamessa.
Yksi Tukholman vilkkaimmista
julkisen liikenteen solmukohdista.
Liljeholmstorget Galleriassa on
Tukholman suurin terveyskeskus.

HERKULES
SKIEN

Moderni, monipuolinen ja asemansa
vakiinnuttanut kauppakeskus kulutta-
jien suosimalla ostosalueella Skienin
keskustassa. Herkules on vastuullisen
kauppakeskusjohtamisen edellaka-
vija, joka kayttaa uusinta energian-
sddsto- jajatehuoltoteknologiaa.

ROCCA AL MARE
TALLINNA

Suosittu kauppakeskus sijaitsee vain
muutaman kilometrin padssa Tallinnan
keskustasta keskella tihedan asuttua
jajatkuvastikasvavaa asuinaluetta.
Rocca al Maressa on laaja valikoima
muodin, vapaa-ajan ja hyvinvoinnin
erikoisliikkeitd seka monipuolisia
paivittaistavarakauppoja.
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41000

Vuokrattava
pinta-ala, m?

99

Kavijamaara, milj.

49700

Vuokrattava
pinta-ala, m?

2,8

Kavijamaara, milj.

5/ 500

Vuokrattava
pinta-ala, m?

6,2

Kavijamaara, milj.
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KEHITYSHANKKEEMME

KAYNNISSA OLEVAT
KEHITYSHANKKEET

Lisitietoja operatiivisista avainluvuista on sivuilla 72-73

MOLNDAL GALLERIA
GOTEBORG

Kehityshanke, jossa rakennetaan kokonaan uusi,
paivittaiseen asiointiin painottuva modernija urbaani
kauppakeskus. Mdlndal Galleriasta tulee tarked alueen
asukkaiden ja muiden kavijéiden kohtaamispaikka, jossa
on laaja valikoima palveluja, ravintoloita ja kahviloita
seka erinomaiset joukkoliikenneyhteydet.

Kokonaisinvestointi: 60 (120) Me"

Vuokrattava pinta-ala hankkeen valmistuttua: 24 000
Valmistuu: Q2/2018

Odotettu kévijamaara: 6 milj.

Myymaldiden lukum&aréa: 70

1) Suluissa esitetty luku on projektin kokonaisinvestointi
(mukaan lukien yhteisyrityksen osakkeiden ennalta sovittu hankinta).
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STRAEDET
KOOPENHAMINAN ALUE

TK Development rakentaa uuden, urbaanin ulkotilaan
avautuvan kauppakeskuksen Kegen keskustaan
Suur-Kodpenhaminan alueella. Straedetin ankkureita
ovat kaksi paivittdistavarakauppaa ja elokuvateatteri.
Kokonaisuudessaan kauppakeskuksessa on noin 35
kauppaa, kahvilaa ja ravintolaa. Citycon ei investoi
kehityshankkeeseen, mutta ostaa kiinteiston ennalta
sovitulla tuottovaatimuksella sen valmistuttua 2017.

Kokonaisinvestointi: 75 Me

Vuokrattava pinta-ala hankkeen valmistuttua: 19 000
Valmistuu: Q3/2017

Odotettu kdvijamaara: 5 mil].

Myymaldiden lukum&ara: 34

ISO OMENA
ESPOO

Iso Omena, yksi Suomen vetovoimaisim-
mista kauppakeskuksista, on pian entista
mehukkaampi. Laajennusosasta tulee suora
yhteys uuteen Lansimetroon ja Matinkyldn
bussiterminaaliin. Liikevalikoima painottuu
muotiin, kattaviin ravintolapalveluihin sekd
vapaa-ajan jajulkisiin palveluihin. Isossa
Omenassa on myds erinomainen paivittais-
tavarakaupan valikoima. Laajennus-
hankkeessa noudatetaan platinatason
LEED-sertifikaatin vaatimuksia.

Kokonaisinvestointi: 182 (250) Me?
Vuokrattava pinta-ala ennen/jalkeen:
63300/99 000

Valmistuu: Q3/2016 ja Q2/2017
Odotettu kdvijamaara: 14 mil.
Myyméldiden lukum@ara: Y1i 200




KEHITYSHANKKEEMME
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STOVNER SENTER
OSLON ALUE

Laajennus-ja uudistushankkeessa kauppakeskukseen
rakennetaan uusi paasisaankayntija aukio, jolla

on useita viihtyisia kahviloita ja ravintoloita. Uudistettu
Stovner Senter, alueensa maamerkki ja paikallisyhteisén
keskus, avataan uudelleen marraskuussa 2016.

Citycon omistaa kauppakeskuksen yhteisyrityksena
Partner Gruppenin kanssa.

Kokonaisinvestointi: 7(33) Me?

Vuokrattava pinta-ala ennen/jilkeen: 36 900/40 800
Valmistuu: Q4/2016

Odotettu kdvijamaard: 4,5 milj.

Myymaldiden lukum&ara: 115

PAAKRITEERIT

SUUNNITTEILLA: 2150 bps vli

LIPPULAIVA tuottovaatimuksen
ESPOO

50 prosentin tavoite

Suunnittelemme Lippulaivan laajennusta tai uudelleen raken- esivuo|<ra usastee| | e

tamista, koska Lansimetron jatko-osa on paatetty rakentaa.

Suunnitelmiin kuuluu my&s uuden Espoonlahden bussitermi- Kaikki merkittavit kehityshankkeet
naalin rakentaminen Lippulaivan yhteyteen. Cityconin suunni- toteutetaan ymparistéluokitusten
telmissa laajennusosaan rakennettaisiin uusi kirjasto, kulttuuri- periaatteiden mukaisesti.

palveluita ja merkittavasti lisaa paivittaistavarakaupan tilaa.

POHJOISMAISELLA SYKKEELLA, PAIKALLISEEN TAPAAN | 23




STRATEGIAN TOTEUTTAMINEN: VAHITTAISKAUPAN ASIANTUNTIJAT

ASIAKASPOLKU JA
ASIAKASUSKOLLISUUS KESKIOSSA

Monikanavaisessa maailmassa asiakkaat arvos- Lisataksemme vuoropuhelua vuokralaistemme VAHVAT OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT

tavat asioinnin helppoutta ja eldmyksellisyytta kanssa ja saadaksemme uusia kehitysideoita

yhé enemman. Vastataksemme tahan haastee- toteutamme saanndllisesti tyytyvaisyystutkimuksia VUOKRAUSASTE

seen lanseerasimme yhtenaisen Cityconcept- vuokralaisillemme kaikissa kauppakeskuksissamme. %

brandays- ja viestintakonseptin, joka varmistaa

eri.nomaisen, then:a'isen kokemuksen kaikissa LISAA DIGITAALISIA INNOVAATIOITA

asiakaspolun vaiheissa. JAVUOROVAIKUTUSTA

Konseptin mukaan positiivinen kokemus Digitaalisten innovaatioiden ansiosta pystymme

rakentuu siitd, ettd perusasiat ovat kunnossa. parantamaan vuorovaikutusta asiakkaiden kanssa, n ~ ~ na B

Kaikki tyontekijat yhdessd tekevat Cityconista luomaan entistd parempia, henkildkohtaisesti koh- & & & & B

ainutlaatuisen yhtion. Kauppakeskuksen asiakas- ~ dennettuja elamyksiéd ja tekemaén asiakaspolusta N 12 13 14 -5

polku on monikanavainen eldmys, jossa fyysisen sujuvamman. Uskomme taman kohentavan asiakas-

ja digitaalisen ldsnéolon seké palvelun muodot uskollisuutta. Vuonna 2015 aloitimme yhteistyon

vuorottelevat, limittyvit ja kohtaavat. Osana Kista Science Cityn kanssa Tukholmassa. Sen tavoit- \/U @) |<ra N OSUuUs

hanketta brandasimme viestintédrajapintamme teena on kehittad ja testata yhdessa uusia digitaali- \/UO|<I’8 |aiSten |ii|<e\/aihd05ta

uudelleen seka kauppakeskuksen tiloissa etta siainnovaatioita kauppakeskusympdristdssa. | . | | . | | | | ) 9—| (y

online-kanavissa ja loimme niille yhtendisen, maltillisella tasolla: 1 /0

tunnistettavan ilmeen. Kokeilemme jatkuvasti uutta teknologiaa kauppa- vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa
keskuksissamme ja testaamme ideoiden toimivuutta
ennen niiden kdyttddnottoa koko konsernin tasolla. pa |\/|tta iSta va ravetOiS uus
Vuonna 2015 otimme esimerkiksi Isossa Omenassa X . . . ..
kayttoon sijaintitietoja hyddyntévan hakutoiminnon, Ja |<U | UttaJ d h INntain d e |<S 1N
joka auttaa asiakkaita [8ytdmaan myymalat ja tuote- S| d otut vuo |<ra SO p| mu |<S et
tiedot. Lisaksi esittelimme Kista Galleriassa Click
& Eat -konseptin: asiakkaat voivat kayttaa kauppa- Vd |<a uttavat
keskuksen mobiilisovellusta ravintola-aterioiden
etukateistilauksissa jamaksamisessa. L| | ke\/a | htOS | d onnaisten
Lisatietoja siitd, miten varmistamme \/u O |<ra SO p l m u Ste n OS u u S 64 %

asiantuntemuksen, on sivuilla 44-45
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STRATEGIAN TOTEUTTAMINEN:

CF CIT VETCIR

VAHITTAISKAUPAN ASIANTUNTIJAT

PAATOS LAHTEA

P Erinomaisten,
(2) vievoer vhtendisten
asiakaskokemusten

luominen kaikissa
(3) saapumEN asiakaspolun
vaiheissa

PALAUTE/

ASIAKAS- e

USKOLLISUUS
ASIAKASPOLKU

POISTUMINEN e

ILMAPIIRI/ELAMYS

YUONNA 2015 o
ESITTELIMME USEITA Bsfané;nerg(;p:tjstis
UUSIA BRANDEJA JA
KONSEPTEJA:
. *
Samsonite Concept Store
* Ensimmainen myymald Iso Omena, Suomi
kauppakeskuksessa
kyseisessa maassa Kitch'n*
Jakobsbergs Centrum, Ruotsi
Rituals-kosmetiikkamyymala
Storbyen, Norja
Villeroy & Boch™
Rocca al Mare, Viro
% Monki

Magasinet Drammen, Norja

Cinnabon-leipomo®

Arabia, Suomi
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VAHITTAISKAUPAN TRENDIT

KAUPUNGISTUMINEN JA MONIKANAVAISUUS
OHJAAVAT KAUPPAA

E

VAESTONKASVU (2015-2030, ARVIO), % &

Oslo 20,3 =

. o . Tukholma 18,3 §

Yhteensi Pohjoismaiden Kospenhamina 147

O O O O O lkdsntyvin vieston paad kau pung it kasvavat Helsinki® 13,1 5

. IS

KAUPUNGISTUMISEN < ) + jayhden hengen S Lontoo 11,2 =
KASVU... talouksien maara ELIiI’OOpaSSB nopeimmin Amsterdam 112 e
L . . 4

henkei muuttaa Tukholman alueelle asvaa aupungIStumlsen J.a Pariisi 8,9 = y

vuoteen 2030 menness maahanmuuton takia. Berlini 2.7 £z

Mukavuus ja vaivattomuus

\/ A AT | B Kauppakeskuksista on tullut Hintatietoisuus Sosiaaliset eldmykset O mﬁffﬁfavies?jziiﬁ:?:;
...LUO URBAANIA % enemman kuin vain ostospaikkoja, Valistuneet kuluttajat Kauppakeskukset ovat O heills olisi mahdollisuus

ELAMANTYYLIA M U |< S E T silla niista [8ytyy nykydan muitakin -~ valitsevat parhaan laadun  yh& useammin kohtaamis- na.uistia.ruo}l:aajajuomaa
paivittaispalveluja seka hyvat edullisimpaan hintaan paikkoja, joissa viihdytaan. asioinnin ohessa.
joukkoliikenneyhteydet Food & Beverage in a shopping centre, EMEA Research 2015,
Retail Science from CBRE

Vuokralaiset ja sijoittajat vaativat kuluttajista kautta maailman

KESTAVA KEHITYS ympéristt‘)ysté.\/éllisyytté.. Leed/Bree.am téi O sanoo olevansa valmiita maksamaan
PAINOPISTEALUEENA muut standardit ovat usein vuokralaisten ja enemmin kestavin kehityksen peri-
sijoittajien vahimmaisvaatimus. Myds kulut- O aatteita noudattavista tuotteista.

tajat suosivat vastuullisia tOlmlJOlta Nielsen N.V:n tutkimus vuodelta 2015

Tekninen kehitys vaikuttaa ostamiseen.

Véhittaiskauppa on monikanavaista: verkko pohjoismaisista kuluttajista etsii

tuotteita verkosta ennen kun
ostaa ne fyysisestd myymailasta.

VERKKO SYNNYTTAA

MONIKANAVAISUUTTA tdydentda perinteista kauppaa. Henkild-
kohtaisesti kohdennetut tuotteet ja palvelut

edellyttavat SyVa“lseIT]paa asiakastietoa. Lahde: Verkkokauppa Pohjoismaissa, PostNord
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VAHITTAISKAUPAN TRENDIT

Jatkuvasti kasvava

CITYCONIN VASTAUS verkkoyhteisd
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w
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z
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z
o
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>
~
(6]

90 % kiinteistokannasta Toimimme urbaaneissa 0
on suurissa kaupungeigga kohtaamispaikoissa lghelld ihmisten 479 000
(65 % péékaupungeissa) koteja ja tydpaikkoja. FACEBOOK-TYKKAAJAA

MOBIILISOVELLUKSET KAIKISSA

Citvonin moniouolisissa Painopisteena vahittdiskaupan valtavirta O
O Tukholman 18-24 Y P ' — Muiden palveluiden kuin myymalsiden SUURIMMISSA KAUPPAKESKUKSISSA
- kauppakeskuksissa voi O
O -vuotiaista on osuus kasvaa

hoitaa péivittaisen asioin-

. k . . . — o H 1 H H . . ..
ajokortittomia nin seki viettss aikaa. !(ahwlmd?n, ravm.toIOIden,“k“urItosallen hyvien joukkoliikenne-
jamuun viihdetarjonnan maaré kasvaa yhteyksien darells
- ~ 420000
¢ REKISTEROITYNYTTA ASIAKASTA
Vastuullinen 49 %
kauppakeskusjohtaminen on

toiminnassamme avainasemassa. Cityconin kauppakeskuksista
BREEAM In-Use -sertifioituja

385" s e

DIGITAALINAYTTOA

Internet antaa meille mahdollisuuden kauppa- Mobiilisove”ukset, |a|'1ja|<ortit ja
keskusyhteisdjemme laajentamiseen ja asiakas-

vuorovaikutukseen digitaalisten kanavien avulla.
Cityconin verkkoyhteisé kasvaa jatkuvasti. asiakasuskollisuutta Ja palvelun

henkilokohtaisuutta.

digitaalinen vuoropuhelu lisdavat

O

28
NOUTOPISTETTA

Lisatietoja asiakaspolusta on sivuilla 24-25
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JALLEENRAHOI

205/

KOROLLISET
VELAT

ME

LUOTOTUSASTE
LTV)
%

KESKIMAARAINEN
KORKOTASO
%

KESKIMAARAINEN
LAINA-AIKA

VUOTTA

MOODY’'S
STANDARD &POORS
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STRATEGIAN TOTEUTTAMINEN: VAHVA PAAOMAPOHIJA

AKTIIVINEN VUOSI -

45,/
504
5,0

Baal
BBE

US ONNIS

Ul

Vuoden aikana tehtiin useita merkittévia osakepégoma- ja

velkarahoitustransaktiota, jotka liittyivat padgosin Sektorin hankintaan.

Lisatietoja yrityskaupasta on sivulla 17

VUONNA 2015

— Jarjestimme 600 miljoonan euron merkintietuoikeusannin (heingkuu)

— Laskimme liikkeeseen kaksi vakuudetonta Norjan kruunumaéréista
joukkovelkakirjalainaa, jotka ovat 10 vuoden ja 5,5 vuoden pituisia.
Niiden arvo on yhteensa 2,65 miljardia Norjan kruunua (elokuu)

— Laskimme liikkeeseen 300 miljoonan euron 7 vuoden
vakuudettoman euromaééraisen joukkovelkakirjalainan (syyskuu)

PITKAN TAHTAIMEN
RAHOITUSASEMATAVOITTEET

— Luototusaste (LTV) 40-45 %

— Velkasalkun suojausaste
70-90 %

— Keskimaarsinen
lainamaturiteetti
yli 5 vuotta

VELKATYYPIT
% 0
8

77
15

Yhteensa
2 03 7 Joukkovelkakirjalainat
Me B Pankkilainat
B Yritystodistukset
= Muut



STRATEGIAN TOTEUTTAMINEN: VAHVA PAAOMAPOHIJA

MIKSI SIJOITTAA
CITYCONIIN?

-KONSERNI

z
o
v
>
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"Olemme TOIMINTA KATTAA POHJOISMAAT JA BALTIAN

— Pohjoismaiden ja Baltian laajuinen liketoiminta

edelleen sitoutuneita
liiketoiminta-
suunnitelmaan,
joka yllapitas yhtion
vahvan taseen.”

luo vakautta

— Cityconin johtava asema Pohjoismaiden mark-
kinoilla ja vahva brandi houkuttelevat vuokralaisia

— Citycon tuntee markkinat ja kuluttajat perin pohjin

MEGATRENDIT VAHVISTAVAT
CITYCONIN KAUPPAKESKUKSIA

— Voimakas kaupungistumistrendi vahvistaa tihe&én
asuttuja kaupunkeja ja muita taajamia

— Sosiaalisella vuorovaikutuksella ja yhteisén
osallistamisella on kysynt&a

Edella mainittujen transaktioiden ansiosta Cityconin VAKAAT TUOTOT JA VAHVA RAHOITUSASEMA

tase séilyi vahvana ja keskimé&érainen laina-aika piteni _ Psivittaistavara-ankkureihin perustuva

5,5 vuoteen. Vuoden lopussa Cityconin kéytettavissa

vuokralaiskokoonpano
oleva likviditeetti oli 377 miljoonaa euroa. Tém4 kattaa

|shivuosina erssntyvit lainat. — Kuluttajahintaindeksiin sidotut vuokrasopimukset

— Konservatiivinen tase
Lisatietoa rahoituksesta tilinpaatsksen sivulla 6

— Vahva osingonmaksaja
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Listattu

Nasdag Helsingissa

Kaupankayntitunnus

CTYIS

Osakkeiden lukumaira
31.12.2015

889 992 6.8

(593328 419)

Osakkeenomistajien lukumaars

9557

(7 657)

OSAKKEEN KURSSIKEHITYS

euroa

4,0

* Ww\m

2,0
— Cityconin

1,0 osakekurssi

Osakkeen
0 kokonaistuotto”
-1 -12 -13 -14 -15

1) Olettaen etta osingot on sijoitettu takaisin yhtiéén.

30 | Citycon Oyj - Vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2015

MIKSIT STJOITTAA CITYCONIIN

LISAARVOA OSAKKEENOMISTAJILLE

Pyrimme luomaan vahvaa, ennakoitavaa
kassavirtaa pitkdjanteisen liikketoiminnan, tasa-
painoisen lilkketoimintamallin ja konservatiivisen
taseen avulla. Pyrimme edelleen parantamaan
kannattavuuttamme ja osakkeen arvoa aktiivi-
sen kiinteistdkannan johtamisen, uudistamisen
ja vahvistamisen sekd tehokkaan rahoituksen
avulla.

Menestyksemme avaimen muodostavat tasa-
painoinen, parhaisiin paikkoihin keskittyva pai-
vittaisasiointiin painottuvien kauppakeskusten
portfolio, niiden ennakoiva johtaminen ja asiak-
kaiden tarpeiden perusteellinen ymmartaminen
seka kyky hyddyntaa Pohjoismaiden ja Baltian
maiden laajuista liikketoimintaymparistéamme.
Yhtend markkinoiden johtavana toimijana meilla
on vahva kauppakeskusverkosto, tunnemme
markkinamme perusteellisestija voimme toteut-
taa hankintoja seka kehityshankkeita valikoi-
dustisilloin, kun sopivia tilaisuuksia ilmaantuu.

Vastuullinen toiminta on olennainen osa stra-
tegiaamme. Hyva hallinnointitapa, tavoitteelli-
nen johtaminen, hyva tydymparisto ja yhteison
osallistaminen ovat tarkeitd toimintamme
peruspilareita.

Vuonna 2015 osoitimme kykymme hyddyntda
kasvumahdollisuudet ja saavuttaa vakaa tulos
haastavissa markkinaolosuhteissa.

OSINKOPOLITIIKKA

Cityconin nykyinen osinkopolitiikka on jakaa yli 50
prosenttia tilikauden voitosta kiinteistdjen kdyvan
arvon muutokset pois lukien. Hallitus ehdottaa, ettd
Citycon siirtyisi kvartaalivarojenjakoon vuodesta
2016 alkaen. Hallitus ehdottaa, ett4 tilikaudelta 2015
jaettaisiin osinkona ja padomanpalautuksena 0,0375
osakkeelta ja lisaksi hallitukselle annettaisiin valtuu-
tus paattad 0,1125 euron osakekohtaisesta pddoman-
palautuksesta, jotka yhteensd vastaisivat 0,15 euroa
osakkeeltaja 6,3 prosentin osinkotuottoa.

OSAKEKOHTAINEN OSINKO
euroa

S )

o o o o

-1 -12 13 14 150

1) Hallituksen esitys



MI1TKSI

SIJOITTAA CITYCONIIN

HYVA SUORITUS HAASTEELLISESSA
LIIKETOIMINTAYMPARISTOSSA

SAAVUTUKSET YVUONNA 2015

1719 miljoonan euron
bruttoinvestoinnit

1,3 miljardia euroa uutta pddomaa
osakeantien ja joukkovelkakirjojen
likkeeseenlaskun avulla

Kiinteistokanta tasapainottui

ja sen laatu parani

Rahoitusasema sailyi vahvana

PITKAAIKAISET
TALOUDELLISET TAVOITTEET

Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen
kasvu 150 bps yli kuluttajahintaindeksin

Luototusaste (LTV)
40-45 %

Osinko [ pagoman palautus
>50 % tilikauden tuloksesta ilman
kiinteistdjen kdyvan arvon muutoksia

VERTAILUKELPOISTEN NETTO-
VUOKRATUOTTOJEN KASVU
%

TULOS 2015
135 bps yli
]J % |<u|utt;Sa|'>1/ilntaindeksin
45,7%
ilikaud
87 % ELlloakie:'tr]a (esitys)

LUOTOTUSASTE
(LTv)

%

LN n N O
Z 3 % R

- Tavoite

TAVOITTEET VUODESTA
2016 LAHTIEN

100 bps yli

kuluttajahintaindeksin

40-45%
>50%
OSINKO / PAAOMAN

PALAUTUSPROSENTTI
%

— (@] NI o
M~ ~ ~ ~ .
= Tavoite

- -12 13 14 150

1) Hallituksen esitys

NAKYMAT

Tuloksensa ennustettavuuden parantamiseksi
Citycon laatii ohjeistukset operatiivisesta liike-
voitosta (Direct Operating profit), operatiivi-
sesta tuloksesta (EPRA Earnings) ja osake-
kohtaisesta operatiivisesta tuloksesta (EPRA
Earnings per share). Vuodelle 2016 ennustamme
maltillista kasvua haasteellisilla véhittais-
kaupan markkinoilla. Taméd koskee erityisesti
Suomea. Keskitymme edelleen kustannusten
hallintaan ja vuokrauksen tehostamiseen.

OPERATIIVINEN LIIKEVOITTO
Me

- Kasvu-
ennuste

195,4-209,4

149,1

-2 13 -14 15 -16E

OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE

euroa

— Osakkeiden
lukuméasra
(miljardia)

- Kasvu-
ennuste

-2 13 14 15 -16E
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LUOMME LISAARVOA

TALOUS

mrd euroa

4.7 varat yhteensa

Me
2 03/ korolliset velat,

kdypa arvo

PANOSTUS

TULOKSET

Me
1719 investoinnit

89 osingot ja
pddoman palautus

58 maksetut nettorahoituskulut
ja kurssitappiot/voitot

8 maksetut kiinteisto-
ja tuloverot

Toiminnallamme on taloudellisia
vaikutuksia moniin sidosryhmiin.
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RESURSSIT

IHMISET

318 tyontekijas

Me

0,9 henkildston kehittaminen,

koulutus ja tyshyvinvointi

Me
/4 ostetut palvelut ja tuotteet

35 Suomessa

16 Norjassa
15 Ruotsissa
8 Virossa ja Tanskassa
22 palkat ja tydsuhde-etuudet

%
0,8 poissaoloprosentti

Tarjoamme tydyhteison, joka tukee
urakehitysta ja tyonhyvinvointia.

KIINTEISTOKANNAN KEHITTAMINEN

Me

1520 yritysostot
148 divestoinnit

/6 000 suunnitteilla tai rakenteilla
olevat kehityshankkeet

KAUPPA-
KESKUKSET

100 %:ssa kauppa-
keskuksista on hyvét
joukkoliikenneyhteydet

53 kauppakeskusta”

mrd euroa

4./ kiinteists-

kannan arvo"
milj. m?
1,3 vuokrattava pinta-ala”

Me
258 bruttovuokratuotto ?

Olemme urbaanien, monipuolisten kauppa-
keskusten aktiivinen omistaja ja pitkajanteinen
kehittsja.



VUOKRAUS BRANDIN RAKENTAMINEN VAIKUTUS YHTEISKUNTAAN
4 836 vuokrasopimusta ” Asiakaspolku ja lojaliteetti Ympéristén, yhteiskunnan ja
keskiossa talouden kannalta vastuullisia seka

1 0/0 uutta sopimusta
vuonna 20157 Cityconcept, uusi yhtenginen
brandays- ja viestintdkonsepti

kestavia vahittaiskaupan liketiloja
ja ostoskokemuksia

Yhteistyd ja ennakoiva vuoropuhelu

AV A MUUT SIDOSRYHMAT
—— VUOKRALAISET ——— KAVIJAT & YHTEISKUNTA

% kgCOze/m?
s 96,8 vuokrausaste 15 kauppakeskusta uudelleenbrandatty > 6 400 Cityconin 56 hilijalanjzlki/
E lai aikallisesti luomaa vuokrattava pinta-ala
: 28,3 lyhytaikainen vuokraus i ?yépaikkaa@ p
s kasvussa 178 kavijgmaara? litraa
g .
§ mrd euroa 394 kahvilaa ja ravintolaa ;Aego vaikutus 43 vedenkulutus/kavis
E 3,2 vuokralaisten myynti 7 elokuvateatteria oaikallistalouksin'? %
: vuotta 28  kuntosalia 2 95 kierratysaste
£ . . kWh/m .
2 3,5 keskimaérainen vuokra-aika >2 000 saatua ja vastattua palautetta 198 energiankulutus/ 498k%uEpEp§[k\is|kL{6|sta
~ Y1i 1700 vuokralaisistamme vuokrattava pinta-ala or oty n\l °c
% vastasi vuokralaisten tyytyvéisyys- se‘rt ltltO| uja arvolia
2 tutkimukseen mitattund
3
;f Tarjoamme vetovoimaisia kauppapaikkoja vuokra- Tarjoamme sosiaalisia elamyksia ja parannamme Vahvistamme paikallisyhteisdjen hyvinvointia
% laisille ja menestymismahdollisuuksia kansallisille palvelujen seka tuotteiden saatavuutta. ja vaikutamme kaupunkikuvan seké -rakenteen
2 | sekakansainvalisille brandeille. L . kehittymiseen.
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VASTUULLISUUSTYOTA VUONNA 2015

KESA L TALVI

= .
$ ¢

Arvioitu
energiansadstd -65 %

YMPARISTO
3 maaldmpopilottiprojektista. Vuonna 2016
5 Jakobsbergs Centrumin l[Bmmitys ja jaahdytys

- perustuvat maalampddn.
Y| 40 Yhteiskuntavaikutusten

g | likeideaa mittaaminen

QY

YHTEISO Jarjestimme Citycontest-kilpailun opiskeli- Citycon kdynnisti Citycommunity-

joille kannustaaksemme heitd yrittajiksi

Lisatietoja on sivulla 50

hankkeen, jossa mitataan yrityksen
toiminnan epésuoria ja valillisia
vaikutuksia yhteiskuntaan

iah

IHMISET

1/2

uutta cityconlaista

Sektor-yrityskaupan osana

Lisatietoja on sivuilla 17 ja 44-45
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TYON JA YKSITYISELAMAN
YHTEENSOVITTAMISEN
TUKEMINEN

Tarjosimme henkildstélle
mahdollisuuden osallistua
Firstbeat -hyvinvointianalyysiin

Energiankulutus

-6 %

Lisatietoja on sivuilla
47-49 ja 74-75

SITOUTTA"MINEN JA
KEHITTAMINEN
7 prosenttia henkiloststa
nimitettiin uusiin tehtaviin
vuonna 2015



VASTUULLISUUSTYOTA VUONNA 2015

Kierritysaste
BREEAM OF %
O
Kestavia toimintatapoja — 80 % vahemman kemikaaleja
49 % |<||nte|StO|Sta on Siivousmenetelmid muuttamalla Kista Galleria Hiilii:,::;:izjf::f:ams

B R E E A M | Nn- U se -ge rtlﬂ OltuJa véhensi kemikaalien kéyttda 80 prosentilla.

Kauppakeskuksen siivouksessa kaytetadn nyt *
BREEAM In-Use on arviointi- ja sertifiointijarjestelmd, padasiassa ionisoitua vetta. Hydtyja ovat: pienempi y |
GWh

jonka avulla voidaan véhentda olemassa olevien rakennusten ympa- ympdristdvaikutus, puhtaampi kauppakeskus ja
ristévaikutuksia ja parantaa niiden ymparistdystavallisyytta. paremmat tydolot siivoushenkildstélle.

€ NUORET VIETTIVAT YON ISOSSA OMENASSA Jirjestyksenvalvojia

) koulutettu nuorten
Yhdentoista nuoren ryhmd sai tilaisuuden Taman tempauksen ja muiden samankal- kohtaamiseen < Cityconjalasten-
viettdd yon Isossa Omenassa. Yonteemana  taisten tapahtumien tarkoitus on parantaa klinikoiden Kummit
oli tehdd kaikkea sitd, mitd kauppakes- kauppakeskushenkildkunnan (etenkin kerasivat yhdesséd varoja
kuksissa ei yleensa saa tehdd, esimerkiksi vartijoiden) ja nuorten vuorovaikutusta. > suomalaisille lasten-
pelata ultimatea ja leikkia radio-ohjatta- Tavoitteenamme on tehdé kauppakeskuk- sairaaloille
villa autoilla. Samalla kauppakeskuksen sistamme entista viihtyisdmpid paikkoja monivuotisessa yhteistydssa
kaiuttimissa soi nuorten lempimusiikki. kaikille asiakasryhmille. Nuorten Palvelu ry:n kanssa

[ apinakyvaa raportointia G REGSB
2015

MUITA EPRA:N kultatason palkinto
KOHOKOHTIA . cee, e
vastuullisuudesta neljatta
kertaa perakkain

GRESB palkitsi Cityconin Green Star

-palkinnolla erinomaisesta vastuullisuus-
SUSTAINABILITY REPORTING asioiden hallinnasta ja kasittelysta.
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VASTUULLISUUSSTRATEGIA JA -TAVOITTEET

VASTUULLINEN
KAUPPAKESKUS- a0
JOHTAMINEN

lhmiset Ympéristd
Erinomainen tydpaikka, Energiatehokkaat ja
MissIo josta voi olla ylpea ymparistdystavalliset
Tarjoamme ympaéristén, yhteiskunnan ja kauppakeskukset
talouden kannalta vastuullisia seka kestavia .@?“MME
vahittaiskaupan liiketiloja ja ostoskokemuksia ?\6

Q
& / Vastuullinen
3

. liike-
TAVOITE kumppanuus “
e - S
= Cityconin tavoite on kuulua = _ & & &

vastuullisen kauppakeskusjohtamisen - J o
ede||a|<aIV|J0|denJou|<|<oon /R 8 T
5 : Yhteiso ja
s 240 J Talous
oot ). kumppanuus

s <
i ¥ sy

Pitkaaikaista lisdarvoa

Urbaanit, monia toimintoja o
osakkeenomistajille

sisaltavat kauppakeskukset, joilla
on vahvat siteet |shiyhteiséihinsa Lisitietoja taloudellisesta

vastuusta on sivulla 83

Vakaat asiakasvirrat
vuokralaisille




VASTUULLISUUSSTRATEGIA JA

Ympéristd -

KAYTANNOSSA

— Sitoudumme kestavaan kehitykseen ja
pyrimme jatkuvasti parantamaan kauppa-
keskustemme energiatehokkuutta sekd
ymparistoystavallisyytta

— Investoimme rakennusten energiatehokkuuteen
ja lisddmme uusiutuvien energiamuotojen kayttoa
kiinteistdjen energiantuotannossa ja-hankinnassa

— Varmistamme rakennusten ymparisto-
ystavallisyyden sisdisten kiinteistdjohtamis-
kaytantdjen avulla sekd vertaamalla itsedmme
alan parhaisiin kaytantoihin

TAVOITTEET VUONNA 2016
— Parannamme kauppakeskustemme energia-
ja hiilitehokkuutta

— Tutkimme ja analysoimme mahdollisuuksia tuottaa
kohteissamme uusiutuvaa energiaa, kuten maalam-
p6d. Testaamme niiden kayttda pilottiprojekteissa

— Jatkamme vihreédn rakentamisen edistamisté ja
hankimme merkittaville kehityshankkeille korkean
tason ympéristosertifikaatit

— Ympéristosertifikaatit suurimmalla
osalla olemassa olevista kiinteistéistamme

— Lisddmme jatteiden kierratysta

Lisatietoja ympéristétydstimme ja pitkan

aikavilin tavoitteistamme on sivuilla 46-49

&/)

&&&‘z Yhteiss ja kumppanuus <

-TAVOITTEET

> Talous

KAYTANNOSSA

Keskitymme urbaaneihin, monia toimintoja
sisdltaviin kauppakeskuksiin, jotka tarjoavat
vakaita asiakasvirtoja vuokralaisille

Sitoudumme lahiyhteisdjemme tukemiseen
kaikessa toiminnassamme

Luomme yhteisdille lisdarvoa verkostoitumalla
javuoropuhelulla seka valikoiduilla yhteistyo-
kumppanuuksilla

Olemme vastuullinen liikekumppani ja pyrimme
varmistamaan, ettd myos liilkekumppanimme
noudattavat tiukkoja eettisia periaatteita

TAVOITTEET VUONNA 2016

Jatkamme taloudellisten ja sosiaalisten vaikutuk-
siemme mittaamista, jotta ymmarramme toimintamme
tarkeimmat vaikutukset yhteiséihimme

Edistédmme toimintaperiaatteidemme (Code of Conduct)
toteutumista entistd paremmin koko arvoketjussa

Jaamme aktiivisesti vastuullisuuteen liittyvaa
tietoa sidosryhmillemme

Vahvistamme yhteis6tydn ja lilketoiminta-
tavoitteiden valistd yhteytta

Toteutamme vuosittaisen vuokralaisten
tyytyvaisyystutkimuksen

Lisatietoja yhteis6- ja kumppanuus-

tydstimme on sivuilla 50-52

EEY thmiset - /

KAYTANNOSSA

— Kannustamme tydstaan innostuneet
ja aikaansaavat tyontekijat toimimaan
yhtendisesti

— Tarjoamme erinomaisen tyGympariston,
jossa tuetaan ammatillista kasvua ja
palkitaan hyvista suorituksista

TAVOITTEET VUONNA 2016

— Kehitamme One Cityconia jatkamalla Norjan
liiketoimintojen integrointia ja parhaiden
kaytantdjen yhtendistamista

— Kehitdmme henkildston suoritustasoa koulu-
tuksilla, suorituksen johtamisen verkkoty®-
kalun kayttédnotolla ja kannustinohjelmalla

— Sitoutamme ja kehitdmme osaajia tarjoa-
malla uusia haasteita seka ottamalla kdytt6on
Citycon Academy -koulutusohjelman

— Edistdmme l&pindkyvyyttd ja henkildstdn
vaikutusmahdollisuuksia lanseeraamalla
uuden yhteisen intranetin

Lisatietoja siitd, miten varmistamme

asiantuntemuksen, on sivuilla 44-45
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OLENNAISUUSARVIO

VASTUULLISUUDEN
PAINOPISTEET

PRIORITEETTIMATRIISI Yhtelso Ja Citycon toteutti vastuullisuuden olennai- Kaikki matriisissa esitetyt teemat on arvioitu
AN |<U mppanuus suusarvion ensimmadisen kerran vuonna tarkeiksi, ja teemojen sijoittelu matriisiin
Lo 20009. Senjélkeen arviota on tarkastettu perustuu arvioomme niiden vaikutuksista
Ym pa rsto ) seka Cityconissa sisdisesti ettd sidosryhma- seka sisdisesta ja ulkoisesta toimintaymparis-
|hm Iset tutkimusten avulla. Vuonna 2014 prioriteet- tdsta. Vahittdiskaupan toimialaan vaikuttavia
timatriisi paivitettiin ja se liitettiin osaksi trendeja kasitelldan sivuilla 26-27.
uudistettua vastuullisuusstrategiaamme,
joka heijastaa aikaisempaa paremmin kon- Toteutimme vuonna 2014 laajan sidosryhma-
" sernin nykyista strategiaa ja tavoitteita sekd tutkimuksen selvittadksemme sidosryhmi-
E toimintaymparistdon muutoksia. Vuonna emme nakemyksia. Kyselyyn osallistui omaa
I? 2015 tarkastelimme jélleen strategiaamme henkilstéamme, vuokralaisia, omistajia ja
é ja tavoitteitamme seka teimme pienia analyytikoita, kauppakeskusten asiakkaita,
é paivityksia sisaisten ja ulkoisten toimin- alihankkijoita, toimittajia, viranomaisia seka
g taympaéristén muutosten, kuten Sektorin toimiala- ja kansalaisjarjestdja. Kyselyn
integroinnin, huomioon ottamiseksi. tulokset kdytiin (apija ne analysoitiin. Naiden
tulosten avulla tarkensimme tavoitteitamme.
Olennaisia alueita tunnistettaessa otetaan Tassa yhteydessa arvioimme vaikutuksemme
huomioon seuraavat tekijat: sidosryhmétoi- ja luokittelimme osan teemoista sellaisiksi,
minnan yhteydessa havaitut ndkokohdat, joilla on olennainen merkitys arvoketjun
Symboli kuvaa teemoja, joilla on strategiset linjaukset, riskienhallintaoh- kannalta.
olennaisia vaikutuksia Cityconin . - . . - .
5 arvoketjuun jelma, sisdisen ja ulkoisen toimintaympa-
Merkitys Cityconin liiketoiminnalle ristdn muutokset, kuten trendit, toimialan Cityconin johtoryhma on kasitellyt ja
parhaat kdytannot ja verrokit, kestavéan hyvaksynyt sekd vastuullisuusstrategian etta
SAéaAvu.tAettavu.l..Js.— kesk?inen Vast.L.JLflﬁTen .r.aliel.vtami.r.]en ?a ) e Vasjtuu\ﬁnen alihankintaketjun kehityksen viitekehysja raportoinnin pr'lor'lteett[matriis'm_
c sijainti ja hyvat joukkolikenne- ymparistdystavalliset kiinteistdt hallinta laajuutta koskevat periaatteet. Seuraamme
heeydet Vedenkulutuksen véhentidminen ja o Eettisyys ja lapinakyvyys ja arvioimme tavoitteitamme jatkuvasti Tassa raportissa esitetyt GRI-tunnusluvut on
v:to’_ofaitums paikallisen jatteiden kierratys liketoimintatavoissa suhteessa kansainvalisiin aloitteisiin, kuten valittu olennaisuusarvion tulosten perusteella,
yreen e e Hyva tyénantaja @ Terveys ja turvallisuus vuonna 2015 julkaistuihin YK:n kestavan raportissa tarkastellaan kaikkia olennaiseksi
Ji”:ﬁ';:i:lkk‘iuus Vuokralaisten tyytyvaisyys kauppakeskuksissa kehityksen tavoitteisiin. arvioituja teemoja.
ja yhteisty®
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VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN

VASTUULLISEN KAUPPAKESKUSJOHTAMISEN
EDELLAKAVIJA

LED-VALOJA KAUPPAKESKUS ARABIASSA.

Cityconin strategia on kuulua vastuullisen
kauppakeskusjohtamisen edelldkavijéiden
joukkoon. Tarkeinta on kehittad ja pitad ylla
taloudellisesti vakaata sekd menestyvaa
liiketoimintaa. Vastuullisuusohjelman avulla
voimme tuottaa lisdarvoa liikketoiminnalle,
parantaa taloudellista suorituskykydmme,
vahvistaa sidosryhmasuhteitamme ja
tehostaariskienhallintaa.

Vastuullisuuden eri osa-alueet - ymparisto-
vastuu, sosiaalinen vastuu ja taloudellinen
vastuu - on integroitu osaksi yhtion toimin-

taa. Liiketoiminnan tukena ovat konserni-
toiminnot, kuten vastuullisuus-, lakiasiain-ja
henkildstdhallintotoiminnot. Cityconin laki-
asiainjohtaja ja henkildstdjohtaja raportoivat
toimitusjohtajalle. Vastuullisuustoimintoa
johtaa sijoitusjohtaja.

Cityconin toiminta vaikuttaa useisiin eri
sidosryhmiin, kuten vuokralaisiin, henkilos-
t66n, yhteistyokumppaneihin ja viranomai-
siin. Saannollinen vuorovaikutus ja raportointi
lisddvat [apinakyvyyttd sekd edistavat
tavoitteidemme saavuttamista.

YMPARISTO

Cityconin strategia, tavoitteet ja ymparisto-
ohjelma maarittelevat ymparistdjohtamis-
tamme. Ymparistdohjelmassa maaritellyt
tavoitteet ja toimet on integroitu osaksi
kauppakeskusjohtamisen seka kiinteisto-
kehityksen paivittdista toimintaa. Ympéristo-
asioita koordinoidaan yhtidtasolla ja tavoit-
teena on jakaa parhaita kdyténtdja koko
konserniin.

Ymparisttunnusluvut ovat osa yhtién
kvartaaliraportointia. Tavoitteena on saavut-
taa kustannussaastdja, jotta hallinnoimamme
kiinteistdt ovat houkuttelevia sidosryhmil-
lemme nyt ja tulevaisuudessa.

Citycon noudattaa seuraavia periaatteita
ymparistotavoitteidensa saavuttamiseksi:

— Noudatamme ymparistovastuuta kaikissa
toiminnoissamme ja varaudumme lain-
saadanndn muutoksiin.

— Kehitdmme ympéristdasioiden hallintaa,
johtamista ja raportointia jatkuvasti.

— Edellytdmme yhteistydkumppaniemme
toimivan ymparistdtavoitteidemme
toteutumista tukevalla tavalla.
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— Ohjaamme henkildstoa vastuullisuuteen
ympdristdasioissa tavoitteiden asetta-
misen, koulutuksen ja sisdisen viestinnan
avulla.

IHMISET, YHTEISO JA KUMPPANUUS

Sosiaalinen vastuu kulminoituu henkilésto-
johtamiseen ja eettisten periaatteiden seka
hyvien hallintotapojen edistamiseen koko
arvoketjussa. Yhteisollisyydelld ja paikallis-
yhteisdilld on suuri merkitys kauppakeskuksis-
samme.

Sosiaalisen vastuun johtamisjarjestelmat:

— Meité ohjaa Cityconin liiketoimintastra-
tegia. Henkilékuntamme kanssa kaytava
tavoite- ja kehityskeskustelu on strategian
toteuttamisen keskeinen valine.

— Tuemme ja ohjaamme johtamista
henkildstdstrategian sekd yhteisten
henkildstéprossesien avulla.

— Cityconin toimintaperiaatteet (Code of
Conduct) ohjaavat toimintaamme esimer-
kiksi suhteissa tydntekijéihimme seka
ihmisoikeuksiin liittyvissa kysymyksissa.

Lisstietoja johtamiskaytannsistimme
on sivuilla 86-87

VASTUULLISUUS



SIDOSRYHMAT

PAREMPIA

SIDOSRYHMASUHTEITA

Eri sidosryhmien tarpeiden ja
odotusten ymmértdminen auttaa
meitd luomaan elinvoimaisia
urbaaneja kohtaamispaikkoja.

TAPAAMISET JA VUOROPUHELU
EDISTAVAT KESKINAISTA
YMMARRYSTA

Olemme maaritelleet sidosryhmiksemme
ne tahot, joihin toimintamme vaikuttaa tai
saattaa vaikuttaaja jotka voivat vaikuttaa
tavoitteidemme toteutumiseen. Oikealla
olevassa kaaviossa esitetdan maaritellyt
sidosryhma@mme, vuorovaikutuskanavamme
japainopisteemme vuonna 2015.

Toimiva vuorovaikutus meidan ja sidos-
ryhmiemme valilla lis&a [apinakyvyytta,
edistdd tavoitteidemme toteutumista,
vahvistaa molemminpuolista ymmarrysta
jamuodostaa yhteisen oppimisprosessin.
Tavoitteenamme on kehittda uusia tapoja
vuorovaikutuksen edistdmiseksija sidos-
ryhmien kanssa esiin nousseiden seikkojen
huomioon ottamiseksi.
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YHTEISOLLISTA JAKAMISTA
JAVALITTAMISTA

Péivittaisessa tydssamme voimme kuunnella
sidosryhmiemme nakemyksia monin tavoin.
Vuorovaikutuskanavia on useita, esimer-
kiksi saamamme ja vastaamamme yli 2000
asiakaspalautetta, paikallisten asukkaiden
kuuleminen kehityshankkeiden yhteydessa
ja asukkaiden kutsuminen mukaan kauppa-
keskusten juhlallisuuksiin.

Paastaksemme vuorovaikutukseen kaikkien
sidosryhmiemme kanssa ja saadaksemme
selville heille tarkeat vastuullisuuteen liitty-
vat kysymykset toteutimme vuonna 2014 laa-
jan verkkopohjaisen sidosryhmatutkimuksen.
Vuonna 2015 jatkoimme tutkimustulosten
kasittelya ja sidosryhmiemme nakemyksien
kuuntelemista.

PRIORITEETIT

Saavutettavuus — keskeinen sijainti
ja hyvét joukkolikenneyhteydet

Vuorovaikutus paikallisen yhteison kanssa

Energiatehokkuus ja hiilijalanjélki

Vastuullinen rakentaminen ja
ymparistoystavélliset kinteistot

Vedenkulutuksen lasku ja jatteiden kierrétys
Hyva tydnantaja

Vuokralaistyytyvaisyys ja -yhteistyd
Alihankintaketjun vastuullisuuden hallinta
Fettisyys ja lapinakyvyys liketoimintatavoissa

Kauppakeskusten terveellisyys ja turvallisuus



SIDOSRYHMAT

SIDOSRYHMAT

Kuluttajat

. Vuokralaiset

/ Sijoittajat ja analyytikot
\

\ 7/

\ '4/7 Henkilsste

NN
e dY
/,‘QAQ" Yhteistyokumppanit

/X Paikallisyhteiso,
\ ——=  kunnat ja media

O Toimiala- ja kansalaisjérjestot

VUOROPUHELUA JA TAPAAMISIA
VUONNA 2015

Aktiiviset toimenpiteet kuluttajilta saadun asiakaspalautteen kerda-
miseksi kaikista markkinointikanavista, mobiilisovellusten kehitta-
minen, Nuoret Kauppakeskuksissa -hanke.

Markkinointikampanjoiden ja tapahtumien jalkeen systemaattisesti
toteutetut tyytyvaisyystutkimukset, kansainvalinen kaupan alan
messutapahtuma Mapic, vahittdiskauppaseminaarit.

Sijoittajatapaamisia joka vuosineljanneksen jalkeen seka kotimaassa
ettd ulkomailla. Vuonna 2015 yhtion johto tapasi yli 150 institutionaa-

listen sijoittajien edustajaa joko henkilokohtaisissa tapaamisissa tai

pienryhmissa. Osallistuminen GRESB- ja CDP-kyselyihin.

Kehityskeskustelut pidettiin 99 prosentille (99 %) henkilgstosta,
Code of Conduct -itseopiskeluohjelma jatkui.

Liikekumppanien Code of Conduct -ilmoituskanavan avaaminen,
jarjestyksenvalvojien vuorovaikutuskoulutus nuorten kohtaamiseen.

Asukastilaisuudet kehityshankkeiden yhteydessa, Ison Omenan
lagjennukseen liittyva ideapaja paikallisten nuorten kanssa,
Citycontest-yrittajyyskilpailu opiskelijoille.

Aktiivinen osallistuminen esimerkiksi seuraavien jérjestdjen
toimintaan: EPRA (European Public Real Estate Association),

FIBS (yritysvastuuverkosto), FIGBC (Green Building Council Finland),
ICSC (International Council of Shopping Centres), RAKLI,
Kauppakeskusyhdistys, NCSC (Nordic Council of Shopping Centres).
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IHMISET

INNOSTUNUT HENKILOSTO ON
TARKEIN VOIMAVARAMME

Me Cityconilla uskomme, ett4 taitavat ihmiset
tekevét erinomaisen kauppakeskuksen ja ettd menestyk-
semme edellytys ovat oikeat henkilét oikeissa tehtévissa.

Henkilsstsstrategiamme perustuu parhaiden osaajien
houkuttelemiseen, sitouttamiseen

ja kehittamiseen.

VAHVAA SUORITUKSEN JOHTAMISTA

Tavoitteemme ovat kunnianhimoisia, joten
haluamme taata edellytykset sille, etta
henkildstémme pystyy parhaimpaansa ja voi
hyddyntaa koko potentiaalinsa. Haluamme sito-
uttaa henkildstémme tarjoamalla erinomaisen
tydpaikan, jossa on mahdollisuuksia ammatil-
liseen kasvuun.

Osana suorituksen johtamista edistamme
aktiivisesti ydinarvojemme - Passion,
Experience ja One - toteutumista koko organi-
saatiossa. Tavoite- ja kehityskeskustelut ovat
keskeinen véline strategiamme onnistuneessa
toteuttamisessa. Jalkautamme vuosittain yri-
tystason tavoitteet koko organisaatioon sito-
uttaaksemme kaikki tyontekijat saavuttamaan
yhteiset tavoitteemme. Osaamisen ja johtami-
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sen koulutukset, osaamisen kartoitukset ja
kannustinohjelma ovat tarkeitd osatekijoita
suorituksen johtamisen kehittamisessa seka
tukemisessa.

Kannustamme henkiléstéamme ammatilli-
sessa kasvussa ja tarjoamme monipuolisia
mahdollisuuksia urakehitykseen.

Uskomme, etta tyontekijéiden hyvinvoinnin
jatydsuorituksen valilla on tiivis yhteys, joten
tuemme henkildstoa tyon ja yksityiselaman
tasapainottamisessa. Tavoitteenamme on
huolehtia henkilstdstamme ja tarjota luova
sekad tehokas tydymparisto.

MONIMUOTOISUUS JA
YHTEISOLLISYYS

Tasa-arvoisuuden ja monimuotoisuuden
edistdminen ja yll&pitdminen on meille
tarkeaa. Tavoitteenamme on varmistaa, etta
yksilélliset ominaisuudet ja kulttuurierot
nahdaan rikkautena. Sukupuolten tasa-arvoon
liittyen olemme hyvéssa tilanteessa: vuoden
2015 lopussa 41 prosenttia johtaja- ja paallik-
kdtason henkildstéstamme olinaisia. Lisaksi
toimimme aktiivisesti EPRA:n monimuotoi-
suusohjelmassa.

HENKILOSTOMAARAT

518

(152)
Konsernihallinto

45
(61

Ruotsi

Baltia ja
Tanska

@



IKAJAKAUMA

Alle 30-vuotiaita
9 %
30-50-vuotiaita
65 %

Yli 50-vuotiaita

26 %

TYOSUHTEEN KESTO
Alle 2 vuotta
25 %

2-4 vuotta
22 %

Yli 4 vuotta

55%

SUKUPUOLIJAKAUMA
%

Johtoryhm
Naisia 2%
48 %
Miehia

52 % 33 %67 %

Muut Paglikse  Mudt
johtajat tydntekijat
9% 45 % 44 %

35%[65% 42 %[58 % 57 %[43 %

CITYCON TYOPAIKKANA:

Dynaaminen ja tulevaisuuteen
suuntautunut

Aidosti kansainvilinen,
tydskennelldin tiimeissi yli rajojen
Runsaasti mahdollisuuksia

ja uusia haasteita

Ystivillinen ja innostunut

+109 %

kasvua henkiléstémaarissa
vuodesta 2014 (Sektor-yrityskaupan
seurauksena)

85 %

Cityconlaisista tuntee pystyvinsi
vaikuttamaan asioihin

80 %

henkiléstdstimme on ylpea
voidessaan sanoa tydskentelevinsa
Cityconilla

99 %

henkiléstéstimme kavi ainakin
yhden tavoite- ja kehityskeskustelun
vuoden aikana (pois lukien Norja)

Lisatietoja operatiivisista avain-
7 luvuista on sivuilla 81-82

IHMISET

VUONNA 2015

JATKOIMME

ONE CITYCONIN KEHITTAMISTA

Sektor Gruppenin integrointi oli tarkeimpia paino-
pisteita. Osallistimme kummankin organisaation
tyontekijat. Kdynnistimme uusien ja vanhojen
Cityconlaisten mentorointiohjelman tukemaan Norjan
liiketoimintojen organisointia Cityconin klustereihin.

EDISTIMME TYOKIERTOA

Vuoden aikana 7 prosenttia henkildstdstamme
nimitettiin uusiin tehtaviin. Lisdksi monien muiden
toimenkuvaa ja vastuita laajennettiin.

JATKOIMME TYON JA YKSITYISELAMAN
YHTEENSOVITTAMISEN TUKEMISTA

One Citycon -yhteistoimintaryhman toimintaa laajennettiin
kaynnistamalla tyontekijéiden harrastekerhojen sponso-
rointi ja tukeminen. Lisaksi tarjosimme henkilgstélle
mahdollisuuden osallistua Firstbeat-hyvinvointianalyysiin.

LANSEERASIMME CITYCONCEPTIN
Annoimme koulutusta uudesta brandays- ja viestinta-
ohjeistuksestamme Cityconceptista ja sitoutimme ndin
henkildstdd sen noudattamiseen asiakaslupauksemme
tayttamiseksi.

TEIMME VUOTUISEN
HENKILOSTOTUTKIMUKSEN

Uudistetun henkilgstotutkimuksemme vastaus-
prosenttioli korkea, 85 prosenttia. Koko organisaatio
osallistui tulosten perusteella kdynnistettyjen
toimenpiteiden maarittelyyn.
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YMPARISTO

LUO LISAARVOA

Sitoudumme kestévaan kehitykseen ja pyrimme

jatkuvasti parantamaan kauppakeskustemme energia-

tehokkuutta ja ympéristdystavallisyytta.

Ymparistétydmme (ahtdkohta on se, ettd raken-
nukset muodostavat suuren osan maailman
hiilidioksidipaastoista ja energiankulutuksesta.
Kiinteistdalalla on kuitenkin kaytettdvissa kus-
tannustehokkaita keinoja vahentaé kiinteistdjen
hoitokuluja ja samalla pienentaa energiaan liit-
tyvid ympéristdvaikutuksia. Energiankulutuksen
vahentaminen, tehokkuuden parantaminen ja
puhtaan uusiutuvan energian tuottaminen ovat-
kinkiinted osa strategiaamme, tavoitteitamme
japaivittaista tyGtamme.

Ymparistotydssa meitd kannustavat

— strategian mukainen pyrkimys kestavaan
kehitykseen

— energiaanja paastdihin liittyvan lain-
saadannon seka verotuksen kiristyminen

— energian hinta ja materiaalikustannukset

— kustannustehokkuus ja kilpailuedun
saavuttaminen

— halu tarjota houkuttelevia kauppapaikkoja
vuokralaisille ja kuluttajille

— riskienhallinnan parantaminen.
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TARKEIMMAT PROJEKTIT,
SAAVUTUKSET JA TULEVAT
HAASTEET

Vuonna 2015 kehitimme ymparistéjohtamis-
kaytantdjdmme BREEAM In-Use -sertifiointien
my®6ta. Sertifioinnin avulla pystymme jarjestel-
mallisemmin hallitsemaan ymparistdon liittyvia
riskeja ja mahdollisuuksia. Tahdn mennessa
kaytanténamme on ollut toteuttaa kehitys-
hankkeet ymparistéluokitusperiaatteiden
mukaisesti, mutta tand vuonna laajensimme
ulkoisen benchmarkin kdyttamista myos ole-
massa oleviin kauppakeskuksiimme. Projektion
edennyt suunnitellusti, ja 49 prosenttia kiinteis-
téistdmme on nyt sertifioitu. Tama on kuitenkin
vasta alkua. Alomme kayttaa luokitusjérjestel-
mad jatkuvan kehittymisen tukena.

Toinen merkittdva edistysaskel oli kohteis-
samme tuotetun uusiutuvan energian kaytdn
lisddminen. Koskikeskukseen asennettu
uusiutuvaa energiaa kayttava Koskilampo/
kylméa-jarjestelma saatiin kokonaisuudes-

saan kayttdon tdnd vuonna, mika tuottinoin
150 tuhannen euron kustannussadstot ja

37 prosentin hiilidioksidipaastdvahennyksen.
Kaynnistimme myds maaldmpdpilottiprojektin:
allekirjoitimme geoenergiatoimittajan kanssa
sopimuksen maalampdratkaisun rakenta-
misesta Jakobsbergs Centrumiin Ruotsissa.
Meille innovointi on tie tulevaisuuteen.

BREEAM-sertifiointien yhteydessa huoma-
simme, ettd kiinteistohallintakdytanndissamme
on vielad parantamisen varaa. Vuonna 2016
pyrimme tekemdan ymparistokaytanndis-
tdmme ja muista kiinteisténhuoltomenetel-
mistamme vieldkin jarjestelmallisempid, jotta
pystymme huippusuorituksiin jatkossakin.
Pyrimme lisaksi jatkuvasti kehittdmaan One
Cityconiaja yhtendistamaan parhaita kaytan-
t6jé koko organisaatiossa.

TOIMET JA TULOKSET

Yksi tdrkeimmista vuoden 2015 ymparist6-
tietoihin ja -tuloksiin vaikuttavista tekijoista
on Sektor-kauppa, lue lisaa kaupasta sivulta
17. Citycon Norjan luvut on raportoitu koko
vuodelta 2015, liséksi energian ja hiilijalanjaljen
tavoitteiden laskennan vertailuvuosi 2014
siséltaa Citycon Norjan tiedot. Vertailuvuoden

YMPARISTOJOHTAMINEN

paivityksen yhteydessé kaksinkertaistimme
hiilijalajaljen véhennystavoitteemme. Cityconin
hallinnoimien kauppakeskusten (muiden omis-
tajien puolesta) ympéristdluvut on raportoitu
sivulla 77 mutta niitd ei ole sisallytetty Cityconin
kokonaislukuihin.

ILMASTONMUUTOS

Citycon pyrkii pienentdmédan vaikutustaan
ilmastonmuutokseen energiansaastdtoimilla,
lisaamalla energiansadstoon téhtadvaa yhteis-
tyotd vuokralaisten kanssa ja lisédmalla uusiu-
tuvan energian osuutta ostetusta séhkosta.
Kauppakeskusten keskeiset sijainnit ja hyvat
joukkoliikenneyhteydet vahentavat mygs asia-
kasliikenteen haitallisia ymparistovaikutuksia.

Vuonna 2015 edistimme uusiutuvan energian
kayttoa ostamalla hiilidioksidipaastotonta
sahkda 101 gigawattituntia eli 47 prosenttia
sahkdnkulutuksestamme.

Cityconin vuonna 2015 aiheuttama hiilijalan-
jalkioliyhteensa 73 582 hiilidioksidiekviva-
lenttitonnia. Lukuun sisaltyvat kiinteistdjen
energiankulutus ja jateveden prosessointi,
jatelogistiikka seké Cityconin oman organi-
saation aiheuttamat paastot. Kiinteistdjen



energiankulutuksen osuus hiilijalanjéljesta oli
99,3 prosenttia.

Hiilijalanjalki pieneni 7 prosenttia edellisvuo-
desta. Lasku johtui yhtidn kiinteistékannan
muutoksista seka muun muassa vihrean sahkdn

oston lisddmisesta. Vertailukelpoisten kohteiden

hiilijalanjélki pieneni 11 prosenttia. Pinta-alaan
suhteutettuna vertailutasoon korjattu hiilijalan-
jalki pieneni10 prosenttia edellisvuodesta.
Hiilijalanjalki ei ole kokonaisuudessaan vertailu-
kelpoinen vuoden 2015 ja aikaisempien vuosien
valill, koska padstokertoimet péivitettiin
vuonna 2015.

Lisatietoja kaytetyista paastokertoimista
on sivulla 76

BREEAM IN-USE -SERTIFIKAATIT

%, arvolla mitattuna

1 Sertifioitu

YMPARISTO

ENERGIA

Energiatehokkuuden parantamiseksi

Citycon on optimoinut kiinteistdjen energian-
kulutusta, investoinut energiatehokkuutta
parantaviin toimenpiteisiin ja kehittanyt
energian kulutusseurantaa.

Cityconin kiinteistdjen energiankulutus

on padasiassa epdsuoraa energiankulutusta
eli ostoenergiaa. Ainoastaan kahdeksassa
kauppakeskuksessa on lampdlaitos, jonka
kayttama polttoaine raportoidaan suorana
energiankulutuksena. Kiinteistdsahkan (pl.
vuokralaisten sahks) kulutus oli 132 gigawatti-
tuntia, mika oli 25 prosenttia enemman

KIINTEISTOJEN KASVl.‘l'!.UO'HE'
KAASUJEN OMINAISPAASTOT
Vertailutasoon korjattu, kgCO, e/m?

-14 -15

TAVOITTEET
JA TARKEIMMAT
TULOKSET

ENERGIATEHOKAS
Vuoteen Saavutukset Saavutukset
2020 mennessa vuonna 2015 Jatkuva vuonna 2015
Energiankulutuksen -6 %" Uusiutuvan Saavutettu
(kWh/m?) energian kéyttssn
pienentdminen liittyvien ratkaisujen
10 prosentilla toteutettavuusselvitys
kehityshankkeiden
yhteydessa
Kasvihuone- -10 %"
kaasupaastsjen
(kg CO,/m?)
pienentdminen
20 prosentilla
YMPARISTOYSTAVALLINEN
Vuoteen Saavutukset
2017 mennessa vuonna 2015 Jatkuva Saavutukset
Enemmistd Saavutettu Kaikille omille Saavutettu
kiinteistokannasta? keskeisille ® kehitys-

ympéristésertifioitu hankkeille hankitaan
vuoteen 2017 ympéristdsertifikaatti
mennessd, ja suurin

osa ydinkohteista?

sertifioitu vuonna 2015

Kierratysaste yli 90 95 %

Veden keskimaardinen 4.3

prosenttia kulutus alle 3,51 Vertailukelpoiset
kavija/vuosi kauppakeskukset:
3]

1) Sisaltaa Cityconin Norjan luvut 2014. Energian ominaiskulutus séakorjattu limmén osalta.
2) Arvolla mitattuna, hallinnoitavat kohteet
3) Yli 20 miljoonaa euroa
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YMPARISTO

edelliseen vuoteen verrattuna. Vertailu-
kelpoisten kauppakeskusten kiinteistdsdhkon
kulutus laski 4 prosenttia. Sahkdnkulutuksen
vahentymiseen vaikuttivat aktiiviset opti-
mointi- ja sddtdtoimet sekd energiansadsts-
investoinnit. Kesa 2015 oli tavallista kylmempi,
mika véhensijaahdytystarvetta.

Lamménkulutus oli 98 gigawattituntia eli

22 prosenttia védhemman kuin edellisvuonna.
Saanormeerattu kulutus, 117 gigawattituntia,
vaheni16 prosenttia. Vertailukelpoisten kaup-
pakeskusten [@mmdnkulutus laski17 prosenttia
jasdanormeerattu kulutus laski 5 prosenttia.
Talvi oli keskimaaraistd lauhempi, mika véhensi
[dmmitystarvetta, myds muutokset port-
foliossa véhensivat kaukoldmmaon kulutusta.

Cityconin vertailutasokorjattu kokonais-
energiankulutus kauppakeskuksissa (ml.
kiinteistdsahka, saakorjattu lampo ja jaahdytys)
vuokrattavaan pinta-alaan suhteutettuna laski
6 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna.

ENERGIAN OMINAISKULUTUS
KAUPPAKESKUKSISSA
Vertailutasoon korjattu, kWh/m?

21

VESI

Vedenkulutukseen sisaltyy kiinteistd-
yhtion ja vuokralaisten vedenkulutus.
Vuokralaisten vedenkulutus on suurinta
péivittaistavarakaupoissa, ravintoloissa ja
kahviloissa, kampaamoissa, pesuloissaja
autonpesupaikoissa. Kiinteistén vedenkulu-
tukseen sisaltyy yleisten tilojen vedenkulutus
seka siivoukseen ja kiinteistéhuoltoon kéy-
tettava vesi. Vuoden aikana Citycon asensi
muun muassa kdyttajakohtaisia vesimitta-
reita vedenkulutuksen véhentdmiseksi.

Vuonna 2015 Citycon kulutti vettd yhteensa
835 054 kuutiometria. Vedenkulutus kasvoi
15 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna.
Kasvu johtuikiinteistékannan muutoksista.
Kauppakeskusten vedenkulutus kavijaa kohti
oli 4,3 litraa eli samalla tasolla kuin edellis-
vuonna.

L{&MM!TYS- JA
SAHKOKULUT
Me

232



JATTEENKASITTELY

Kauppakeskuksissa jarjestettiin jdrjestelmal-
lisesti koulutuksia lajittelun ja kierrdtyksen
tehostamiseksi. Parantaaksemme tiedon
saatavuutta lanseerasimme vuokralaisille suun-
natun verkkokoulutuksen, joka tukee oppimista.
Jarjestimme my0s kdyntejé kierratyslaitoksiin
uusien nakokulmien [6ytamiseksija motivaa-
tion parantamiseksi. Jatteiden lajitteluohjeet
ovat myds kaikkien Cityconin kauppakeskus-
toimijoiden saatavilla.

Cityconin kiinteistdissa syntyi jatettd 23110
tonnia. Cityconin kauppakeskusten jatteiden
kierratysaste oli 95 prosenttia eli 7 prosentti-
yksikkdd enemman kuin edellisend vuonna.
Kauppakeskusten jdtemaarat kasvoivat 38
prosenttia edellisvuodesta. Kasvu johtui kiin-
teistokannan muutoksista. Vertailukelpoisten
kauppakeskusten jatemaarat pysyivat
samalla tasolla edellisvuoteen verrattuna.
Jatteenkasittelyssa on toiminnallisia eroja

VEDEN OMINAISKULUTUS
KAUPPAKESKUKSISSA

litraa/kavija

© 9 9~ ™M
o T N

112 13 14 -15

YMPARISTO

Cityconin toimintamaiden valilla. Cityconin
kiinteistdjen jatehuolto ja lajittelu on jérjestetty
maakohtaisen jatelainsdddannon sekd muiden
paikallisten maaraysten mukaisesti.

MAANKAYTTO JA KESTAVAN
KEHITYKSEN MUKAINEN
RAKENTAMINEN

Yhtion strateginen linjaus on keskittya raken-
netussa ymparistdssa hyvien joukkoliikenneyh-
teyksien ulottuvilla sijaitseviin kiinteistdihin.

Kehityshankkeiden suunnittelussa otetaan
huomioon energiatehokkuus, vedenkdytdn
tehokkuus, materiaalivalinnat, sisdilman laatua
koskevat rakennusmaaraykset ja -asetukset
seka Cityconin omat ohjeistukset. Kaikille
omille keskeisille kehityshankkeille hankitaan
ympaéristosertifikaatti.

Lisatietoja sertifioinneista on sivulla 77

KIERRATYSASTE
KAUPPAKESKUKSISSA
%

(oo} M wn (o))
M~ [ee) (o] [ee]

-1-12 13 14 -15

LUONNON MONIMUOTOISUUS
OTETAAN HUOMIOON HANKKEISSA

Kauppakeskusten sijainti valmiiksi raken-
netuissa ymparistoissa erinomaisten
joukkoliikenneyhteyksien ulottuvilla véhen-
&4 niista luonnon monimuotoisuudelle
aiheutuvaa uhkaa. Useimpien kaavoitus-ja
kehityshankkeiden yhteydessa tehdaan
ymparistovaikutusten arviointi, johon siséltyy
luonnon monimuotoisuuden sailymisen arvi-
ointi. Kohteissa, joissa laki ei edellytd ymparis-
tévaikutusten arviointia, Citycon paattaa oman
arvioinnin tekemisesta tapauskohtaisesti.
Cityconin kiinteistot eivat sijaitse suojelluilla
maa-alueilla.

GREEN
BUILDING ALLIANCE
-PALKINTO

Norjan toimintojen
kiinteistojen yllapitotiimi sai
ympéristésaavutuksistaan Arets Granne
Driftsteam -palkinnon. Tuomaristo
korosti erityisesti sitd, etta tiimion
toiminut erittdin jarjestelmallisestija
saavuttanut tuloksia kaikilla térkeilla
painopistealueilla energiatehokkuudesta
sisdilman laatuun.

"Taman vuoden Grenne Driftsteam
-voittaja on koko kiinteistdalan
roolimalli’, totesi Green Building

Alliancen puheenjohtaja Roy Frivoll

palkintoa luovuttaessaan.
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YHTEISO JA KUMPPANUUS

RAKENNAMME
TUNNESITEITA

Nskemyksemme mukaan tulevaisuudessa
menestyvét parhaiten kauppakeskukset, joissa
urbaani ympéristé yhdistyy sosiaalisiin kokemuksiin.
Keskittymalla urbaaneihin, monipuolisiin
kauppakeskuksiin pystymme tarjoamaan vakaita

asiakasvirtoja vuokralaisillemme.

YHTEISOTYON
MUISTILISTA

Otamme vastuullisuuden huomioon

Tarjoamme asiakkaille kiinnostavia
hankkeita, joihin he haluavat osallistua

Otamme asiakkaat tai likekumppanit
mukaan tuottamaan ja jakamaan siséltéa

Tuotamme asiakkaille lisdarvoa ja
parempia asiakaskokemuksia

Parempia kauppakeskuselamyksia

Pitkakestoinen positiivinen vaikutus
ympardivaan yhteis6on
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Meille on kunnia-asia toimia luontevassa WST.n myymala osoittautui menestykseksi,
yhteistydsséd paikallisten toimijoiden, asukkaiden  ja se onkin jatkanut toimintaansalsossa

ja vuokralaisten kanssa niin kauppakeskuksis- Omenassa normaalina vuokralaisena kolmen
samme kuin niiden 8hiyhteisdissa. Sitoudumme kuukauden ilmaisjakson jalkeen.

tiukkoihin eettisiin periaatteisiin ja pyrimme tar-

joamaan asiakkaillemme terveellisid ja turvallisia Kilpailun aikana Citycon teki tiivista yhteis-
toimitiloja. Vuosi 2015 oli monien uusien ideoiden tydtd useiden liikketalousoppilaitosten kanssa,
ja toimenpiteiden vuosi, mutta pyrimme myds jamonissa tapauksissa yhteistyd on jatkunut
madratietoisesti pitkdaikaisiin tavoitteisiimme. kilpailun jalkeenkin. Citycon aloitti yhteistydn
myds Suomen Yrittdjien kanssa. Jarjeston
opiskelijajasenet voivat esimerkiksi vuokrata
promootiopaikkoja Cityconin kauppakeskuk-
sista alennettuun hintaan.

CITYCONTEST - KILPAILU
NUORILLE YRITTAJILLE

Citycon kdynnisti vuoden 2014 lopulla nuorille
yrittdjahaluisille opiskelijoille suunnatun yritta-
jyyskilpailun. Citycontest-kilpailu toteutettiin
Suomessa, ja se oli suunnattu 18-30-vuotiaille
opiskeljjoille seka hiljattain valmistuneille.
Kilpailun avulla Citycon halusi herattaa keskus-
telua yrittajyydesta ja tarjota nuorille yrittgjille
mahdollisuuden yrittdmiseen sekd menestykseen.

Kilpailun voittajaksi selviytyi WST. Voittaja sai
palkinnoksi kolmeksi kuukaudeksi ilmaiset liike-
tilat Cityconin kauppakeskuksestaja10 000 euroa
siemenrahaa yritystoimintaansa varten. Nuoret
yrittajat yhdistavat verkkokaupan ja kauppakes-
kuksessa toimivan fyysisen myymalan ja myyvat
laadukkaita second hand -merkkivaatteita.

WSTH

We Started This

second hand clothing online



VUONNA 2015

Toteutimme Sektor-yrityskaupan kiinteists-
kantamme tarkean kriteerin mukaisesti

HYVAT JOUKKOLIIKENNEYHTEYDET

_ ALOITIMME JALAN-
JALKEMME MITTAAMISEN
Osana yhteisoty6tamme aloimme mitata
taloudellista ja sosiaalistajalanjalkedmme.

SENIORIKAVELYJA

KIRPPUTORI
EDISTIMME TOIMINTA-
PERIAATTEIDEMME (CODE OF
WORLD KINDNESS DAY -KAMPANJA CONDUCT) NOUDATTAMISTA
MITTAAMME SOSIAALISIA jatkuvalla koulutuksellaja
JA TALOUDELLISIA VAIKUTUKSIA avoimella vuoropuhelulla.
Vuonna 2015 kdynnistimme projektin ymmar- TERVEYS JA TURVALLISUUS
taaksemme paremmin Cityconin sosiaalisia ja KAUPPAKESKUKSISSA
taloudellisia vaikutuksia ympardivaan yhteisdon.
Projektin tavoite on parantaa kykydmme arvioida ~ Kauppakeskuksen henkildkunnan ja asiak- VU O N NA 2 O] 6
Cityconin "kokonaisarvoa"ja ottaa paatoksente- kaiden turvallisuuden takaamiseksi Citycon
ossa huomioon muutkin olennaiset seikat kuin ostaajarjestyksenvalvonnan palveluntuot- Vahvistamme yhteisotydn ja liikketoiminta-
vain talouteen liittyvat tekijat. Haluamme hah- tajiltaan. Jarjestimme vuoden aikana useita tavoitteiden valista yhteytta edistamalld yhteiso-
mottaa laajemmin muita kuin talouteen liittyvia koulutustilaisuuksia, joiden aiheet vaihtelivat ty6n muistilistan kayttdd
seikkoja, jotta pystymme viestimadan yhteiskunta-  kriisivalmiuskoulutuksesta paloharjoituksiin. . . o
. . e e . Paneudumme syvallisemmin sosiaalisiin
vaikutuksistamme sisdisille ja ulkoisille sidosryh- Parantaaksemme Ruotsin kauppakeskus- . S N T
. e . S . ) e o ja taloudellisiin vaikutuksiimme lisaamalla
mille entista paremmin. Projektin alkuvaiheessa temme turvallisuutta entisestdan allekirjoi- . . . .
. ) ) ) . o o mitattavien tunnuslukujen maaraa
maaritimme muutamia tunnuslukuja, kuten paikal-  timme yhteistydsopimuksen paikallisen ja val-
lisesti luotujen tyopaikkojen maaran, ja laadimme takunnan tason poliisitoimen seka Tukholman Edistamme aktiivista vastuullisuuteen
suunnitelman, jonka pdamaarana on vaikutus- kaupungin kanssa. Aiomme laajentaa t&éta liittyvan tiedon jakamista kohdennetulla kam-
temme kokonaisvaltaisempi ymmartaminen. kaytantda myds muihin kauppakeskuksiimme. panjalla sidosryhmiemme keskuudessa
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VUODEN 2015 PAINOPISTEET

Code of Conduct -rikkomuksesta
raportointi mahdollistettu
likekumppaneille

Code of Conductin ja siihen liittyvien
kaytantdjen kayttédnottaminen
Citycon Norjassa

Code of Conductin ja siihen
liittyvien kdyténtdjen noudattamista
edistetty kouluttamalla ja avoimella
vuoropuhelulla

Cityconin toimintaperiaatteissa (Code of
Conduct) maaritellaan yhtisn eettiset periaat-
teet ja liikketoiminnan normit. Nama toimintape-
riaatteet antavat perustan sille, miten toimimme
liiketoiminnassa, ympéristd- ja ihmisoikeus-
asioissa sekd suhteissa tydntekijéihimme ja
muihin sidosryhmiimme. Niissé ohjataan seka
johtoa ettd muuta henkilostda harjoittamaan
liketoimintaa eettisesti sekd noudattamaan
voimassa olevia lakeja ja maarayksia.

Citycon kantaa sille kuuluvan vastuun
maaraysvallassaan olevissa asioissa kaikilla toi-
minta-alueillaan. Sovellamme toimintaperiaat-
teitamme kaikissa toimintamaissamme. Vuonna
2015 hankitussa Citycon Norjassa toiminta-
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TOIMINTAPERIAATTEEMME

TOIMINTAPERIAATTEIDEN (CODE OF CONDUCT
EDISTAMINEN KOKO ARVOKETJUSSA

periaatteet on otettu kdyttdon osana kaynnissa
olevaa integraatioprosessia.

Edistamme toimintaperiaatteiden noudatta-
mista sisdisen viestinnan ja koulutuksen avulla.
Jarjestimme vuonna 2015 eri tydntekijaryhmille
useita koulutuksia, joissa kasiteltiin kunkin ryh-
man tydn kannalta olennaisia toimintaperiaat-
teiden osa-alueitaja niihin liittyvid paivittaisen
tyon kaytantdjd. Jatkoimme myos itseopiske-
luohjelmaa, jossa henkildstd katevasti tutustuu
toimintaperiaatteisiimme tapausesimerkkien
avulla.

AVASIMME ILMOITUSKANAVAN
LIIKEKUMPPANEILLE

Kannustamme tyontekijéitdmme ilmoittamaan,
mikali he havaitsevat toimintaperiaatteiden
noudattamisessa ongelmia tai puutteita. Vuonna
2015 laajensimme kaytantda niin, ettd myds
liikekumppanimme voivat ilmoittaa toimintape-
riaatteiden rikkomisesta. llmoituksen Code of
Conductin rikkomisesta voi tehda nimettdméana
Cityconin verkkosivujen kautta. Kaikki ilmoituk-
set kdsitellaan ehdottoman luottamuksellisina.
Vilpittdmassa mielessa jatetyn ilmoituksen teki-
jaa kohtaan ei suunnata kielteisia toimenpiteita.
Menettelyn periaatteet on kirjattu Cityconin
Whistleblowing-politiikkaan.

ARVOKETJUNAKOKULMA
Pyrimme mahdollisuuksiemme mukaan varmis-

tamaan, etta liikkekumppanimme noudattavat
Cityconin toimintaperiaatteita.

Viestiaksemme tarkemmat odotuksemme
sidosryhmillemme ja kannustaaksemme heita
noudattamaan yhtenaisia toimintaperiaatteita,
olemme ottaneet kdyttddn seuraavat kdytannot
eri sidosryhmillemme:

Vuokralaiset - Code of Conduct -sitoumus
on lisdtty vuokrasopimusmalleihin.

Joint venture- ja sijoittajakumppanit - Code
of Conduct -kyselylomaketta kaytetddn kaikissa
merkittavissd investointiprosesseissa.

Liikekumppanit - Sovellamme Business
Code of Conduct -toimintaohjeita kaikissa
merkittavissa lilkesuhteissa ja edellytamme
kaikilta Cityconin tarkeiltd liikekumppaneilta
Cityconin tai vastaavien toimintaperiaatteiden
noudattamista. Ohjeiden noudattamatta jattami-
nen saattaa johtaa sopimuksen irtisanomiseen.
Business Code of Conduct -toimintaohjeet
otetaan huomioon osana Cityconin ostopolitiik-
kaa jo prosessin kilpailutusvaiheessa. Cityconin
liikekumppanit voivat ilmoittaa Code of Conduct
-rikkomuksista Cityconin verkkosivuilla olevan
ilmoituslomakkeen kautta.

LAHJONNAN JA KORRUPTION

NOLLATOLERANSSI VALOKEILASSA
Osana liikketoimintamme eettisia periaatteita
suhtaudumme korruptioon ja lahjontaan yksi-
selitteisen kielteisesti. Rahalliselta arvoltaan

vahdisid liikelahjoja ja kohtuullista vieraan-
varaisuutta lukuun ottamatta Citycon seka sen
puolesta toimivat henkil6t eivét saa tarjota
eivatka vastaanottaa sellaisia etuisuuksia,
lahjoja tai vieraanvaraisuutta, joka voisi vaikut-
taa kykyyn tehdd puolueettomia ja rehellisid
paatoksia. Emme mydskaan pyrivaikuttamaan
viranomaisen, asiakkaan, yhteistydkumppanin
tai muun osapuolen objektiiviseen ja rehelli-
seen paatdksentekoon. Koska nollatoleranssi
on yksi Cityconin prioriteeteista, on hienoa,
ettd mydskadn vuonna 2015 ei tullut esille
yhtéan korruptio-, lahjonta- tai petostapausta.

SUHTEET POLIITTISIIN PUOLUEISIIN
JA JULKISYHTEISOIHIN

Citycon ei osallistu poliittisten puolueiden tai
ryhmittymien toiminnan tukemiseen. Pyrimme
kuitenkin avoimeen keskusteluyhteyteen toi-
minta-alueidemme virkamiesten ja poliittisten
paattajien kanssa. Vuonna 2015 edustajiamme
on osallistunut kehityshankkeiden kaavoitus-
ja suunnitteluvaiheessa kunnallispoliittisten
toimielinten kokouksiin. Tavoitteena on ollut
lisatd vuorovaikutusta. Cityconin kauppa-
keskuksissa voidaan jarjestda poliittisten
puolueiden vaalikampanjatilaisuuksia kauppa-
keskuksen normaalien vuokrausperiaatteiden
mukaisesti.

Lue lis&4 toimintaperiaatteistamme

(Code of Conduct): www.citycon.fi/vastuullisuus/



HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMA

HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMA

Cityconin hallinnointiperiaatteet perustuvat CITYCONIN HALLINNOINTIRAKENNE

Suomessa voimassa olevaan lainsaadantéon,

e . . Cityconin toimielinten tehtavéat ja vastuut maaraytyvat Suomen osakeyhtiolain ja Cityconin
Helsingin pérssin ja Suomen Finanssivalvonnan T R
. L . . hallinnointiohjesaannén mukaisesti.
listayhtisita koskeviin séantsihin ja maarayksiin

seka Cityconin yhtisjarjestykseen.

Yhtiokokous

Citycon noudattaa myds Arvopaperimarkkina-
yhdistys ry:n antamaa hallinnointikoodia seka

Cityconin omaa hallinnointiohjeséantoa.

Tilintarkastaja Hallitus

Citycon antaa vuosittain tilinpaatéksen kanssa
samanaikaisesti erillisen& kertomuksena Tarkastus-ja Nimitys-ja Strategia-ja

julkaistavan selvityksen hallinto- ja ohjausjérjes- hallinnointi- palkitsemis- investointi-
telmastaan. valiokunta valiokunta valiokunta

[=] Vuoden 2015 selvitys hallinto- ja ohjausjsrjestelmasti ja
yhtion hallinnoinnin paskohdat on esitetty osoitteessa
www.citycon.fi/hallinnointi

YHTIOKOKOUS
Cityconilla oli vuonna 2015 kaksi yhtickokousta: Toimitusjohtaja
varsinainen yhtiékokous ja ylimaarainen yhtioko-
kous. Yhtid julkisti yhtickokousten tekemét pag- Sisdinen tarkastus

tokset porssitiedotteinaja internetsivuillaan.

Yhtiskokousasiakirjat ovat saatavilla
osoitteessa www.citycon.fi/yhtiokokous

Johtoryhma
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HALLITUS

Cityconin vuoden 2015 varsinainen yhtidko-
kous valitsi hallituksen jaseniksi uudelleen
Ronen Ashkenazin, Chaim Katzmanin, Bernd
Knoblochin, Arnold de Haanin, Kirsi Komin,
Andrea Orlandin, Claes Ottossonin, Per-Anders
Ovininja Ariella Zochovitzkyn. Uutena jése-
nend hallitukseen valittiin Rachel Lavine halli-
tuksesta poisjaéneen Karine Ohanan tilalle.
Hallituksen jasenten tyéhistoriat ja

keskeiset luottamustehtivit on esitetty
osoitteessa www.citycon fi/hallitus

HALLITUKSEN TYOSKENTELY

Hallitus kokoontuu etukateen sovitun
kokousaikataulun mukaisesti sekd lisaksi
tarvittaessa. Kokousaikataulun perustan
muodostavat yhtion taloudellisen raportoinnin
aikataulu seka hallituksen strategia- ja bud-
jettikokoukset. Vuonna 2015 Cityconin hallitus
kokoontui yhteensa 17 kertaa. Hallituksen
kokousten keskimaarainen osallistumis-
prosenttioli 95.

Hallitus arvioi toimintaansa ja tydskentely-
tapojaan vuosittain.
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HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMA

CITYCON OYJ:N HALLITUS 31.12.2015

Hallituksen puheenjohtaja

CHAIM KATZMAN

Hallituksen jasen ja puheenjohtaja vuodesta 2010

LL.B, Israelinja Yhdysvaltain kansalainen, s. 1949

Pagtoimi: Norstar Holdings Inc. (entinen Gazit Inc.), perustaja,
maaradvassa asemassa oleva osakkeenomistaja ja hallituksen
puheenjohtaja vuodesta 1991; Equity One Inc., perustaja ja
hallituksen puheenjohtaja vuodesta 1992; Gazit-Globe Ltd.,,
hallituksen paatoiminen puheenjohtaja vuodesta 1998
Hallituksen arvio riippumattomuudesta: Riippumaton yhtiésta
Cityconin hallituksen valiokuntajasenyydet: Nimitys - ja
palkitsemisvaliokunta, puheenjohtaja

Cityconin osakkeita*: 178 856

Hallituksen varapuheenjohtaja

RONEN ASHKENAZ|

Hallituksen jasen vuodesta 2009,
varapuheenjohtaja vuodesta 2010
Rakennusinsingori (B.Sc., Civil Engineering),
Israelin kansalainen, s.1962

Paatoimi: Gazit-Globe Israel (Development) Ltd.,
toimitusjohtaja ja vdhemmistdomistaja vuodesta 2005
Hallituksen arvio riippumattomuudesta:
Riippumaton yhtigsta

Cityconin hallituksen valiokuntajasenyydet:
Strategia- ja investointivaliokunta, puheenjohtaja
Cityconin osakkeita*: 9 324

Hallituksen varapuheenjohtaja

BERND KNOBLOCH

Hallituksen jasen vuodesta 2012,

varapuheenjohtaja vuodesta 2013

Yliopistotutkinnot oikeustieteessa ja liikehallinnossa,
Saksan kansalainen, s. 1951

Paatoimi: Hallitusammattilainen

Hallituksen arvio riippumattomuudesta: Riippumaton
yhtigsta ja merkittavista osakkeenomistajista
Cityconin hallituksen valiokuntajasenyydet:
Tarkastus-ja hallinnointivaliokunta,

Strategia- ja investointivaliokunta

Cityconin osakkeita* 78 685

ARNOLD DE HAAN

Hallituksen jésen vuodesta 2014

LL.M, Alankomaiden kansalainen, s. 1954

Paatoimi: Boishaen BV, perustaja ja toimitusjohtaja
vuodesta 2008

Hallituksen arvio riippumattomuudesta: Riippumaton
yhtidsta ja merkittévistd osakkeenomistajista
Cityconin hallituksen valiokuntajasenyydet:
Nimitys-ja palkitsemisvaliokunta,

Strategia- ja investointivaliokunta (19.3.2015 alkaen)
Cityconin osakkeita*: 50 000

KIRSI KOMI

Hallituksen jasen vuodesta 2011
Oikeustieteenkandidaatti, Suomen kansalainen, s. 1963
Paétoimi: Hallitusammattilainen

Hallituksen arvio rijppumattomuudesta: Riippumaton
yhtidsta ja merkittavista osakkeenomistajista
Cityconin hallituksen valiokuntajasenyydet:
Tarkastus-ja hallinnointivaliokunta,

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta

Cityconin osakkeita*: 11933

RACHEL LAVINE

Hallituksen jasen vuodesta 2015

CPA, MBA, Israelin kansalainen, s. 1965

Paatoimi: Atrium European Real Estate Ltd.,

hallituksen varapuheenjohtaja vuodesta 2014;
Gazit-Globe Ltd., toimitusjohtaja vuodesta 2015
Hallituksen arvio riippumattomuudesta: Riippumaton yhtidsta
Cityconin hallituksen valiokuntajasenyydet: Tarkastus- ja
hallinnointivaliokunta (19.3.2015 alkaen),

Strategia- ja investointivaliokunta (19.3.2015 alkaen)
Cityconin osakkeita™ -



ANDREA ORLANDI

Hallituksen jasen vuodesta 2014

MBA (INSEAD), Italian kansalainen, s.1971
Paétoimi: Canada Pension Plan Investment Board
(CPPIB), Lontoo, toimitusjohtaja, Real Estate
Investments Europen johtaja vuodesta 2014
Hallituksen arvio riippumattomuudesta:
Riippumaton yhtigsta

Cityconin hallituksen valiokuntajasenyydet:
Tarkastus-ja hallinnointivaliokunta,
Strategia- ja investointivaliokunta

Cityconin osakkeita®: -

HALLINTO -

CLAES OTTOSSON

Hallituksen jasen vuodesta 2004
Séhkoinsindori, Ruotsin kansalainen, s.1961
Paatoimi: ICA Kvantum Hovas, toimitusjohtaja
vuodesta 1990

Hallituksen arvio riippumattomuudesta:
Riippumaton yhti6sta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Cityconin hallituksen valiokuntajasenyydet:
Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta,
Strategia- ja investointivaliokunta
Cityconin osakkeita* 77 802

b

PER-ANDERS OVIN

Hallituksen jasen vuodesta 2013

M.Sc (Talous), Ruotsin kansalainen, s. 1956

Paatoimi: Mengus Stockholm AB, hallituksen puheen-
johtaja, osakas ja omistaja vuodesta 2005; Marrakech
Design/Ovin Consulting AB, omistaja vuodesta 2003
Hallituksen arvio riippumattomuudesta: Riippumaton
yhtidsta ja merkittévista osakkeenomistajista
Cityconin hallituksen valiokuntajasenyydet:
Tarkastus- ja hallinnointivaliokunta, Nimitys- ja
palkitsemisvaliokunta (19.3.2015 alkaen), Strategia-
jainvestointivaliokunta (19.3.2015 asti)

Cityconin osakkeita*: 17 571

ARIELLA ZOCHOVITZKY

Hallituksen jasen vuodesta 2009

B.A.(Talous ja laskentatoimi), CPA (Israel), MBA,
Israelin kansalainen, s.1957

Paatoimi: C.L.G. Consultants Ltd, johtaja ja osakas
vuodesta 2001; C.I.G. Zochovitzky Ltd,,

johtaja ja osakas vuodesta 2012

Hallituksen arvio riippumattomuudesta: Riippumaton
yhtiostd ja merkittavista osakkeenomistajista
Cityconin hallituksen valiokuntajasenyydet:
Tarkastus-ja hallinnointivaliokunta, puheenjohtaja
Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta

Cityconin osakkeita*: 11700

JA OHJAUSJARJESTELMA

HALLITUKSEN VUOSIKELLO

JOULUKUU

Budjetti

— Riskienhallinta

Hallituksen itsearviointi
Suorituspalkkiojarjestelma
jatavoitteet tulevalle vuodelle

LOKAKUU

— Osavuosikatsaus1.1.-30.9.

— Strategiakatsaus

— Seuraavan vuoden taloudellisen
raportoinnin aikataulu

yhtidssa.

Ll
[}
Y

Sjenss

4

HEINAKUU

— Osavuosikatsaus1.1.-30.6.

* Sisaltas hallituksen jasenen, hanen lshipiirinss seka hdnen maaréy

HELMIKUU

— Tilinpaatos ja toimintakertomus

— Voitonjakoehdotus ja muut mahdolliset
ehdotukset yhtiokokoukselle

— Suorituspalkkiot edelliseltd vuodelta

MAALISKUU

— Hallituksen puheenjohtajan
ja varapuheenjohtajan/
varapuheenjohtajien valinta

— Valiokuntien puheenjohtajien ja
jasentenvalinta
— Hallituksenjasenten

= riippumattomuuden arviointi
Q1
v
Q2
/
/
95 /// HUHTIKUU

— Osavuosikatsaus1.1.-31.3.
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HALLITUSTYON
PAINOPISTEET 2015

TAVANOMAISEN
HALLITUSTYON LISAKSI

— Strategian toteuttaminen: yhtién
aseman vahvistaminen Pohjoismaissa
ostamalla Norjan toiseksi suurin
kauppakeskusyhtié Sektor Gruppen
ja myymall3 ydinliiketoimintaan
kuulumattomia kohteita

— Rahoitusjarjestelyt, erityisesti Sektorin
yrityskaupan rahoitus

— 1.1.2016 voimaan tulleen uuden
hallinnointikoodin 2015 kéyttédnoton
valmistelu
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HALLITUKSEN VALIOKUNNAT

Cityconin hallitusta avustaa kolme valiokuntaa: tarkastus- ja hallinnointivaliokunta, nimitys-ja
palkitsemisvaliokunta seka strategia- ja investointivaliokunta. Valiokuntien keskeiset tehtavét ja

toimintaperiaatteet on maaritelty Cityconin hallinnointiohjesdantdon sisaltyvassé hallituksen

valiokuntien tygjarjestyksessa.

Tarkastus- ja Nimitys- ja Strategia- ja
hallinnointivaliokunta palkitsemisvaliokunta investointivaliokunta
6 kokousta vuonna 2015 3 kokousta vuonna 2015 4 kokousta vuonna 2015

osallistumisprosentti 92

osallistumisprosentti 95

osallistumisprosentti 94

HALLITUKSEN JASENTEN PALKITSEMINEN

Vuoden 2015 varsinainen yhtidkokous paatti, ettd hallitukselle maksetaan seuraavat palkkiot:

EUR Hallituksen puheenjohtaja ~ Varapuheenjohtajat Muut hallituksen jasenet

Vuosipalkkio 160 000 70 000 50 000
Valiokuntien puheenjohtajat

Vuosittainen lisapalkkio 5000

Kokouskohtainen 800

kokouspalkkio

Hallituksen puheenjohtaja

Muut hallituksen ja valiokuntien jisenet

Kokouskohtainen Ei kokouskohtaista
kokouspalkkio palkkiota

600

Lisaksi paatettiin, ettd hallituksen jasenille
korvataan hallitustydskentelyyn liittyvat toteu-
tuneet matka- ja majoituskulut ja muut mahdolli-
set kustannukset.

Vuonna 2015 Cityconin hallituksen jésenille mak-

setut vuosi- ja kokouspalkkiot maksettiin rahana.

Kokouspalkkiot sisaltavét seka hallituksen ettd
valiokuntien kokouksista maksetut palkkiot.

Cityconin hallituksen jasenet eivét kuulu

yhtion osakeperusteisiin tai muihin kannustin-
jarjestelmiin.

Tietoja vuonna 2015 hallituksen jasenille maksetuista

palkkioista hallitus- ja valiokuntatydsti on
tilinpaatoksen liitetiedossa 34B.

E] Ajantasaiset tiedot hallitusten jisenten
arvopaperiomistuksista ja omistuksissa tapahtuneista
muutoksista ovat osoitteessa www.citycon fi/sisapiiri
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TOIMITUSJOHTAJA JOHTORYHMA

Cityconin toimitusjohtajana on 24.3.2011 alkaen Toimitusjohtajaa avustaa johtoryhma, jonka
toiminut Marcel Kokkeel. Cityconin varatoimi- jasenet hallitus nimittda toimitusjohtajan
tusjohtajana toimii talousjohtaja Eero Sihvonen. esityksestd.

Heidan henkild- sekd osake- ja optio-omistustie-

tonsa on esitetty oikealla. Johtoryhmé kokoontuu yleensa kaksi kertaa

kuukaudessa. Vuonna 2015 johtoryhma

Toimitusjohtajan ja varatoimitusjohtajan
tydhistoriat ja luottamustehtavit on esitetty kokoontui18 kertaa.
osoitteessa www.citycon.fi/johtoryhma
Johtoryhman jdsenten henkil6- seka osake- ja
optio-omistustiedot on esitetty oikealla.
[=] Johtoryhmin jasenten tyshistoriat ja

luottamustehtivit on esitetty osoitteessa
www.citycon.fi/johtoryhma

TOIMITUSJOHTAJAN TOIMISOPIMUKSEN KESKEISIMMAT EHDOT

Voimassaolo Toistaiseksi

Irtisanomisaika Kuusi kuukautta molemmin puolin

Kertakorvaus yhtién Irtisanomisajan palkan lisgksi kertakorvaus, joka koostuu toimisuhteen
irtisanoessa paattymishetken mukaisesta toimitusjohtajan kiinte&sta vuosipalkasta

1,5-kertaisena.

[=] Toimitusjohtajan toimisopimuksen keskeisimmat
ehdot esitetidn palkka- ja palkkioselvityksessa
osoitteessa www.citycon.fi/palkitseminen

CITYCON OYJ:N JOHTORYHMAN JASENET
31.12.2015

Toimitusjohtaja Varatoimitus- ja talousjohtaja
MARCEL KOKKEEL EERO SIHVYONEN
Johtoryhman jésen vuodesta 2011 Johtoryhman jasen vuodesta 2005
LLM. (Law), KTM,

Suomen kansalainen, s.1957
Cityconin osakkeita*: 126 332
Cityconin optio-oikeuksia: 750 000

Alankomaiden kansalainen, s.1958
Cityconin osakkeita*: 403 664
Cityconin optio-oikeuksia: 1000 000

Sijoitusjohtaja
Lakiasiainjohtaja NILS STYF
ANU TUOMOLA Johtoryhmén jasen vuodesta 2012

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

Ruotsin kansalainen, s.1976
Cityconin osakkeita*: 7190
Cityconin optio-oikeuksia: 300 000

Johtoryhman jasen vuodesta 2011
OTK, varatuomari,

Suomen kansalainen, s.1974
Cityconin osakkeita™ -

Cityconin optio-oikeuksia: 300 000

Markkinointi- ja bréndijohtaja
MARIANNE MAZARINO
HAKONSEN
Johtoryhmén jasen joulukuusta 2015
Maisterin tutkinto viestinnasta
(M.Sc. in Communications),

Norjan kansalainen, s.1967
Cityconin osakkeita™ -

Cityconin optio-oikeuksia: -

Operatiivinen johtaja
JURN HOEKSEMA
Johtoryhman jasen vuodesta 2014
Diplomi-insingdri,
Alankomaiden kansalainen, s.1974
Cityconin osakkeita*: 3000

Cityconin optio-oikeuksia: -

* Siséltaa toimitusjohtajan ja johtoryhmén jasenen, hanen lshipiirinsa seka hinen méaréysvaltayhteiséjensa osakkeet yhtiéssa.
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TOIMITUSJOHTAJAN JA MUIDEN
JOHTORYHMAN JASENTEN
PALKITSEMINEN

Toimitusjohtajan ja muun johtoryhman palkit-
seminen koostuu kiintedstd rahapalkastaja
luontoiseduista sekd vuosittaisesta suori-
tuspalkkiosta. Lisaksi toimitusjohtaja ja muut
johtoryhman jasenet kuuluvat sekd optio-
ohjelman 2011 ettd yhtion osakepalkkio-
jarjestelmien 2015 piiriin.

Toimitusjohtajan ja muiden johtoryhman jasen-
ten eldke-edut ovat kunkin asuinmaan tydelake-
lainsaddanndn mukaiset. Toimitusjohtajalla

tai muilla yhtién johtoryhman jésenilld ei ole
yksiléllisia eldkejarjestelyja.

Toimitusjohtajan suorituspalkkio voidaan
mydntad vuosittain hallituksen harkinnan
mukaisesti. Suorituspalkkion maara vastaa
enintaan 80 prosenttia toimitusjohtajan kiinte-
asta vuosipalkasta. Suorituspalkkion suuruus
maaraytyy hallituksen vuosittain vahvistamien
yhtion strategiaa tukevien suoritustavoitteiden
toteutumisen perusteella. Suoritustavoitteet
janiiden keskindiset painotukset vahviste-
taan viidelld osa-alueella: operatiivinen tulos,
nettovuokratuottojen kasvu, vertailukelpoisten
kiinteistokohteiden kayvan arvon kehitys, inves-
tointien, divestointien ja kehityshankkeiden
eteneminen seka henkildkohtaiset tavoitteet.
Hallitus voi kuitenkin harkintansa mukaisesti

ja kokonaisvaltaiseen suoritusarviointiin
perustuen myds tarkistaa toimitusjohtajan
suorituspalkkion maaraa toimitusjohtajan

58 | Citycon Oyj - Vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2015

HALLINTO -

toimisopimukseen perustuvan suorituspalkkion
enimmdismaaran rajoissa. Hallitus arvioi toimi-
tusjohtajan suoritustavoitteiden tayttymista
vuosittain hallituksen nimitys- ja palkitsemisva-
liokunnan valmistelusta. Toimitusjohtajan suori-
tuspalkkion méardsta 50 prosenttia maksetaan
rahana ja 50 prosenttia yhtion osakkeina.

Vuotuisen suorituspalkkiojarjestelman perus-
teella maksettavan palkkion enimmaismaara

onmuiden johtoryhmén jasenten osalta 60-50
prosenttia kunkin jdsenen bruttovuosipalkasta.
Suorituspalkkiojérjestelmassa palkitseminen
perustuu konsernin ja litkketoimintayksikdiden
tulokseen seka henkildkohtaiseen suorituk-
seen. Konsernin tuloksella tarkoitetaan IFRS:n
mukaista tulosta ennen veroja oikaistuna
kdyvan arvon muutoksilla ja mahdollisilla muilla
hallituksen maarittelemilld satunnaisilla erilla.
Liiketoimintayksikdiden tuloksella tarkoitetaan
liikevoittoa vertailukelpoisten kohteiden osalta.

Palkka- ja palkkioselvitys ja vuoden 2015
Palkitsemisraportti ovat saatavilla osoitteessa
www.citycon.fi/palkitseminen

[=] Ajantasaiset tiedot toimitusjohtajan ja muiden
johtoryhmain jasenten arvopaperiomistuksista
ovat osoitteessa www.citycon.fi/sisapiiri

JA OHJAUSJARJESTELMA

TOIMITUSJOHTAJAN JA MUIDEN JOHTORYHMAN JASENTEN

PALKITSEMINEN 1.1.-31.12.2015

Suorituspalkkio
vuodelta 2014

I Vuosipalkka

Osakkeita 62 630

200 000,00 euroa
37 357,20 euroa

621150,00 euroa

I — 438 652,85 euroa

93 015,57 euroa

——— 1206 097,27 euroca

(sis. irtisanomiskorvaukset)

Toimitusjohtajan
palkitseminen

SISAPIIRIHALLINTO

Citycon noudattaa Helsingin pérssin antamaa
sisapiiriohjetta. Taman liséksi yhtion hallitus
on hyvédksynyt yhtion oman sisdpiiriohjeen,
jossa on maaritelty yhtidn sisapiirihallinnon
menettelytavat. Yhtion sisapiirivastaavana
toimii lakiasiainjohtaja.

Cityconin lakimaaraisia sisapiirilisia ovat
yhtion hallituksen jésenet, toimitusjohtaja ja
tilintarkastaja. Lakimaaraisia sisapiirilaisia
ovat myds yhtion johtoryhman jasenet, jotka
yhtién hallitus on maéritellyt arvopaperimark-
kinalain tarkoittamiksi muiksi yhtién ylimpaan
johtoon kuuluviksi henkildiksi.

Muiden johtoryhman
jasenten palkitseminen

Citycon tarkistuttaa rekisteriin merkityt
tiedot lakimaaraisilla sisapiirilaisilla kaksi
kertaa vuodessa.

[=] Ajantasaiset tiedot lakim&ariisists sisapiirildisists,
™ heidan lshipiiristsan, arvopaperiomistuksista ja
omistuksissa tapahtuneista muutoksista ovat
osoitteessa www.citycon. fifsisapiiri

Yhtion muita pysyvia sisépiirildisia ovat
henkil&t, joilla on saannéllinen padsy yhtidn
sisdpiirintietoon. Projekteihin liitdnnaisen
sisdpiirintiedon tehokkaaksi hallinnoimi-
seksi perustetaan hankekohtaisia sisapiiri-
rekistereita.



Yhtidn sisdpiiriohjeen mukaan yhtidn julkiseen
ja pysyvaan sisapiiriin kuuluvat eivét saa kdyda
kauppaa Cityconin liikkkeeseenlaskemilla arvo-
papereilla tai muilla arvopapereilla tai rahoitus-
valineill3, joiden kohde-etuus on Cityconin
osake tai osakkeeseen oikeuttava arvopaperi,
21 paivan mittaisen ajanjakson aikana ennen
yhtion tilinpaatdksen tai osavuosikatsauksen
julkistamista. Sisapiiriliset ovat lisaksi vel-
vollisia pyytamaan yhtion sisapiirivastaavalta
arvion suunnittelemansa arvopaperikaupan
lain- ja ohjeenmukaisuudesta. Yhtién sisapiiri-
vastaava pitda kirjaa yhteydenotoista.

TIEDOTTAMINEN

Cityconin tiedottamisperiaatteet on maaritelty
yhtion hallituksen hyvaksymédssa tiedonanto-
politiikassa, jossa on maéaritelty myds tiedotta-
misen ja viestinnan tavoitteet, toimintatavat ja
vastuuhenkil&t.

[=] Yhtién tiedonantopolitiikka on saatavilla
osoitteessa www.citycon.fi/tiedonantopolitiikka
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SISAINEN VALVONTA,
RISKIENHALLINTA JA
SISAINEN TARKASTUS

SISAINEN VALVONTA

Cityconin sisdisen valvonnan tavoitteena on
varmistaa, etta konsernin toiminta on teho-
kastaja tuloksellista, raportointi on yhden-
mukaista ja luotettavaa seka ettd soveltuvia
lakeja ja saannoksid seka Citycon-konsernin toi-
mintaperiaatteita noudatetaan. Taloudelliseen
raportointiin kohdistuvan sisdisen valvonnan
tarkoitus on taata johdon kéytettdvissa olevan
taloudellisen ja muun informaation luotetta-
vuus ja ettd julkistetut osavuosikatsaukset
jatilinpdatokset on laadittu Cityconin sovel-
tamien laskenta- ja raportointiperiaatteiden
mukaisesti. Cityconin sisdisen valvonnan
viitekehyksend kaytetaan kansainvélisesti tun-
nettua Committee of Sponsoring Organizations
of the Treadway Commission -viitekehysta
(COS0 2013).

Sisdisen valvonnan tarkoitus on myds varmis-
taa, ettd yhtidssa noudatetaan soveltuvaa
lainsdadantoa, sovittuja sisdisia menettely-
tapoja ja ohjeita ja ettd yhtiélla on riittavat ja
asianmukaiset tietojarjestelmat ja tydprosessit
toiminnan tueksi. Cityconin hallitus vastaa
riittdvan ja toimivan sisdisen valvonnan jarjes-
tamisesta ja ylldpitdmisestd. Toimitusjohtajan
tehtavand on huolehtia sisdisen valvonnan
kaytanndn toimenpiteiden toteuttamisesta

jayllapitaa organisaatiorakennetta, jossa
vastuut, valtuudet ja raportointisuhteet on
madritelty kirjallisesti selkedsti ja kattavasti.

RISKIENHALLINTA

Lisatietoja Cityconin riskien-

hallinnasta on sivuilla 60-61

SISAINEN TARKASTUS

Sisainen tarkastus pyrkii itsendisesti ja objektii-
visestiarvioimaan ja kehittdmdan yhtion sisaista

valvontaa, riskienhallintaa ja hyvaa hallintotapaa.

Sisdisen tarkastuksen ty6ta ohjaa hallituksen
tarkastus- ja hallinnointivaliokunnan hyvéksyma
sisdisen tarkastuksen ohjesaantd, ja sisdisen
tarkastuksen laajuus maéaritelldan tarkastus-ja
hallinnointivaliokunnan vuosittain hyvéksyman
sisdisen tarkastuksen vuosisuunnitelman mukai-
sesti. Toimitusjohtaja vastaa sisdisen tarkastus-
toiminnon organisoinnista Citycon-konsernissa
sekad siitd, ettd sisdinen tarkastus suoritetaan
sisdisen tarkastuksen ohjesaanndn, vuosisuunni-
telman seka tarkastus- ja hallinnointivaliokunnan
paatdsten mukaisesti. Sisdisen tarkastuksen
tulokset raportoidaan tarkastus- ja hallinnointi-
valiokunnalle ja toimitusjohtajalle.

TILINTARKASTAJA

Vuoden 2015 varsinainen yhtidkokous valitsi
yhtion tilintarkastajaksi uudelleen KHT-yhteiso
Ernst & Young Oy:n, jonka nimedmana paavas-
tuullisena tilintarkastajana toimii KHT Mikko
Rytilahti. Ernst & Young Oy on toiminut yhtién
tilintarkastajana vuodesta 2006 alkaen.
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Vuonna 2015 Citycon Oyj maksoi tilintarkasta-
jalle varsinaiseen tilintarkastukseen liittyvia
palkkioita 0,2 miljoonaa euroa. Lisdksi Citycon
Oyj osti tilintarkastajalta asiantuntijapalveluita
yhteensa 0,2 miljoonalla eurolla.

E] Lisatietoja Cityconin hallinto- ja ohjausjirjestelmasta
on osoitteessa www.citycon fi/hallinnointi
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Cityconinriskienhallinnan tavoite on varmistaa,
etta lilkketoiminnan tavoitteet saavutetaan, tun-
nistamalla tavoitteiden saavuttamista vaaranta-
vat keskeiset riskit ja pienentamalla niita.

Riskienhallinta- ja raportointiprosessi kattaa
térkeimpiin liikketoimintaan liittyvien riskien
tunnistamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajoit-
tamisen ja seurannan. Prosessi sisaltaa tunnis-
tettujenriskien olemassa olevien hallintatoimien
arvioinnin ja uusien riskienvdhentdmistoimien
suunnittelun. Tavoitteena on parantaa riskien-
hallintaa jatkuvasti. Onnistunut riskienhallinta
vahentaa riskien toteutumisen todennakdisyytta
ja lieventaa toteutuneen riskin kielteisid vaiku-
tuksia. Riskiraportoinnissa kootaan

Riskien ja ™

rajoittamissuunnitelmien Tunnistaminen

raportointi hallitukselle
: \

/ v

[

I

Arviointi ja

Seuranta . )
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RISKIENHALLINTA

KESKEISIMMAT RISKIMME

JA NIIDEN HALLINTA

yhteen riskitiedot ja vastaavat riskienhallinta-
toimet konserninlaajuiseen riskirekisteriin seka
raportoidaan ne vuosittain Cityconin hallitukselle.
Tama tehdaan budjetoinnin yhteydessé siten,
jotta riskit liittyisivat vuotuisiin tavoitteisiin.
Jokaisen riskin merkityksen arvioimiseksi maa-
ritelldan riskiin liittyva arvioitu tappio sen toteu-

tuessa seka todennakdisyys riskin toteutumiselle.

N&in myds parannetaan riskien vertailtavuutta.
My®6s 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.

Kiinteistdjen arvo
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RISKIENHALLINTA

° Kiinteistojen arvo voi aleta monista
syista: heikentynyt yleinen tai
paikallinen talouskehitys, rahoituksen
saatavuus ja kustannukset, inflaatiotaso,
markkinavuokrien kehitys, vajaakayttoas-
te, korkeammat tuottovaatimukset,
muiden omaisuuslajien suhteellinen
houkuttelevuus ja kilpailuymparistd.

- Vaikka Citycon ei voi vaikuttaa
moniin kiinteistdjen arvoon yleisella
tasolla vaikuttavista tekij6istd, se
pyrkii vaikuttamaan markkina-arvoon
aktiivisella kauppakeskusjohtamisella
jakauppakeskustensa kannattavuuden
optimoinnilla.

- Strategiansa mukaisesti Citycon kes-
kittyy vahvoilla kasvualueilla sijaitseviin
urbaaneihin paivittaistavaravetoisiin
kauppakeskuksiin. Téman ansiosta kiin-
teistdomaisuuden arvostus on séilynyt
suhteellisen vakaana suhdannevaihtelun
aikana.

- Suurin osa yhtion kiinteistoista sijaitsee
AAA/AA+-luottoluokituksen maissa,
miké my6s pienentaa arvostusvaihte-
luiden riskia. Viimeaikainen toiminnan
laajentaminen Norjaan on edistanyt
maariskin hajauttamista.

o Yhtion liiketoiminta-alueiden taloudelli-

nen kehitys vaikuttaa kuluttajien
luottamukseen, mika voi vaikuttaa liiketilojen
kysyntdan. Tama voi laskea vuokratasoa tai
kasvattaa tilojen vajaakayttdastetta. Myos
luottotappioiden riski voi kasvaa ja liikevaihto-
perusteinen vuokratuotto laskea.

e Kasvava verkkokauppa vaikuttaa
kuluttajien kayttaytymiseen, mika
saattaa myds vaikuttaa liiketilojen kysyntaan.

Joistakin suurista vuokralaisista voi
syntyd vuokralaisten keskittymisriski.

- Cityconin strategia keskittya kaupungeissa
sijaitseviin paivittaistavaravetoisiin kaup-
pakeskuksiin on osoittautunut kestavaksi
liiketoimintamalliksi my6s taantumassa. Sen
ansiosta kassavirta ja kdyttdaste ovat tasaisia
ja luottotappiot vahaisia jopa laskusuhdan-
teen aikana. Strategia lieventdd my6s kasva-
van verkkokaupan kielteisia vaikutuksia.

- Suurin osa yhtion omaisuudesta sijaitsee
AAA/AA+-luottoluokituksen maissa, miké
pienentdd vahittaiskaupan alaan vaikuttavan
merkittavan taantuman riskia.

- Yhti6 pyrkii lieventamaan ja hallitsemaan
talouskehitykseen liittyvia riskeja seuraa-
malla ja arvioimalla vuokralaisia jatkuvasti
tunnistaakseen mahdolliset riskivuokralaiset.
Vuokralaisilta my6s vaaditaan vuokra-
vakuudet.

- Vuokralaiskantaa on hajautettu panostamalla
vuokraukseen ja laajentamalla yhti6n toimin-
taa Norjaan.




e Kehityshankkeiden kustannukset voivat
kasvaa kohonneiden rakennuskustannus-

ten, odottamattomien haasteiden tai viivastyksia

aiheuttavien muuttuneiden suunnitelmien takia.

e Liiketilojen kysynnan laskun seurauksena
uusia tiloja ei ehkd pystyta vuokraamaan,
jolloin niiden kdyttoaste tai vuokrataso laskee.

- Rakennuskustannuksia hallitaan kilpailuttamisen
avulla ja solmimalla tarvittaessa sopimuksia,
joissa madritetaan hintakatto. Tarkka hankkeiden
kustannusseuranta ja suunnittelu on olennaisen
tarkeda.

- Vuokrausriskeja minimoidaan tiukoilla esivuokra-
usvaatimuksilla ennen hankkeen aloittamistaja
tekemalld sopimukset keskeisimpien ankkuri-
vuokralaisten kanssa hankkeen alkuvaiheessa.

- Kehityshankkeita toteutetaan hyvaksi osoittau-
tuneissa kauppapaikoissa, joilla on vahva, kasvava
vaestopohja.

- Kehityshankkeiden osuus investoinneista pide-
taan suhteellisen alhaisena.

RISKIENHALLINTA

o Suuronnettomuus, jarjestelmien hairidtilanne
tai terroristi-isku saattaisi uhata asiakkaiden
ja vahittaiskauppiaiden turvallisuutta, mika johtaisi
kuluttajaluottamuksen heikentymiseen, tulonme-
netyksiin ja ylimaaraisiin kustannuksiin.

e Kiinteistgjen hoitokulut (esimerkiksi huolto-,

energia-, turvallisuus-ja vartiointikustannuk-
set) saattavat kasvaa. Joissakin vuokrasopimuksis-
sa hoitokulujen muuttuminen ei vaikuta vuokralai-
sen maksamaan vuokraan. Tallin inflaation ylittava
hoitokulujen nousu heikentdisi Cityconin
kannattavuutta. Kasvavat hoitokulut voivat myds
heikentaa vuokralaisten vuokranmaksukykya
silloin, kun Citycon siirtaa kasvaneet kustannukset
vuokralaisten maksettavaksi.

- Onnettomuuksien ja tapaturmien riskia pie-
nennetaan riittavalla turvallisuussuunnittelulla,
onnettomuus- ja tapaturmamenettelyilld seka
henkildston kriisivalmiusharjoituksilla.

- Yhtién vakuutussuoja on kattava.

- Citycon pyrkii minimoimaan hoitokulujen
nousun vaikutuksen tekemalld jaetun vuokran
malliin perustuvia sopimuksia mahdollisuuksien
mukaan seka kéyttamalla oikaisumenetelmaa eli
laskuttamalla vuokralaisia toteutuneiden kulujen
mukaisesti.

- Hankinnat toteutetaan tehokkaasti, kustannuksia
seurataan ja kauppakeskusten kuluja vertaillaan
keskenaan.

- Energian hinnankorotusten riskin pienentamisek-
si sahkodhinnat on osittain maaritetty kiinteiksi
yhtién suojausperiaatteiden mukaisesti. Taman
lisaksi on toteutettu energiatehokkuutta paran-
tavia toimia.

e Ympéristénsuojelu, asiakkaiden odotukset tai
lainsaddanto voi rajoittaa maankayttoa ja
rakentamista.

llmastonmuutokseen liittyvat riskit saattavat

vaikuttaa Cityconin toimintaymparistoon
pitkalla aikavalills. Adrimmaiset sddolosuhteet
voivat esimerkiksi lisata energia- ja yllapitokuluja.

m Cityconin kaltaisen asiantuntijaorganisaation
menestys perustuu vahvasti henkilostoon,
joten yksikeskeisista riskeista on yhtion epaonnis-
tuminen oikeanlaisen henkildston houkuttelemises-
sa, kehittdmisessé ja palveluksessa pitdmisessa.

@ Organisaation toimintakyky saattaa heiketa
epaselvienroolien, epdselvasti maariteltyjen
tavoitteiden tai osaamisen puutteiden takia.

- Suurten hankkeiden yhteydessa tehdaan
ympaéristovaikutusten arviointi.

- Citycon varmistaa sisaisten hallintakaytantsjen
seka ulkoisten standardien ja sertifiointien
avulla, ettd sen kiinteistdissa noudatetaan
ymparistosaannoksia.

- Henkildstdon liittyvien riskien vahentamiseksi
Citycon painottaa vahvasti tavoitteiden asetta-
mista ja tulosjohtamista, osaamisen kehittamista,
urakehitysta sekd avainhenkildiden sitouttamista.
Citycon katsoo hyvan johtamisen pienentavan
olennaisestiihmisiin liittyvia riskeja.

Velkarahoituksen saatavuuteen ja kustannuk-
siin liittyvat riskit ovat Cityconille térkeita,
koska velkasalkku on verrattain suuri.

@ Markkinakorkojen taso on historiallisesti

tarkasteltuna edelleen alhainen ja nousee
varmasti tulevaisuudessa, mika nostaa Cityconin
rahoituskustannuksia.

@ Citycon on saanut seka pankkirahoitusta ettd

joukkovelkakirjalainaa kilpailukykyisin ehdoin,
mutta pankkien rahoitushalukkuus voi kuitenkin
laskea ja sijoittajien kiinnostus joukkolainoja
kohtaan vahentya.

@ Pankkien tai joukkovelkakirjasijoittajien

vaatimat korkomarginaalit saattavat nousta
tiukennetun saantelyn, luottoluokituksen
alenemisen tai muiden syiden takia.

- Korkoriskin hallinnan tavoitteena on véhentaa
markkinakorkojen nousun negatiivista vaikutusta.
Cityconilla on konservatiivinen mutta aktiivinen,
pitkaaikaiseen rahoitukseen keskittyva rahoitus-
politiikka, vahva tase ja 70-90 prosenttia velasta
sidottuna kiinteisiin korkoihin.

- Pienentadkseen jalleenrahoitusriskid ja vahen-
taakseen riippuvuutta pelkastd pankkirahoituk-
sesta Citycon on aktiivisesti monipuolistanut
rahoituspohjaansa laskemalla liikkeelle useita
joukkovelkakirjalainoja.

- Useat osakeannit ovat vahvistaneet tasetta.
Taman ansiosta Citycon on saanut Standard &
Poor'silta ja Moody'silta investointitason luotto-
luokitukset (BBB ja Baa2 vuonna 2015, BBBja
Baal tammikuusta 2016 alkaen), mikd on paranta-
nut erityisesti joukkovelkakirjalainan saatavuutta
ja pienentanyt sen kustannuksia.

- KIINTEISTOKEHITYS OPERATIIVINEN TOIMINTA YMPARISTO JA IHMISET RAHOITUS
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OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT

TUNNUSLUKUTAULUKOT

KAYPA ARVO
Keskimaarainen
Kayvén arvon Keskimédardinen markkinavuokra,
Kiinteistdjen Kéypéd arvo, Me muutos, Me tuottovaatimus, % EUR/m2/kk
lukumdara, kpl 31.12.2015 31.12.2014 2015 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015
Kauppakeskukset, Suomi 20 1535,4 15141 -327 58 5.9 298
Muut kauppapaikat, Suomi 9 124,0 195,9 -4,3 6.8 72 16,4
Suomi, yhteensa 29 16594 1710,0 -37,1 59 6,1 29,0
Kauppakeskukset, Norja" 20 1330,8 - 02 52 - 21,2
Norja, yhteensa 20 1330,8 - 02 52 - 21,2
Kauppakeskukset, Ruotsi 8 7227 690,3 38,7 53 57 26,4
Muut kauppapaikat, Ruotsi 1 16,3 19,4 10 70 73 14,4
Ruotsi, yhteensa 9 739,0 709,7 396 54 57 26,1
Kauppakeskukset, Baltia ja Tanska 4 3624 3494 47 6,9 72 20,4
Baltia ja Tanska, yhteensa 4 3624 3494 47 6,9 72 20,4
Kauppakeskukset, yhteensa 52 39512 25538 10,7 56 6,0 254
Muut kauppapaikat, yhteensa 10 140,3 2153 -34 6,9 73 16,1
Sijoituskiinteistdt, yhteensa 62 40916 2769]1 73 57 6,1 25]1
Kista Galleria, 100 % 1 6309 5679 387 - - -
Sijoituskiinteistdt ja Kista Galleria, yhteensd 63 47224 33370 46,1 55 59 26,8

1) Pois lukien vuokratut kohteet, joiden kéypé arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sédnndsten mukaisesti.

VERTAILUKELPOISET KOHTEET

Keskimé@arainen

Kayvan arvon Keskimdardinen markkinavuokra,

Kiinteistdjen Kdypd arvo, Me muutos, Me tuottovaatimus, % EUR/m2/kk

lukumdara, kpl 31.12.2015 31.12.2014 2015 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015

Kauppakeskukset, Suomi 15 8172 8219 -19,4 6.3 6.3 275
Muut kauppapaikat, Suomi 8 96,7 99,7 -6,0 71 71 16,4
Suomi, yhteensa 23 914,0 9216 -25,4 6,4 6,4 26,4
Kauppakeskukset, Ruotsi 7 6433 5786 38,6 52 5.6 275
Muut kauppapaikat, Ruotsi 1 16,3 13,4 10 70 75 14,4
Ruotsi, yhteensa 8 659,6 5920 396 53 56 27,2
Kauppakeskukset, Baltia ja Tanska 3 3321 3296 18 6.9 72 208
Baltiaja Tanska, yhteensa 3 3321 3296 18 6.9 72 208
Vertailukelpoiset kohteet, yhteensa 34 1905,7 18431 15,9 6,1 6.3 257
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

Vuokrasopimusten

keskimaarainen jéljelld oleva
voimassaoloaika, vuotta

Keskim&éardinen
vuokra, EUR/m?/kk

Bruttovuokratuotot, Me

Nettovuokratuotot, Me

3112.2015 3112.2015 2015 2014 2015 2014
Suomi 33 241 105,3 Nn24 96,9 103,0
Norja 37 215 43,0 - 36,8 -
Ruotsi 29 215 478 48,2 397 389
Baltiaja Tanska 31 20,4 278 288 26,2 275
Sijoituskiinteistdt, yhteensa 33 223 2239 189,4 199,6 1694
Kista Galleria, 100 % 27 336 34,4 348 30,1 303
Sijoituskiinteisttt ja Kista Galleria, yhteensa 32 232 2583 2242 2297 199,6
VUOKRATUOTOT TOIMIALOITTAIN, %"
Citycon, Citycon,
sijoituskiinteistdt sijoituskiinteistdt ja
Suomi Norja Ruotsi Baltia ja Tanska yhteensé Kista Galleria yhteensa
Muoti 21 29 18 35 25 26
Kotija vapaa-aika 16 29 17 25 21 21
Péivittaistavarat 26 12 24 16 20 18
Kauneus ja terveys 10 10 14 9 10 10
Palvelut ja toimistot 13 6 16 6 10 10
Kahvilat jaravintolat 8 6 8 7 7 9
Erikoisliikkeet 3 8 2 1 4 4
Tavaratalot 4 - - 1 2 2
Yhteensa 100 100 100 100 100 100
1) Kauppakeskusten vuokratuotot voimassa olevan vuokrasopimuskannan mukaan 31.12.2015
CITYCONIN VIISI SUURINTA KIINTEISTOA
Keskimé@arainen Bruttovuokra- Nettovuokra- Kayvén arvon Nettotuotto,
vuokra, EUR/m?/kk tuotot, Me tuotot, Me Kaypa arvo, Me muutos, Me %
3112.2015 2015 2015 3112.2015 2015 2015
Kista Galleria, 100 % 336 34,4 30,1 6309 387 52
Iso Omena 333 19,6 19,2 4429 4,6 4,6
Liljeholmstorget Galleria 331 14,0 12,2 2924 254 46
Koskikeskus 332 1,0 10,7 185,0 -4,2 59
Herkules” 211 51 49 183,7 42 28
Viisi suurinta kohdetta, yhteensa 31,2 84,1 771 17349 68,7 -

1) Herkuleksen nettotuotto-% perustuu 6 kuukauden nettovuokratuottoon jaettuna kéyvélléd arvolla
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

KAUPPAKESKUKSET
Taloudellinen
Vuokrattava Vuokrattava liike- Vuokrasopimusten Parkkipaikkojen vuokrausaste, %
Paikkakunta pinta-alam? tilojen pinta-ala m? lukumé@ara lukum@ara Hankintavuosi 31.12.2015
Suomi
Kauppakeskukset, padkaupunkiseutu
Arabia Helsinki 14200 11400 42 340 2012 90,7
Columbus Helsinki 20900 18900 82 900 2006 993
Espoontori Espoo 16500 10000 56 520 1999, 2007 96,9
Heikintori Espoo 6200 4500 43 260 1998 713
Isomyyri Vantaa 11600 8300 26 - 1999 97.9
Iso Omena Espoo 62700 50100 197 2200 2007 99,8
Lippulaiva Espoo 19200 17000 54 650 1999 993
Martinlaakson Ostari Vantaa 7500 7300 26 475 1998 97,0
Myllypuron Ostari Helsinki 7300 7000 23 120 1998 843
Myyrmanni Vantaa 39900 31600 96 1100 1999 90,5
Tikkuri Vantaa 16090 9000 74 280 1999, 2010 98,6
Kauppakeskukset, muu Suomi
Duo Tampere 13100 11700 51 380 1998 95,0
Forum Jyvaskyla 16200 13800 70 140 2003 95,1
IsoKarhu Pori 14500 12500 50 230 1999 94,0
|soKristiina Lappeenranta 17100 12800 76 550 1999, 2005 879
Jyvaskeskus Jyvaskyla 5900 3200 69 200 1999 94,5
Koskikeskus Tampere 33000 28400 176 430 1999, 2003 954
Linjuri Salo 9200 6800 1 350 1999 95,8
Sampokeskus Rovaniemi 14500 8500 78 220 1999, 2005 86,8
Trio Lahti 45800 26900 151 310 1999, 2007 90,0
Kauppakeskukset, yhteensa 391390 299700 1451 > = 94,9
Muut kauppapaikat, yhteensa 74250 55800 93 = = 93,6
Suomi, yhteensd 465640 355500 1544 > . 94.8
Norja
Kauppakeskukset, Oslon alue
Buskerud Storsenter Krokstadelva 29100 26800 58 1600 2015 100,0
Kolbotn Torg Kolbotn 17600 16000 66 750 2015 988
Krokstad Senter Buskerud 10300 9900 8 - 2015 100,0
Liertoppen Kjepesenter Lierskogen 25700 23500 87 1200 2015 993
Linderud Senter Oslo 21000 16000 93 370 2015 999
Magasinet Drammen Drammen 15400 9600 58 190 2015 95,0
NAF-Huset" Oslo 4200 3800 6 - 2015 100,0
Trekanten Asker 23800 16500 106 800 2015 97,7
Kauppakeskukset, muu Norja
Down Town Porsgrunn 34000 29200 106 1200 2015 979
Glasshuspassasijen Bode 2400 2100 10 300 2015 89,8
Heiane Storsenter Stord 24000 19200 36 450 2015 97,6
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

Taloudellinen
Vuokrattava Vuokrattava litke- Vuokrasopimusten Parkkipaikkojen vuokrausaste, %
Paikkakunta pinta-ala m? tilojen pinta-ala m? lukumaara lukumaara Hankintavuosi 31.12.2015
Herkules Skien 49700 42700 129 1550 2015 99,7
Kilden Kjepesenter Stavanger 19400 17500 68 334 2015 98,9
Kongssenteret Kongsvinger 14600 13100 53 350 2015 99,9
Kremmertorget Elverum 19400 16900 58 370 2015 96,7
Lade Trondheim 8700 8600 4 300 2015 100,0
Lietorvet Skien 7300 6000 32 125 2015 99,7
OasenKjopesenter Fyllingsdalen 31500 23400 84 800 2015 977
Sjesiden Horten 11200 10300 51 170 2015 99,8
Solsiden” Trondheim 14000 13100 73 450 2015 993
Stopp Tune Sarpsborg 12100 11100 30 360 2015 994
Storbyen Sarpsborg 25500 22500 79 440 2015 97,5
Norja, yhteensa 420900 357800 1295 = = 98,6
Ruotsi
Kauppakeskukset, Tukholman alue
Fruéngen Centrum Hagerstern 14600 6600 77 150 2005 929
Hégdalen Centrum Bandhagen 19500 16200 75 - 201 96,3
Jakobsbergs Centrum Jarfalla 41400 26900 150 1300 2006 93,6
Liljieholmstorget Galleria Tukholma 41000 28000 167 900 2006 99,7
Tumba Centrum Botkyrka 25500 14100 136 600 2007 96,1
Akermyntan Centrum Hasselby 10300 8100 51 245 2005 98,0
Akersberga Centrum Akersberga 28500 24400 96 900 2005, 2015 90,6
Kauppakeskukset Géteborgin alue
Stenungstorg Stenungsund 34200 21800 187 1030 2006 96,6
Kauppakeskukset, yhteensa 215000 146100 939 = = 96,1
Muut kauppapaikat, yhteensa 7300 7200 2 = = 100,0
Ruotsi, yhteensa 222300 153300 941 = = 96,2
Baltiaja Tanska
Kauppakeskukset, Viro
Kristiine Keskus Tallinna 43900 43700 147 1100 201 991
Magistral Tallinna 11800 11800 68 190 2007 98,8
Roccaal Mare Tallinna 57500 56400 147 1350 2005 99,6
Kauppakeskukset, Tanska
Albertslund Centrum Kéopenhamina 18400 13700 72 750 2012 100,0
Baltia ja Tanska, yhteensa 131600 125600 434 3390 > 994
Sijoituskiinteistdt, yhteensd 1240440 992200 4214 - - 96,8
Kista Galleria, 100 % Tukholma 95300 60300 622 2500 2013 98,7
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria, yhteensa 1335740 1052500 4836 - - 97,0

1) Vuokrattu kohde
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TUNNUSLUKUTAULUKOT

KAUPPAKESKUSTEN MYYNNIT JA KAVIJAMAARAT

Myynti, Me" Kavijamaara, milj.
2015 2014 Muutos, % 2015 2014 Muutos, %
Suomi
Paakaupunkiseutu
Arabia 481 475 1 25 28 -9
Columbus 85,0 825 3 6,1 6,3 -4
Espoontori 30,9 31,3 -1 37 3,6 2
Heikintori 55 5.7 -3 n/a n/a -
Isomyyri 13,0 131 0 1.7 18 -3
Iso Omena 181,6 2041 -1 8,0 838 -8
Lippulaiva 75]1 80,2 -6 37 39 -5
Martinlaakson Ostari 329 31,3 5 2.0 19 7
Myllypuron Ostari 20,0 203 -1 n/a n/a -
Myyrmanni 19,4 1225 -3 6,5 6,7 -2
Tikkuri 16,9 204 -17 20 25 -19
Muu Suomi
Duo 535 536 0 42 44 -3
Forum 318 30,1 6 56 56 -1
|soKarhu 20,6 272 -24 21 27 -21
IsoKristiina 459 7.6 - 24 0,7
Jyvaskeskus 8,7 8,6 2 35 34 2
Koskikeskus 109,0 109,2 0 59 57 4
Linjuri 178 17,0 5 24 25 -4
Sampokeskus 17,5 18,0 -3 17 16 5
Trio 495 498 0 6,1 6,3 -3
Kauppakeskukset, Suomi, yhteensa 982,8 9798 0 70,5 714 Sl
Norja
Oslon alue
Buskerud Storsenter 88,7 727 22 14 13 9
Kolbotn Torg 61,7 60,7 2 19 2,0 -4
Krokstad Senter 87 82 5 n/a n/a -
Liertoppen Kjepesenter 938 90,0 4 20 19 6
Linderud Senter 65,4 66,8 -2 23 23 0
Magasinet Drammen 354 352 1 29 29 0
NAF-Huset? 232 22,6 3 n/a n/a -
Trekanten 715 70,9 1 32 31 3
Muu Norja
Down Town 75,5 749 1 26 26 1
Glasshuspassasjen 71 7.0 2 n/a n/a
Heiane Storsenter 42,5 40,0 6 11 1] 0
Herkules 130,7 1254 4 28 29 -5
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Myynti, Me" Kévijamaara, milj.
2015 2014 Muutos, % 2015 2014 Muutos, %
Kilden Kjepesenter 60,8 61,2 -1 16 16 -3
Kongssenteret 34,6 338 2 12 12 -2
Kremmertorget 430 431 0 13 14 -8
Lade 18,2 210 -13 n/a n/a -
Lietorvet 388 38,7 0 14 15 -4
OasenKjopesenter 100,1 873 15 42 3,6 16
Sjesiden 341 331 3 10 10 4
Solsiden? 559 56,7 1 27 27 0
Stopp Tune 30,6 30,1 2 11 11 -1
Storbyen 644 62,6 3 26 27 -5
Kauppakeskukset, Norja, yhteensa 1184.6 1141,8 4 37.2 369 1
Ruotsi
Tukholman alue
Fruéngen Centrum 30,3 30,3 0 n/a n/a -
Hogdalen Centrum 56,4 52,0 8 n/a n/a -
Jakobsbergs Centrum 68,7 708 -3 6,0 6.3 -5
Liljeholmstorget Galleria 1474 140,5 5 99 98 1
Tumba Centrum 50,4 51,4 -2 37 3,6 2
Akermyntan Centrum 2838 284 1 18 18 0
f-\kersberga Centrum 81,0 788 3 59 59 0
Goteborgin alue
Stenungstorg 60,9 549 1 34 33 2
Kauppakeskukset, Ruotsi, yhteensa 5240 5071 3 30,7 30,7 0
Baltiaja Tanska
Viro
Kristiine Keskus 1029 109,7 -6 7.6 78 -2
Magistral 26,0 249 4 36 34 6
Rocca al Mare 120,6 1279 -6 6,2 6.3 -3
Tanska
Albertslund Centrum 26,2 273 -4 36 39 -8
Kauppakeskukset, Baltia ja Tanska, yhteensa 2756 2899 -5 209 214 -2
Sijoituskiinteistdt, yhteensa 2967, 2918,6 2 1593 1604 Sl
Kista Galleria, 100 % 2157 2137 1 19,0 18,7 2
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria, yhteensa 31828 31322 2 1784 1791 0

1) Myynnit siséltévat arvioita. Myynti ei siséllé arvonliséveroa.
2) Vuokrattu kohde.
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HALLINNOIDUT KAUPPAKESKUKSET, NORJA

VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

Vuokrattava Kavijamaara, Osuus vuokratuotoista 31.12.2015 voimassa-

Paikkakunta Omistusosuus ,% pinta-ala, m2 milj. olevan vuokrasopimuskannan mukaan,

CCDrammen Drammen - 15500 08 %

City Syd Trondheim - 15500 39 Eersyi%a 2;;

Halden Storsenter Halden 20 9400 07 Tokmanni 40

Holmen Senter Asker - 24100 18 Varner-Gruppen 27

Markedet Haugesund 20 10200 12 Nordea 27

Stadionparken Stavanger - 11100 10 Suomi, yhteensa 38,2
Stovner Senter Oslo 20 37000 40

Strandtorget Lillehammer - 29500 19 Varner-Gruppen 8,6

Tiller Torget Trondheim - 23800 13 NorgesGruppen 71

Torget Vest Drammen - 7900 12 Gresvig 5.3

Torvbyen Fredrikstad 20 13500 39 ﬁ‘;ﬁﬂo“‘so” 23513

Hallinnoidut kauppakeskukset, yhteensa 197 500 216 e 269

ICA Gruppen JIA

Coop 48

Axfood 4]

Stockholms Léns Landsting 37

Systembolaget 27

Ruotsi, yhteensd 263

S-ryhmé (Prisma) 10,7

Kaubamaja 3,6

Baltman 27

LPP SA Capital Group 26

H&M 23

Baltia ja Tanska, yhteensa 220

Kesko 78

S-ryhma 45

Varner-Gruppen 42

ICA Gruppen 29

NorgesGruppen 24

Sijoituskiinteistot, yhteensa 21,7

Kesko 6.9

Varner-Gruppen 4]

S-ryhma 40

ICA Gruppen 29

H&M 22

Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria, yhteensa 20,2
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VUOKRAUSTOIMINTA, SUOMI VUOKRAUSTOIMINTA, NORJA
Vuokra- Keskimé@arainen Vuokra- Keskim&arainen
sopimusten Vuokrattu vuokra, sopimusten Vuokrattu vuokra,
lukumaéra pinta-ala, m? EUR/m?/kk lukuma&ra pinta-ala, m? EUR/m2/kk
Tilanne 1.1.2015 1631 485424 226 Tilanne 1.7.2015 1265 386849 222
Alkaneet vuokrasopimukset 520 100501 23] Alkaneet vuokrasopimukset 130 27539 223
Paattyneet vuokrasopimukset 616 179796 20,2 Paattyneet vuokrasopimukset 100 16920 255
Ostot 9 3867 14,7 Ostot - - -
Muut muutokset - -768 - Muut muutokset - -90 -
Tilanne 31.12.2015 1544 409227 24, Tilanne 3112.2015 1295 397379 215
VUOKRAUSTOIMINTA, RUOTSI VUOKRAUSTOIMINTA, BALTIA JA TANSKA
Vuokra- Keskimé@arainen Vuokra- Keskim&arainen
sopimusten Vuokrattu vuokra, sopimusten Vuokrattu vuokra,
lukumaéra pinta-ala, m? EUR/m?/kk lukumadra pinta-ala, m? EUR/m?/kk
Tilanne 1.1.2015 1082 241713 20,0 Tilanne 1.1.2015 445 125 461 210
Alkaneet vuokrasopimukset 162 25869 24 Alkaneet vuokrasopimukset 83 19392 238
Paattyneet vuokrasopimukset 303 62648 16,0 Paattyneet vuokrasopimukset 95 19621 277
Ostot - - - Ostot 1 3691 14,8
Muut muutokset - -44 - Muut muutokset - 263 -
Tilanne 31.12.2015 941 204890 21,5 Tilanne 3112.2015 434 129186 20,4
VUOKRAUSTOIMINTA, SIJOITUSKIINTEISTOT YHTEENSA VUOKRAUSTOIMINTA, SIJOITUSKIINTEISTOT JA KISTA GALLERIA YHTEENSA
Vuokra- Keskimé@arainen Vuokra- Keskim@arainen
sopimusten Vuokrattu vuokra, sopimusten Vuokrattu vuokra,
lukum&sra pinta-ala, m? EUR/m2/kk lukumaara pinta-ala, m? EUR/m2/kk
Tilanne 1.1.2015 3158 852598 21,6 Tilanne 1.1.2015 3833 945722 229
Alkaneet vuokrasopimukset 895 173301 232 Alkaneet vuokrasopimukset 1070 181712 238
Paattyneet vuokrasopimukset 1114 278984 20,1 Paattyneet vuokrasopimukset 1342 287377 20,6
Ostot 1275 394 407 22] Ostot 1275 394407 221
Muut muutokset - -639 - Muut muutokset - -639 -
Tilanne 31.12.2015 4214 1140682 22,3 Tilanne 31.12.2015 4836 1233824 2372
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OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT

KEHITYSHANKKEET

VALMISTUNEET KEHITYSHANKKEET 2015

Toteutuneet Arvioitu tuotto
bruttoinvestoinnit hankkeen
Pinta-ala 3112.2015 valmistuttua
Kohde Sijainti ennen/jilkeen, m? mennessi, Me ja vakiinnuttua® Valmistuminen  Lisatietoa
IsoKristiina Lappeenranta, 22400/34 000 55,7 70 Q4/2015  Kauppakeskuksen mittava uudistus ja laajennus. Erikoisuutena hankkeessa
Suomi oli se, ettd Lappeenrannan kaupunginteatteri sijoitettiin kauppakeskuksen
laajennusosaan ja kauppakeskukseen tuli myos uudet terveydenhuollon tilat,
elokuvateatteri ja uusittu ruokakauppa.
Kista Galleria Tukholma, Ruotsi 94600/95100 6,0 - Q2/2015  Kauppakeskuksen uudistushanke, jossa pohjoispuolen ilmettd uudistettiin.

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

KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET

31.12.2015
Toteutuneet  Arvioitu tuotto
Arvioitu brutto- hankkeen Esi-
Pinta-ala kokonais- investoinnit  valmistuttua ja vuokraus-  Valmistumis-
Kohde Sijainti ennen/jilkeen,m?  investointi Me"  31.12.2015,Me  vakiinnuttua, %> aste, %2 tavoite Lisdtietoa
Iso Omena Espoo, Suomi 63300/99000 182,0(250,0) 822 6,0 Osal:83 Q3/2016ja Laajennusprojekti, johon sisaltyy olemassa olevan kauppakeskuksen
K . Q2/2017 osittainen uudistaminen. Laajennus integroidaan kokonaisuudessaan
oko kauppa e S ) ) -
keskus: 80 Matinkyl&n uuteen metro-ja linja-autoasemaan. Tarjonta keskittyy enenevissa
maarin ravintola- sekd vapaa-ajan palveluihin. Iso Omena on projektin jalkeen
yksi Suomen suurimmista ja houkuttelevimmista kauppakeskuksista.
Projektin ensimmainen osa toteutetaan yhteistyéssa NCC PD:n kanssa.
Mélndal Galleria Goteborg, Ruotsi -/24000 60,0(120,0) 10,8 7.0 50 Q2/2018 Hankkeessa puretaan nykyinen vanhentunut liikekiinteistd ja sen paikalle
rakennetaan uusi kauppakeskus. Mélndal Galleriasta tulee paivittaiseen
asiointiin painottuva moderni kauppakeskus, johon tulee 70 liikett4, ravintolaa
japalvelua. Citycon ja NCC PD ovat sopineet yhteisyrityksesta, jonka mukaan
osapuolet osallistuvat hankkeeseen 50 prosentin osuuksin. Hankkeen
valmistuttua Citycon ostaa NCC:n osuuden. Hanke toteutetaan yhteistydssa
Mélndalin kunnan kanssa.
Stenungstorg Goteborginalue, 36 400/41400 18,0 163 75 95 Q2/2016 Noin 5000 nelidmetrin laajennus, joka sisaltaa uusia myymalatiloja seké
Ruotsi uuden pdasisaankaynnin.
Porin Asema-aukio Pori, Suomi 18800/23 000 40,0 15,6 - 100 Q2/2017 Satakunnan ammattikorkeakoulun SAMKin uuden kampuksen rakentaminen

Porin Asema-aukion tiloihin. Yhti6 on tehnyt sopimuksen kiinteistén
myynnista kehityshankkeen valmistuttua.

1) Suluissa esitetty luku sisdltéd Cityconin kokonaisinvestoinnin projektissa mukaan lukien yhteisyrityksen osakkeiden ennaltasovitun hankinnan
2) Allekirjoitetut ja sovitut vuokrasopimukset, euromédrdinen esivuokrausaste
3) Arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuonna hankkeen valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakdytté / kokonaisinvestointi (koko Cityconin kohteeseen investoima pdéoma)
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KEHITYSHANKKEET

SUUNNITTEILLA OLEVAT KEHITYSHANKKEET
3112.2015

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

Arvioitu
hankkeen pinta-ala/ Arvioitu kokonais- Hankkeen Hankkeen

Kohde Sijainti listtéva pinta-ala, m? investointi, Me" kdynnistystavoite valmistumistavoite Lisétietoja

Tumba Centrum Tukholma, Ruotsi 11000 55 2016 2018 Kauppakeskuksen laajennusprojekti liittyy uuden bussiterminaalin ja
nykyisen kauppakeskuksen osittaiseen uudistukseen. Kaavamuutos on
hyvéksytty ja vuokraneuvottelut ovat kdynnissa. Cityconin hallitus on
tehnyt my6nteisen investointipaatoksen hankkeesta.

Lippulaiva Espoo, Suomi 36000/23 000 50-70 2016 2018 Kauppakeskuksen laajentamista tai uudelleenrakentamista suunnitellaan,

koska Lansimetroa on paatetty jatkaa Espoonlahteen. Suunnitelmiin
kuuluu myds uuden bussiterminaalin rakentaminen Lippulaivan viereen.
Cityconin suunnitelmissa laajennusosaan rakennettaisiin uusi kirjasto,
kulttuuripalveluita ja merkittdvasti lisaa paivittdistavarakaupan tilaa.

1) Investointitarve muuttuu ja tarkentuu suunnittelun edetessd. Luku on témédnhetkinen paras arvio

POTENTIAALISET KEHITYSKOHTEET
3112.2015

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

Arvioitu lisdttava

Kohde Sijainti pinta-ala, m2" Lisatietoja
Liljeholmstorget Tukholma, Ruotsi 20000 Kauppakeskuksen laajennusta metroraiteiden yli selvitetaan. Padtavoitteena olisi vahittaiskauppa- ja
Galleria palvelutarjonnan lisédminen. Suunnitelmiin kuuluu myds lisa asuntojen ja terveydenhoitotilojen/

toimistojen rakennusoikeutta.

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

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan nykyisten tilojen muutosaluetta sekd laajennusosaa yhteensd (ei sisdlla asuntoja)
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OPERATIIVISET AVAINLUVUT

YMPARISTOVASTUUN TAULUKOT

ENERGIA

VALILLINEN ENERGIAN KULUTUS"

MWh 2015 2014 2013 2012 201 GRI G4 EPRA Code
Kiinteistdsahkonkulutus 131916 105 246 1021 111587 113710 G4-EN3 Elec-Abs
Kiinteistdn omistajan ostama vuokralaisten
sahkdnkulutus 2 85546 72922 71745 72571 67984 G4-EN3 Elec-Abs
Séhkénkulutus yhteensa 217 461 178168 182053 184158 181693 G4-EN3 Elec-Abs
Cityconin toimipisteiden ja toimistojen sahkonkulutus 979 339 72 73 86 Elec-Abs, own office
Uusiutumaton séhko 116312 143471 167 512 169800 176 737 G4-EN3 Elec-Abs
Uusiutuva sahké 101150 34697 14 406 14358 4956 G4-EN3 Elec-Abs
Kaukoldampd 3 98404 126 614 133811 143395 138163 G4-EN3 DH&C-Abs
Sadkorjattu kaukolampo 117080 139718
Kaukokylma? 5888 6694 2025 1511 1799 G4-EN3 DH&C-Abs
Valiton energian kulutus EN3
Polttoaineet”) 2782 3279 4590 3810 936 G4-EN3 Fuels-Abs
Polttoaineet, vertailukelpoinen kulutus?” 2357 3279 Fuels-Ifl
Ominaiskulutus 4
Energian ominaiskulutus kauppakeskukset kWh/m? 184 245 280 272 263 CRE1 Energy-Int
Energian ominaiskulutus kauppakeskukset % kWh/kavija 123 143 155 1,51 1,49 CREI Energy-Int
Energian ominaiskulutus muut kauppapaikat kWh/m? 172 208 235 247 239 CREI Energy-Int
Vertailutasoon korjattu energian ominaiskulutus
kauppakeskukset® kWh/m? 198 211 CREI Energy-Int

Energia-ja hiilidioksidilukujen raportoinnin kattavuus on 98 % Cityconin omistamasta ja operatiivisen maaraysvallan alla olevasta vuokrattavasta pinta-alasta.
Luvut perustuvat mitattuun kulutukseen, arvioita ei ole kdytetty.

1) Cityconin raportoima energiankulutus kattaa Cityconin omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, joissa Cityconin omistusosuus on véhint&dn 50 % ja joissa Cityconilla on operatiivinen médréysvalta.

Kista Gallerian ympdristtunnusluvut on raportoitu kokonaisuudessaan 2014 ja 2015. Kista Gallerian ympdrist6tunnuslukuja ei ole raportoitu aiempina vuosina. Citycon Norjan luvut on raportoitu koko vuodelta 2015.

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

sisdllytetty raportoinnin piiriin.
3) Lémmitys- ja jééhdytysenergia raportoidaan kaikilta osin.

4) Ominaiskulutuksen osalta raportoitu séhkénkulutus on rajattu kiinteistéséhkaén, johon Citycon voi omilla toimillaan suoraan vaikuttaa. Kiinteistdsahké pitdd sisdllaéan mm. yleisen valaistuksen, ilmanvaihdon,yleisen

jaahdytystason, hissien ja liukuportaiden sekd kiinteistdteknisten jérjestelmien sdhkonkulutuksen.

5) pl. Fruéngen Centrum, Hégdalen Centrum, Myllypuro, Heikintori, Glasshuspassasjen, Krokstad Senter ja Lade joiden kévijamddrdt eivét ole tiedossa.

6) Luku siséltdd padkonttorin ja Citycon Norjan toimiston kulutuksen, muut toimistot on integroitu kauppakeskuksiin. Toimistojen [Gmmitys, vesi ja jdtteet eivdt sisélly raportointiin,
koska ne laskutetaan vuokrassa eikd niitd raportoida erikseen.

7) Polttoaineisiin sisdltyy éljy, kaasu ja biopolttoaineet. Biopolttoaineet (uusiutuvat) muodostavat <2 % polttoaineiden kulutuksesta

8) Vertailutasoon korjattu ominaiskulutus sisdltad Citycon Norjan luvut vuodelta 2014. Liséksi tamdn indikaattorin laskennassa on kdytetty sddkorjattua [dmmén kulutusta.
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YMPARISTOVASTUUN TAULUKOT

ENERGIANKULUTUS ENERGIANKULUTUS KIINTEISTOTYYPEITTAIN
Kokonaisenergian Kokonaisenergian
MWh Kiinteistdsihko Lammonkulutus kulutus” MWh Kiinteistdsahko Lamménkulutus kulutus?
201 13 710 138163 254608 201
2012 m587 143395 260303 Kauppakeskukset 91596 136142 229217
2013 1o 21 133811 250637 Muut kauppapaikat 13256 35200 48584
2014 105 246 126614 241832 2012
2015 131916 98404 238989 Kauppakeskukset 92520 109 665 204862
Muutos-% 2015/2014 253 -223 -12 Muut kauppapaikat 21189 28498 49746
Muutos-% 2015/2011 16,0 -288 -6,1 2013
Kauppakeskukset 92585 15285 213175
ENERGIANKULUTUS LIKETOIMINTA-ALUEITTAIN S auppzpalet 19002 28110 47129
Kokonalsenergian Kauppakeskukset 92851 110358 207568
Kokonaisenergian vertailukelpoisissa Muut kauppapaikat 12395 23453 34264
MWh Kiinteistosahko Lammonkulutus kulutus?  kauppakeskuksissa" 5015
Suomi
oo e
2012 76994 106 966 183960
2013 77309 99319 176629
o014 65969 92008 157976 80823 Muutos-% kauppakeskukset 2015/2014 384 -18,5 9.4
2015 5530] 6754] 122842 71052 Muutos-% muut kauppapaikat 2015/2014 -723 -64,1 -65.3
Muutos-% 20]5/20]4 16,2 -26,6 222 121 Muutos-% kauppakeskukset 2015/20” 40,3 -33,9 -09
Muutos-% 2015/2011 302 320 312 Muutos-% muut kauppapaikat 2015/2011 74,1 -76,1 -75,5
Norja
2015 38280 3843 43078
Ruotsi VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN JA MUIDEN
201 25699 34931 62429 KAUPPAPAIKKOJEN ENERGIANKULUTUS (ELEC-LFL & DH&C-LFL)
2012 23106 32347 56 964 Kokonaisenergian
2013 21820 30051 53896 MWh Kiinteistdsahko Lamménkulutus kulutus?
2014 29219 30726 66639 36622 Kauppakeskukset
2015 28508 23756 57620 32262 2014 59789 69385 134662
Muutos-% 2015/2014 -24 -227 -135 -11,9 2015 57297 57560 18763
Muutos-% 2015/2011 109 -320 77 Muutos-% 2015/2014 -4.2 -17.0 1.8
Baltia ja Tanska Muut kauppapaikat
2012 1487 4082 19379 2015 3007 7751 10775
2013 11081 4441 20112 Muutos-% 2015/2014 20 75 106
2014 10058 3880 17 217 17217
2015 9827 3265 15449 15449 1) Kokonaisenergia sis. kiinteistésdhkén, [dmmityksen ja jééhdytyksen
Muutos-% 2015/2014 -23 -159 -10.3 -10.3
Muutos-% 2015/2011 19 -16,5 133
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YMPARISTOVASTUUN TAULUKOT

HIILIDIOKSIDI

KASVIHUONEPAASTOT LUOKITTAIN

KIINTEISTOJEN VERTAILUKELPOISET SUORAT JA EPASUORAT KASVIHUONE-
PAASTOT (G4-EN15, G4-EN16, G4-EN17, EPRA GHG-DIR-LFL, GHG-INDIR-LFL)

TnCO,e 2015 2014 2013 2012 20m
Scope1, suora 489 650 909 755 185 TnCO,e 2015 2014
Scope 2, epasuora 71593 77 648 71816 73165 69490 Kiinteistdsahks 15443 18593
Scope 3, epésuora 1500 1240 693 689 672 Kiinteistsomistajan ostama vuokralaissahkd' 31332 32698
Yhteensd 73582 79538 73419 74609 70347 Kiinteistgjen [ammitys ja kaukokylma 11920 14376
Kiinteistojen jatevedet 52 53
. Kiinteistojen jatteet 386 422
KIINTEISTOJEN VERTAILUKELPOISET v— 59133 50142
KASVIHUONEPAASTOT LUOKITTAIN
TnCO,e 2015 2014 . L
Scope 2, epasuora 58228 65018  (CRE3, EPRA GHG-INT)?
Scope 3, epésuora 438 474 2015 2014 2013 2012 201
Yhteensd 59133 66142 Kiinteistdjen kasvihuone-
kaasujen ominaispaastot kgCO,e/m? 56 48 49 50 49
Kiinteistojen kasvihuone- kgCO,e/
SUORAT JA EPASEUORAT KASVIHUONEPAASTOT kaasujen ominaispadstot kavija 0,41 033 0,34 037 0,38
(G4-EN15, G4-EN16, G4-EN17, EPRA GHG-DIR-ABS, DHG-INDIR-ABS) Vertailutasoon korjattu kauppakeskusten .
kasvihuonekaasujen ominaispaastst? kgCO,e/m 56 63
TnCO,e 2015 2014 2013 2012 20m
Kiinteistosahko 19619 20880 20850 21112 21079
Kiinteistéomistai Hiilijalanjdlkilaskentaa on muutettu viimeisen kahden vuoden aikana. Pédsyyt ovat Sektorin toimintojen osto
untetstgor_r_nst‘g{)an ostama Norjassa sekd GHG Protocol Scope 2-ohjeistuksen pdivitys. Ndistd johtuen 2015 ja 2014 vuosien tiedot eivét ole
vuokralaissdhkd 34919 34036 25626 25259 23222 tdysin vertailukelpoisia. Tavoiteasetannassa Sektor sekd pdivitetty Scope 2-ohjeistus on huomioitu. 2014 vuoden
Kiinteistjen lammitys tietoja ei ole kuitenkaan pdivitetty jdlkikdteen. My6s 2015 vuoden hiilijalanjélki huomioi Norjan toiminnot sekéd
ja kaukokylmé 17533 23365 26196 27484 25314 Scope 2-ohjeistuksen pdivityksen. Témdn mukaan markkinaperusteiset padstokertoimet ovat sahkéyhtidkohtaisia
- — — kertoimia ja alkuperdtakuut on myds huomioitu. IEA:n tilastoimia kansallisia tuotantoperusteisia pddstokertoimia
.0”119” tF)lI‘nltllOJEn sahkd (viiden vuoden keskiarvo 2009-2013) on kdytetty sijaintiperusteisten pddstdjen laskennassa. Kaukoldmman
jalammitys il 7 53 63 6l laskennassa kdytetyt padstikertoimet perustuvat Suomen ja Ruotsin osalta kansallisiin tilastoihin ja Viron ja
Kiinteistsjen jatevedet 879 762 225 234 239 Norjan osalta yhtididen tiedonantoihin.
Kiinteistojen jatteet 116 86 75 74 77 Kiinteistdjen sijaintiperusteiset kokonaispédstdt ovat 63 250 TnCo,e.
Litkematkustaminen 315 300 317 303 275
TvBpaikan ia kodin vali 1) Citycon raportoi vuokralaisten séhkénkulutuksesta syntyvét padstét, niissd tapauksissa, joissa Citycon vastaa
yopaikan ja kodin valiset sdhkénhankinnasta. Jos séhkdenergian ostosopimus kuuluu vuokralaisen vastuulle, sitd ei ole sisdllytetty
matkat 187 20 73 76 78 raportoinnin piiriin.
Muut oman toiminnan 2) Kasvihuonekaasujen ominaispddstdjen laskennassa kéytetddn kiinteistéséhkén, Cityconin ostaman
liittyvat paastot 4 3 3 3 4 vuokralaissdhkdn, [Gmmityksen ja jaGhdytyksen sekd kiinteistdjen jdtevesistd ja jdtteistd aiheutuneita padstojd.
Vhteenss 73582 79538 73419 74609 20347 3) Vertailutasoon korjattu ominaiskulutus siséltéd Citycon Norjan luvut vuodelta 2014. Liséksi tamdén indikaattorin

laskennassa on kdytetty markkinaperusteisisa padstokertoimia vuosille 2015 ja 2015

Energia- ja hiilidioksidilukujen raportoinnin kattavuus on 98 % Cityconin omistamasta ja operatiivisen maardysvallan alla olevasta vuokrattavasta pinta-alasta.
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YMPARISTOVASTUUN TAULUKOT

KASVIHUONEPAASTOT LUOKITTAIN JA LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN

YMPARISTOSERTIFIKAATIT

YMPARISTOSERTIFIKAATIT (G4-EN27, CRES, EPRA CERT-TOT)

) Baltics and Osuus arvolla mitattuna, %
1 Finland N°””2a;' Sweden DG"T"‘ Koko portfolio - BREEAM IN USE
icope 2’ su?ra 313 8 5 3332 = 722 BREEAM Excellent, asset/building management 0/2
Scope 3' ep?suora 35]4 539 7 s BREEAM Very Good, asset/building management 30/2
COpE > Epasuora BREEAM Good, asset/building management 19/45
Kiinteistojen kasvihuonekaasujen Yhteenss 49
ominaispaastot ! kgCO2e/m? 77 1 12 303
— : — Kehityshankkeet (saavuttamassa)

1) Kasvihuonekaasujen ominaispddstéjen laskennassa kdytetddn kiinteistdsahkan, Cityconin ostaman LEED Plati |
vuokralaissahkon, [dmmityksen ja jaGhdytyksen sekd kiinteistdjen jatevesistd ja jatteistd aiheutuneita padstsja. latinum - Iso Omena 50
LEED Gold - IsoKristiina 15
BREEAM Very Good - Mélndal Galleria 17

YMPARISTOLUVUT, HALLINNOIDUT KAUPPAKESKUKSET

HALLINNOIDUT KAUPPAKESKUKSET, NORJA"

BREEAM GOOD - Porin Asema-aukio

1

Yhteensa

93 % vuonna 2015 meneillaan olleista
kiinteistokehitysprojekteista sertifioidaan

2015 Aiempien kehityshankkeiden ympéristosertifikaatit
Energia MWh LEED Platinum Liljeholmstorget Galleria
Kiinteistésihks 18289 LEED Gold Martinlaakson Ostari
Kiinteist6n omistajan ostama vuokralaisahké 1798 LEED Silver RoccaalMare
Lammonkulutus 2984 LEED Certified Trio
Kokonaisenergian kulutus 24004
Uusiutuva séhkd 17994
Polttoaineet 2598
Energian ominaiskulutus kWh/m? 14
Hiilidioksidi tCOze
Scope, suora 142
Scope 2, epasuora 888
Scope 3, epasuora 157
Kiinteistdjen kasvihuonekaasujen
ominaispaastot kgCO2e/m? 6
Vesi m3
Veden kokonaiskulutus 136662
Jate t
Jatteiden kasittelytapa 2705
Kaatopaikkajate 31,7(1%)
Poltettu jate 784,4(29 %)
Kompostoitu jate 544,9(20 %)
Kierratetty jate 12596 (47 %)
Uusiokdytetty jate 84,1(3%)
Kokonaisjatemaara 2705

1) Raportoinnin kattavuus on 100% hallinnoiduilla kauppakeskuksilla (muiden puolesta hallinnoidut). Lukuja ei
ole sisdllytetty Cityconin kokonaislukuihin. Hallinnoitujen kiinteistdjen ympdristéindikaattorien laskennassa
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noudatetaan samoja laskentaperiaatteita kuin muissakin kiinteistoissd. )
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YMPARISTOVASTUUN TAULUKOT

VESI

VEDEN KULUTUS (G4-EN8, CRE2, EPRA WATER-ABS, WATER-LFL, WATER-INT)

Veden kokonais- Vertailukelpoinen Kauppakeskusten Vertailukelpoisten kauppa- Veden ominaiskulutus Veden ominaiskulutus vertailu-
kulutus (m3) vedenkulutus (m3) vedenkulutus (m3) keskusten vedenkulutus (m3) kauppakeskuksissa |/kévija" kelpoisissa kauppakeskuksissa |/kévija"

201 639457 573626 38
2012 632306 581990 4,0
2013 603014 560 464 37
2014 723423 400643 685898 386705 43 35
2015 835054 366 565 815374 350697 43 3]
Muutos-% 2015/2014 15,4 -85 18,88 -93
Muutos-% 2015/2011 30,6 42,1

VEDEN KOKONAISKULUTUS LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN

Veden kokonaiskulutus
lilketoiminta-alueittain (m3)

Kauppakeskusten vedenkulutus
liiketoiminta-alueittain (m3)

Vertailukelpoisten kauppakeskusten
vedenkulutus liikketoiminta-alueittain (m3)

Veden ominaiskulutus kauppakeskuksissa
liiketoiminta-alueittain |/kavija

Suomi
201 295336 253101 31
2012 295927 256 281 31
2013 294 216 253844 29
2014 280803 245193 161764 31
2015 253637 235001 151394 30

Muutos-% 2015/2014 -97 -416 -6,4

Muutos-% 2015/2011 141 -7.2

Norja )
2015 192998 192998 51

Ruotsi K
201 287360 263764 6,9
2012 269635 258965 58
2013 237718 235540 59
2014 378896 376786 161022 6,6
2015 328039 326995 138922 58

Muutos-% 2015/2014 -13,4 -13,2 =137

Muutos-% 2015/2011 14,2 24,0

Baltiaja Tanska
201 56 761 56 761 32
2012 66 744 66 744 35
2013 71080 71080 35
2014 63919 63919 63919 37
2015 60381 60381 60381 35

Muutos-% 2015/2014 -5,5 -55 -55

Muutos-% 2015/2011 6,4 6,4

1) Veden ominaiskulutus ilmoitetaan poislukien Fruéngen Centrum, Hégdalen Centrum, Myllypuro,
Heikintori, Glasshuspassasjen, Krokstad Senter ja Lade, joiden kévijamadrdt eivdt ole tiedossa
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Veden kulutuksen raportoinnin kattavuus on 98 % Cityconin omistamasta ja operatiivisen maardysvallan alla
olevasta vuokrattavasta pinta-alasta. Luvut perustuvat mitattuun kulutukseen, arvioita ei ole kaytetty.
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JATTEIDEN KASITTELYTAPA KOKONAISJATEMAARAT KOKONAISJATEMAARAT w
(G4-EN23, EPRA WASTE-ABS) LIKETOIMINTA-ALUEITTAIN t s

2015 2014 t 2011 15361 -
t % t % Suomi 2012 14896 -

Poltettujate 8151 35,3 4294 25,1 012 9835 014 7105 -

Kierrétettyjéte 8645 37,4 7387 43,3 2014 9780 Muutos-% 201 5/20]4 35’]

Uusiokdytetty jate 1029 45 689 40 2015 9465  Muutos-% 2015/2011 50,4

Yhteens3 23110 100 17105 10 Norja

2015 7088

) ) Ruotsi KAUPPAKESKUSTEN
JATTEIDEN KASITTELYTAPA VERTAILUKELPOISISSA KOHTEISSA Sonl 4379 JATEMAARAT
(G4-EN23, EPRA WASTE-LFL) 2012 4067 :

2015 2014 2013 Ans 2011 1459
: % : % 2014 6338 2012 14118

Kaatopaikkajate 823 8,0 1282 12,2 2015 5621

Poltettujte 3864 373 3486 331 BaltiajaTanska 2013 14446

Kompostoitu jate 1578 152 1659 158 oM g3 204 16599

Kierratetty jite 3612 349 3585 34] 2012 94 25 22882

Uusiokaytetty jate 476 46 509 48 2013 1021 Muutos-oé 2015/2014 379

Vb= 10353 100 10521 100 2014 og6  Muutos-% 2015/20T 368

2015 937

KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT JATELAJEITTAIN

2015 2014 2013 2012 201

t % t % t % t % t %

Tavanomainen jate
Kaatopaikkajate 901 39 1644 7] 1964 13,6 2150 15,2 3033 208
Energiajate 8047 352 4229 18,5 4104 28,4 3909 277 3874 26,5
Paperi 667 29 Al 3] 739 51 683 48 671 4,6
Muovi 335 15 1900 84 66 05 56 04 54 0.4
Pahvi 6785 29,7 4066 178 3686 255 3588 254 3604 247
Biojate 4125 18,0 2580 n3 2658 184 271 19,2 2193 15,0
Metalli 327 14 221 10 220 15 145 10 159 11
Lasi 445 19 308 13 377 26 287 20 384 2,6
Muut uusiokdytetyt jétteet 795 35 578 25 432 30 338 24 370 25
Muut sekalaiset jatteet 235 10 274 12 148 10 225 16 230 16
Vaarallinen jate 221 10 87 04 51 04 26 02 24 0,2
Yhteensa 22882 100,0 14 446 100 14118 100 14596 100 14596 100

Jatetietojen raportoinnin kattavuus on 95 % Cityconin omistamasta ja operatiivisen maardysvallan alla olevasta vuokrattavasta pinta-alasta.

(Vuokralaiset ovat vastuussa jatteiden késittelysta 5 %:ssa kohteista vuokrattavalla pinta-alalla mitattuna).
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JATTEIDEN KASITTELYTAPA KAUPPAKESKUKSISSA

(G4-EN23, EPRA WASTE-ABS)

YMPARISTOVASTUUN TAULUKOT

2015 2014 2013 2012 201m
t % t % t % t % t %
Kaatopaikkajate 1135 50 1918 15 2112 147 2375 16,8 3263 224
Poltettujate 8047 352 4229 255 4104 283 3909 277 3874 26,5
Kompostoitu jate 4125 18,0 2580 15,5 2658 18,5 271 19,2 2193 15,0
Kierratetty jate 8559 374 7207 435 5088 35,2 4759 337 4872 334
Uusiokaytetty jate 1017 44 665 4,0 484 34 364 26 394 27
Yhteensa 22882 100 16599 100 14 446 100 14118 100 14596 100
JATTEIDEN KASITTELYTAPA VERTAILUKELPOISISSA VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT
KAUPPAKESKUKSISSA (G4-EN23, EPRA WASTE-LFL) JATELAJEITTAIN
2015 2014 2015 2014
t % t % t % t %
Kaatopaikkajate 822 81 1201 n7 Tavanomainen jate
Poltettujate 3760 371 3448 335 Kaatopaikkajate 737 73 1096 10,6
Kompostoitu jate 1554 15,3 1634 15,9 Energiajate 3760 371 3448 335
Kierratetty jate 3526 348 3508 341 Paperi 590 58 633 6,1
Uusiokaytetty jate 470 46 506 49 Muovi 47 0,5 44 04
Yhteensa 10133 100,0 10298 100 Pahvi 2602 257 2534 246
Biojate 1554 15,3 1634 15,9
Metalli 15 11 n7z 11
JATTEIDEN KASITTELYN SUHTEELLINEN OSUUS KAUPPAKESKUKSISSA Lasi 172 17 181 18
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN (G4-EN23, EPRA WASTE-ABS) Muut uusiokaytetyt jatteet 388 38 444 43
% Suomi Norja Ruotsi  Baltia ja Tanska Muut sekalaiset jatteet 86 08 105 1.0
Kaatopaikkajate P 1 5 3 Vaarallinen jate 82 08 62 06
Poltettu jate 29 o8 52 48 Yhteensa 10133 100 10298 100
Kompostoitu jate 21 24 8 4 Jatemaara muutos-% 2015/2014 -1,60
Kierratetty jate 35 45 32 40
Uusiokaytetty jate 8 2 3 0 .
— T T T 90 KAUPPAKESKUSTEN KIERRATYSASTE
% Yhteensa Suomi Norja Ruotsi  Baltia ja Tanska
201 776 69,8 948 821
2012 832 775 95,5 86,4
2013 854 80,4 96,5 86,2
2014 884 837 95,0 92,2
2015 95,0 924 99,2 94,6 923
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OPERATIIVISET AVAINLUVUT

HENKILOSTO

HENKILOSTOMAARA
2015 2014 2013 2012 201
Henkilostémaara 31.12. (LAT)
Yhteensa 146 152* 137* 129 136
Citycon Norja 172 - - - -
Yhteensé sis. Citycon Norja 318 = = = s
Henkilosté maittain 31.12. (LA1), %
Suomi 82(258%) 92(60,5%) 83(60,6%) 86(66,7 %) 90(66,2%)
Norja 172(54,1%) - - - -
Ruotsi 51(16,0 %) 48(316%)* 43(31,4%)* 32(248%) 35(25.7 %)
Viro 9(28%) 9(6.0 %) 9(6.6 %) 9(7.0%) 9(6.6 %)
Hollanti 3(1%) 3(20%) 1(0,7 %) 1(08%) 1007 %)
Tanska 1(0,3%) - - - -
Henkildsto liketoimintayksikaittain 31.12. (LAT), %
Suomen liketoimintayksikko 43(135%) 41(27.0%) 47(343%) 60 (46,5 %) 58(42,6 %)
Norjan liketoimintayksikkd 172 (54,1 %)
Ruotsinliketoimintayksikk3 48(15,1%) 41(27.0%)* 42(30,7%)* 31(24.0%) 35(25.7 %)
Baltia ja Tanska -liketoimintayksikk 10(3,1%) 9(59%) 10(7,3%) 10(7.8%) 10(7,4 %)
Konsernihallinto 45 (14,2 %) 61(40,1%) 38(27.7 %) 28(217 %) 33(243%)

Sosiaalisen vastuun osiossa on kdytetty seuroaaavia laskukaavoja:

Poissaoloprosentti=
Sairauspoissaolopdivat (1.1.-3112.)

X100 %
Teoreettinen saannéllinen tydaika paivina (1.1.-3112) ?

Koulutuspaivien lukumaara per henkild =
Koulutuspéivien lukumaara (11.-31.12.)

Henkiléstén maara keskimaarin (1.1.-3112.)
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HENKILOSTOTUNNUSLUKUJA?D

HENKILOSTO

2015 2014 2013 2012 201

Tydsuhdemuodot 31.12. (LAT)

Vakituiset tyéntekijat/Maaréaaikaiset tydntekijat 305/13(95.7%/43%)  130/21(86,1 %/13,9 %) 112/15(882%/M8%)  122/7(94,6 %/5,4 %) 130/6 (95.6 %/4.4 %)

Kokoaikaiset tydntekijat/Osa-aikaiset tyontekijat 304/14(95.4 %/4,6 %) 145/6(96,0 %/4.0 %) 120/7 (94.5%/5.5 %) 125/4(96,9%/3,1%) 134/2(98,5%/1,5 %)
Henkiloston keski-ikd ja sukupuolijakauma (LAT)

Keski-ikg, vuotta 31.12. 432 399 41 42 42

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

Naisten/miesten prosenttiosuus henkilgstdstd 31.12. 47.8/52,2 49,0/51,0 53,5/46,5 527/47.3 50,0/50,0
Vaihtuvuus vuoden aikana (LATja LAT5)

Uudet tydsopimukset siséltden lyhyet sijaisuudet 32 52 31 28 26

Naisten/miesten prosenttiosuus uusista tydsopimuksista 62,5/37,5 41,4/59,6 58,1/419 2 2

Vakituisesta tydsuhteesta palveluksesta poistuneet henkilét 27 20 25 28 18

Naisten/miesten prosenttiosuus poistuneista henkilsista 29,6/70,4 35,0/65,0 52,0/48,0 2 2)

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

Kaksi kertaa vuodessa (tavoite), % ** 78,9 73,2 58,6 26,7 42]

Kerran vuodessa, % ** 98,6 99,0 931 629 772
Koulutuspéaivat (LA10)

Péivia yhteensé vuoden aikana ** 3337 418,5 516 469 563

Péivia kutakin tyontekijaa kohden ** 22 29 472 3,6 43
Sairauspoissaolot ja tapaturmat (LA7)

Sairauspéivia yhteensa vuoden aikana ** 307 243 220 424 409

Sairauspaivia kutakin tyontekijaa kohden ** 20 17 18 32 3]

Sairauspoissaoloprosentti** 08 07 07 13 1,23

Poissaoloja aiheuttaneita tapaturmia ty6ssa 0 0 0 0 2

Kuolemaan johtaneet tapaturmat 0 0 0 0 0

* Luvut sisdltdvat Kista Gallerian tyéntekijat
* Luvut eivdt sisdlld Citycon Norwayn tyéntekijoitd

1) Luvut siséltavét Citycon Norwayn tyéntekijét suurimmaksi osaksi
2) Lukua ei ole raportoitu
3) Luku tarkistettu

Kaikki tyosuhteet perustuvat lainmukaisiin tyésopimuksiin.
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OPERATIIVISET AVAINLUVUT

TALOUDELLINEN VASTUU

TUOTETTU JA JAETTU TALOUDELLINEN ARVO (EC1)?

2015 2014 2015 2014
Tuotettu suora taloudellinen arvo c) Tyontekijoiden palkat ja palkkiot
a) Tulot Suomi -27 -26
Suomi 139,0 1477 Norja -9,5 0.0
Norja 60,5 00 Ruotsi -34 -23
Ruotsi 60,4 60,5 Baltia ja Tanska -1.0 -06
Baltia ja Tanska 35,6 37,2 Paskonttori -55 -58
Bruttovuokratuotto 2239 1894 Palkat ja palkkiot -22] -4
Yll@pito- ja palvelutuotot 77 559 Suomi 0,0 00
Tulot sijoituskiinteistsjen myynnista? 126,8 295 Norja -0, 00
Ruotsi 0,0 0,0
Jaettu taloudellinen arvo Baltiaja Tanska 00 0,0
b) Liiketoiminnan kulut Pagkonttori 00 -01
Suomi -35,2 -381 Henkiloston koulutukseen kédytetyt varat -0,2 0,1
Norja -15,6 0,0
Ruotsi -14.8 154 d) Maksut rahoittajille?
Baltiaja Tanska -8.2 -8,6 Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun vapaan oman
Piskonttori 0.0 0.0 padoman rahastosta -89,2 -66,3
Kiinteistdjen hoitokuluihin liittyvat ostot 738 -62]1 Lainojen takaisinmaksut ja nostot 39 -286)1
Suomi -109,0 -95,9 Maksetut ja saadut rahoituskulut seka toteutuneet
Norja -1556.2 0.0 kurssitappiot/-voitot -579 -373
Ruotsi -437 -26,0
Baltiaja Tanska -84 -0,7 e) Maksut valtiolle
Paskonttort 13 29 Tuloverot (valtiolta/valtiolle)? -0.2 -07
Investoinnit 17186 11255 suomi 36 36
Norja -0,7 00
Ruotsi -32 -34
Baltiaja Tanska -04 -0,4
Kiinteistdverot (valtiolle, jlleenveloitus vuokralaisilta) -7.8 -74

1) Luvut eivét sisdllé Kista Galleriaa
2) Erét rahavirtalaskelmasta

Kiinteistgjen hoitamiseen liittyvat ostot olivat yhteensd 73,8 miljoonaa euroa (62,1 milj. euroa).
Josta 48 prosenttia kdytettiin Suomessa, 21 prosenttia Norjassa, 20 prosenttia Ruotsissaja 11
prosenttia Baltiassa ja Tanskassa. Kiinteistdjen hoitoon liittyvat palvelut vaativat aina paikallista
ty6voimaa. Energia on kokonaisuutena suurin hoitokuluihin liittyva kuluerd. Lammitystapana

on pddosin kaukoldmpd ja se hankitaan paikallisesti kunkin alueen kaukoldampd yhti6lta. Sahko
hankitaan kaikissa maissa keskitetysti.
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RAPORTOINTIPERIAATTEET

Tama on Cityconin seitsemas yhdistetty vuosi-
kertomus ja vastuullisuusraportti. Raportointi
kattaa koko Cityconin toiminnan kaikissa toi-
mintamaissa. Citycon soveltaa raportoinnissaan
Global Reporting Initiativen (GRI) G4 raportoin-
tiohjeistusta sekd GRI:n kiinteistd- ja rakennus-
sektorin toimialakohtaisia (CRESS) suosituksia
vastuullisuusraportoinnin sisallsta ja raportoin-
tiperiaatteista. Ymparistdvastuun raportointi
noudattaa myds EPRA:n syksylla 2014 julkaisemia
ohjeistuksia. Uusien ja tarkennettujen ohjeistusten
pohjalta laskentatapoja on muutettu myds takau-
tuvasti. Raportoinnin kattavuus suhteessa GRI:n
G4-raportointiohjeistukseen on esitetty sivuilla
88-92. GRI G4-ohjeiston mukainen soveltamis-
taso on "Core” Raporttijulkaistaan vuosittain ja
siind esitetyt tiedot vastaavat tilinpaatdsjaksoa
eli11.-3112.

LASKENTAPERIAATTEET JA
RAJAUKSET

Ympaéristovastuun tunnuslukujen raportointi
sisaltaa Cityconin omistamat ja vuokraamat
kauppakeskukset jamuut kohteet, joissa sen omis-
tusosuus on vahintdan 50 % ja joissa Cityconilla

on operatiivinen maaraysvalta. Pl. kaksi kohdetta
joista ympéristotietoa eikeratd. Tama vastaa 98 %
Cityconin omistamasta vuokrattavasta alasta.
Cityconin hallinnoimien kauppakeskusten (muiden
omistajien puolesta) ymparistéluvut on raportoitu
sivulla 78, mutta niita ei ole sisallytetty Cityconin
kokonaislukuihin. Ymparistéluvut raportoidaan
kohteista, jotka olivat Cityconin omistuksessa
31.12.2015. Luvut perustuvat mitattuun kulutukseen,
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RAPORTOINTI- JA LASKENTAPERIAATTEET,
SEKA RAJAUKSET

arvioita ei ole kdytetty. Kauppakeskus Kista
Galleria on raportoitu osana ympéristdlukuja
vuodesta 2014 eteenpain. Kista Gallerian ener-
giakustannuksia ei raportoida osana Cityconin
IFRS-lukuja. Vuonna 2015 hankitun Citycon
Norjan luvut on raportoitu koko vuodelta 2015,
lisaksi tavoitteiden laskennan vertailuvuosi
(2014) sisaltaa Citycon Norjan tiedot.

Vaikka vuosittaiset muutokset kiinteistékan-
nassa, kuten kohteiden ostot, myynnit ja kehitys-
hankkeet, eivat luo jérkevaa vertailupohjaa vuo-
sille, raportoi Citycon silti koko kiinteistékannan
suoriutumista ylla mainituin rajoituksin. Citycon
noudattaa ymparistdvastuun laskennassa
EPRA:n taloudellisten tunnuslukujen suosituksia
vertailukelpoisten kiinteistdjen maarittelyssa.
Kiinteistdt, jotka on ostettu tai joita on kehitetty,
siirtyvat vertailukelpoisten kiinteistjen jouk-
koon vasta kun ne ovat olleet toiminnassaan
kaksi tayttd vuotta. Myydyt kohteet poistetaan
vertailukelpoisten kiinteistdjen joukosta.

ENERGIA

Citycon raportoi vuokralaisten séhkénku-
lutuksen niissa tapauksissa, joissa Citycon
vastaa sdhkdnhankinnasta. Kauppakeskuksissa
vuokralaisilla on tiloissaan padsaantdises-

ti omat sdhkdmittarit ja sopimukset eikd
Cityconilla ole tiedossa vuokralaisten kulutusta.
Kahdessakymmenessaneljdssa (24/62) kiinteis-
téssa vuokralaisten sahkdnkulutus jélleenlasku-
tetaan osittain tai kokonaan. Kun sahkéenergian
ostosopimus kuuluu vuokralaisen vastuulle, sita
eiole sisdllytetty raportoinnin piiriin. Ldmmitys-
jajaahdytysenergia raportoidaan kaikilta osin.
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Ominaiskulutusten laskennassa séhkdn-
kulutus on rajattu kiinteistésahkoon, johon
Citycon voi omilla toimillaan suoraan vaikuttaa.
Kiinteistdsahkd pitad sisalldan mm. yleisen
valaistuksen, ilmanvaihdon ja jadhdytyksen seka
hissien ja liukuportaiden seka kiinteistteknis-
tenjarjestelmien sahkdnkulutuksen. Tehtyjen
vertailulaskelmien perusteella kiinteistdsahkon
osuus on 25-70 % kokonaiskulutuksesta riippuen
[@mmitys-ja valaistus- ym. teknisista ratkaisuis-
ta seka jarjestelmien ohjattavuuden tasosta.
Ominaiskulutuksen laskennassa (kWh/m?2) nimit-
tdjana kaytetadn vuokrattavaa pinta-alaa, vaikka
se eiole tdysin yhteensopiva energiankulutuksen
kanssa. Se on kuitenkin vertailu- ja toteutuskel-
poisin jakaja eri vaihtoehdoista. Ominaiskulutus
lasketaan myos kavijamaarille.

PAASTOT ILMAAN

Cityconin hiilijalanjaljen laskennassa noudate-
taan Maailman luonnonvarojen tutkimussaa-

tion (World Resources Institute) ja kestavan
kehityksen yritysneuvoston (World Business
Council for Sustainable Development) kehit-
tamaa Greenhouse Gas Protocol -ohjeistusta.
Sahkon paastdjen laskennassa on huomioitu GHG
Protocol -ohjeistuksen paivitys koskien ostetun
energian paastoja (Scope 2). Sen mukaisesti mark-
kinaperusteiset (market-based) p&astokertoimet
vuodelle 2015 (ja tavoitteiden laskennan vertai-
luvuosi 2014) perustuvat energiayhtiGkohtaisiin
kertoimiin. Lisaksi sahkonhankinnassa on huomioi-
tu alkuperatakuut. Virossa energiayhtidkohtaisia
kertoimia ei ollut saatavilla, joten laskennassa
kaytettiin RE-DISS p&aastokertoimia (2012-2014

vuosien keskiarvoa). Kaukolammadn paastékertoi-
met vuonna 2015 perustuvat kansallisiin tilastoihin
Suomessa ja Ruotsissa (viiden vuoden keskiarvot
Tilastokeskuksesta 2008-2012 sekd Ruotsin
Kaukolampd Yhdistyksestd 2009-2013). Viron
kaukoldmmon padstokerroin perustuu [dmman toi-
mittajan tietoihin (3 vuoden keskiarvo 2012-2014).

Kiinteistdjen kasvihuonekaasujen ominais-
paastdjen laskennassa noudetaan muuten samaa
laskentaperiaatetta kuin energian ominaiskulutuk-
sessa paitsi ettd laskentaan sisallytetdan Cityconin
hankkima vuokralaissahkd.

VESI

Raportoitu maara sisaltaa kiinteiston yleisten
alueiden liséksi myds vuokralaisten vedenkulutuk-
sen. Kaikki vesi tulee kunnallisilta vesilaitoksilta.

JATE

Kierrdtysaste lasketaan kierratettavien, poltet-
tavien tai uusiokdyttéon menevien kdsiteltyjen
jatelajien osuudesta kokonaisjatemadrasta.
Kaatopaikkajatettd ei siséllyteta kierratettaviin eriin.
Jatemaaratiedot raportoidaan kaikista kohteista,
joissa Citycon on vastuussa jatteen kasittelysta,
kohteet, joissa jatteenkasittely on vuokralaisen vas-
tuulla, onrajattu raportoinnin ulkopuolelle jatemaa-
ratietojen puuttuessa, ndma kohteet vastaavat 5%
Cityconin kohteiden vuokrattavasta alasta.

YMPARISTOLUKUJEN VARMENNUS
Ernst & Young Oy on varmentanut numeeriset
ympéristdindikaattorit. Varmennetut indikaattorit
on merkitty sivuilla 88-92 esitettyihin GRI ja EPRA
taulukoihin. Varmennuslausunto l8ytyy sivulta 93.



Nettotuottovaatimus: Markkina-arvon
laskennassa kohteen nettotuottovaatimus
koostuu riskittémasta korosta ja kiinteis-
tokohtaisesta seka markkinaehtoisesta
riskista. Nettotuottovaatimus on alin koko
sijoitusperiodin nimellinen sisdinen korko,
jolla sijoitukseen oltaisiin halukkaita.

Nettotuotto-%: Nettovuokratuotto
suhteutettuna kohteen markkina-arvoon:
nettotuottoprosenttilasketaan 12 edeltavan
kuukauden nettotuotoista ja laskennallisesta
markkina-arvosta siten, ettd kuukausituo-
toista ja kuukausittaisista markkina-arvoista
muodostetaan indeksi, ja indeksistd laske-
taan vuosituotto.

Taloudellinen vuokrausaste: Vuokra-
sopimusten mukainen vuokratuotto jaettuna
vapaiden tilojen markkinahintaisella arvio-
vuokralla, johon on lisdtty vuokrasopimusten
mukainen vuokratuotto.

Vertailukelpoinen kohde: Kohde, joka on
ollut yhtion omistuksessa koko kuluvan

ja vertailukauden ajan. Vertailukelpoisiin
kohteisiin eivat kuulu kehitys- ja laajennus-
kohteet eivatka tontit.

Vuokran osuus vuokralaisen litkevaihdosta
(Occupancy cost ratio, OCR): Vuokralaisen
Cityconille maksaman vuotuisen bruttovuok-
ran osuus vuokralaisen vuotuisesta arvon-
lisdverottomasta myynnista. Luku kuvaa
vuokralaisen vuokranmaksukykya.
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SANASTO

YMPARISTOVASTUUTERMEJA
CO,e: Hiilidioksidiekvivalentti. Kasvihuone-
kaasupddstojen yhteismitta, jonka avulla
voidaan laskea yhteen eri kasvihuonekaasu-
jen paastojen vaikutus kasvihuoneilmion
voimistumiseen. Tassd laskennassa kaikkien
kasvihuonekaasujen vaikutus muutetaan
vastaamaan hiilidioksidin ilmastovaikutusta.

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

Hiilidioksidi, CO,: Kasvihuonekaasu, jota
syntyy orgaanisen aineen palaessa (esim.
fossiilisia polttoaineita kayttavissa voima-
loissa, auton moottoreissa jne.). Hiilidioksidi
lammittaa merkittavastiilmastoa, koska sita
on ilmakehdssa yli sata kertaa enemman kuin
muita kasvihuonekaasuja yhteensa.

Hiilijalanjalki: Hiilijalanjaljella tarkoitetaan
yksittdisen ihmisen, organisaation, tapahtu-
man tai tuotteen vaikutusta ilmaston [ampe-
nemiseen. Léhes kaikella ihmisen toiminnalla
on hiilijalanjalki, joka kertoo kuinka paljon
kasvihuonekaasupaastdjd kustakin toimin-
nosta syntyy. llmoitetaan massana (g, kg, tn).

Kasvihuonekaasut: [Imakehdssa esiintyvid
kaasuja, jotka l[Bmmittdvat maapalloa samaan
tapaan kuin lasiseindt kasvihuonetta. Kasvi-
huonekaasut paastavat lavitseen lyhyt-
aaltoista auringonvaloa, mutta pidattavat
maapallon pinnasta sdteilevada pitkaaaltoista
lamposateilya. Tarkeimpid kasvihuoneilmiota

yllapitdvid ja sitd voimistavia ilmakehan
kaasuja ovat hiilidioksidi, metaani, otsoni,
typpioksiduuli (ilokaasu) ja freonit.

Vaarallinen jéte: Vaarallisia jatteitd ovat
jatelain mukaan sellaiset jatteet, jotka kemial-
lisen tai muun ominaisuutensa vuoksi voivat
aiheuttaa vaaraa tai haittaa terveydelle tai
ymparistélle. Esimerkiksi erilaiset liuottimet,
maalit seka jatedljy luokitellaan vaarallisiksi
jatteiksi.

JARJESTOJA JA OHJELMIA

CRESS: Construction and Real Estate Sector
Supplement. GRI:n julkaisema raportointioh-

jeistus, jonka tavoitteena on luoda yhtendinen
ja l@pindkyva vastuullisuuden raportointikay-

tantd rakennus-ja kiinteistdalalle.

EPRA: The European Public Real Estate
Association. Eurooppalaisten listattujen
kiinteistdsijoitusyhtitiden etujarjestd, joka
julkaisee toimialaa koskevia suosituksia mm.
taloudellisen informaation esittamisesta.”

GRESB: The Global Real Estate Sustainability
Benchmark. Globaali tutkimus kiinteistéra-
hastojen ja -sijoitusyhtididen ympéristdjohta-
misen tavoitteista ja saavutuksista. Tutki-
muksen aloite on ahtdisin institutionaalisten
sijoittajien yhteenliittymaltd. Tutkimuksen on
toteuttanut GRESB Foundation.

GRI: Global Reporting Initiative. Kansain-
valinen aloite luoda tilinpadtdsraportointia
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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 jarjestd.”

WBCSD: World Business Council for
Sustainable Development. Kestdvén
kehityksen yritysneuvosto.

WRI: World Resources Institute. Maailman
luonnonvarojen tutkimussaatio.

LYHENTEITA

kWh = kilowattitunti
MWh = megawattitunti
MJ =megajoule

TJ =terajoule

t=tonni

m3 = kuutiometri

1) Citycon on jasen
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GRI G4

YLEINEN JOHTAMISTAVAN KUVAUS (DMA)

Prioriteetit

Energiatehokkuus,hiilijalanjalki, vesi ja jatteet. Vastuullinen

rakentaminen ja ymparistdystavalliset kiinteistot

Hyvé tydnantaja

IHMISET YHTEISO JA KUMPPANUUS

Saavutettavuus - keskeinen sijainti ja hyvat joukkoliikenne-

yhteydet & Vuorovaikutus paikallisen yhteis6n kanssa

Politiikat ja
sitoumukset

EED, laki yritysten energiakatselmuksista.
Kiinteistdalan Energia-tehokkuussopimus Suomessa.

Strategiset ympéristotavoitteet (Energia,

hiilijalanjalki, vesi, jate, uusiutuvan energian kaytto,
ympéristosertifikaatit) seka ympéristdohjelma ohjaavat
toimintaamme.

Kehityshankkeet: Cityconin linjauksena on, etta

kaikille omille keskeisille kehityshankkeille hankitaan
ymparistosertifikaatti. Ulkoisten sertifikaattien liséksi
Cityconilla on sisaisia rakennusohjeistuksia.

Olemassa olevat kauppakeskukset: Siséisia ja ulkoisia
ohjeistuksia. 49% portfoliostamme on BREEAM In Use
sertifioituja. Valtaosa portfoliosta sertifioidaan vuoteen
2017 mennessa.

Meilld on useita toimintaperiaatteita ja ohjeistuksia,
jotka kannustavat johtoa ja tydntekij6ita toimimaan
yhtenaisesti:

- HR Strategia

- Tasa-arvosuunnitelma

- Ty6suojelun toimintaohjelma

- Kehityskeskustelu prosessi CODE

- Toimintaperiaatteita henkildston tydssd jaksamisen

tukemiseen, mukaan lukien kuntoutumisen ja varhaisen
valittdmisen mallit.

Koemme, ettd yhteistoimintaryhmamme One Citycon
Cooperation Group ja paikalliset tydsuojelutoimikunnat
osoittavat sitoutumistamme vuorovaikutukseen
tyéntekijoiden kanssa.

Saavutettavuus on yksi kiinteistékantamme kriteereista:
'urbaanit ymparistot': Kauppakeskuksiimme on hyvat
joukkoliikenneyhteydet, ja niiden yhteydessa on myés
terveyspalveluja seka kunnallisia toimintoja.

Yhteisttydn muistilistan ohjaa
paikallisyhteistdprojektejamme.

Vuonna 2015 kéynnistimme projektin ymmartaaksemme
paremmin Cityconin sosiaalisia ja taloudellisia
vaikutuksia ympéaroivaan yhteisoon. Projektin alku-
vaiheessa mdaritimme muutamia tunnuslukuja, kuten
paikallisesti luotujen tydpaikkojen méaran, ja laadimme
suunnitelman, jonka padmaaranad on vaikutustemme
kokonaisvaltaisempi ymmaértaminen.

Tavoitteet ja toimenpiteet

Tavoitteet ja toimenpiteet 2015 on raportoitu vuosikertomuksen sivuilla: 38-39; 44-51.

Resurssit ja vastuut

Liiketoiminnan tukena on yhtidtason koordinaatori.
Vastuullisuustoimintoa johtaa sijoitusjohtaja.

Henkilostopaallikko vastaa, ettd HR:n toimintaperiaatteet ja
ohjeistukset jalkautetaan kaikkiin Citycon maihin HR tiimin

toimesta, yhteistydssa esimiesten kanssa.

Johtamiskaytantojen
arviointi

Seuraamme saavuttamiamme tuloksia ja kehitamme
ympérist6johtamiskaytantéjamme suhteessa muihin

strategisiin politiikkoihin, riskinhallintachjelmaan, ulkoisiin
ja sisaisiin toimintaymparistén muutoksiin, siséltden trendit,

toimialan parhaat kdytannét ja verrokit.

Kerdamme henkilostolté palautetta vuosittain henkildsto-
kyselylld, jotta voimme arvioida henkilostdjohtamisemme
vaikuttavuutta ja sen tuloksia. Kyselyn tulokset kaydaan
|apija niiden perusteella tehdadn kehityssuunnitelma,
seka mahdollisia muutoksia henkiléstdjohtamiseen.
Teemme myo0s useita analyysejd varmistaaksemme, ettd
tyéntekijoitamme kohdellaan reilustija tasa-arvoisesti.
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GRI G4 DISCLOSURE ON MANAGEMENT APPROACH (DMA)
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Vuokralaistyytyvéisyys ja -yhteistyo Kauppakeskusten terveellisyys ja turvallisuus Eettisyys ja lapindkyvyys liikketoimintatavoissa

Vuosittainen vuokralaistyytyvaisyystutkimus. Toimintaperiaatteita ja koulutuksia, sisaltéen Cityconin toimintaperiaatteissa (Code of Conduct) maaritelldan yhtion eettiset
kriisisuunnitelman- ja koulutuksen, sekd useita periaatteet ja liikketoiminnan normit. Sovellamme toimintaperiaatteitamme kaikissa

Tutkimus huomioi useita eri aspekteja, kuten aloitteita ja yhteistydsopimuksia, joilla edistamme toimintamaissamme. Edistdmme toimintaperiaatteiden noudattamista siséisen viestinndn

yhteistyon sujuvuus, Cityconin kauppa- kauppakeskustemme turvallisuutta. jakoulutuksen avulla.

keskustiimien toiminta, markkinointija

muut Cityconin tarjoamat palvelut. Tulokset lImoituksen Code of Conductin rikkomisesta voi tehda nimettémana Cityconin

auttavat Cityconia [0ytamaan kehityskohteita, verkkosivujen kautta. Kaikki ilmoitukset kdsitellaan ehdottoman luottamuksellisina.

parantamaan toimintaa ja mittaamaan Menettelyn periaatteet on kirjattu Cityconin Whistleblowing-politiikkaan.

kehitystoimenpiteiden tuloksellisuutta. Raportointikanava on avoin seka omalle henkilostolle, ettd liikekumppaneille.

Sovellamme Business Code of Conduct -toimintaohjeita kaikissa merkittavissa litke-
suhteissaja edellytamme kaikilta Cityconin tarkeilta likekumppaneilta Cityconin tai
vastaavien toimintaperiaatteiden noudattamista. Ohjeiden noudattamatta jattaminen
saattaa johtaa sopimuksen irtisanomiseen.

Tavoitteet ja toimenpiteet 2015 on raportoitu vuosikertomuksen sivuilla: 38-39; 44-51.

Liiketoiminnan tukena ovat konsernitoiminnot, kuten vastuullisuus-, lakiasiain-, markkinointi-, turvallisuus- ja henkiléstohallintotoiminnot.

Seuraamme saavuttamiamme tuloksia ja kehitdmme johtamisk&ytantdjamme suhteessa muihin strategisiin politiikkoihin, riskinhallintaohjelmaan,
ulkoisiin ja sisdisiin toimintaymparistén muutoksiin, sisaltden trendit, toimialan parhaat kdytannét ja verrokit.
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GRI-TAULUKOT

COMPARISON OF THE REPORT WITH THE GUIDELINES OF THE GLOBAL REPORTING INITIATIVE
AND EPRA BEST PRACTICES RECOMMENDATIONS ON SUSTAINABILITY REPORTING

GRI G4 EPRA Rajoitettu Kattavuus-%
tunnus Sustainability BPR  Sisaltd Sivu Kommentit varmennus (EPRA sBPR)
Strategia ja analyysi
G4-1 Toimitusjohtajan katsaus 12-15;38-39
G4-2 Keskeiset vaikutukset, riskit ja mahdollisuudet 34-35;42-43;
60-61
Organisaation taustakuvaus
G4-3- Organisaation taustakuvaus 3-9;53 www.citycon.com/fi/meista
G4-9
G4-10 Henkildston maara tydsuhteen ja tydsopimuksen mukaan, alueellisestija 81-82
sukupuolen mukaan jaoteltuna
G4-1 Kollektiivisesti neuvoteltujen tyéehtosopimusten piiriin kuuluva henkildsto Henkildsto ei ole kollektiivisesti neuvoteltujen
tydehtosopimusten piiriissa.
G4-12 Organisaation toimitusketju 34-35;83
G4-13 Merkittévat muutokset organisaation koossa, rakenteessa, 16-17;42-43
omistusrakenteessa tai toimitusketjussa raportointijaksolla
G4-14 Varovaisuuden periaatteen soveltaminen 60-61
G4-15 Organisaation hyvéksymat tai edistémét ulkopuolisten toimijoiden Kiinteistdalan Energiatehokkuussopimus Suomessa.
periaatteet tai aloitteet
G4-16 Jasenyydet jérjestdissa ja edunvalvontaorganisaatioissa 85 Green Building council Suomi, Norja.
Tunnistetut olennaiset ndkdkohdat ja laskentarajat
G4-17 Konsernin laskentarajaukset 3-9:.84
G4-18 Raportin sisallonmaarittely 40;84
G4-19 Olennaiset nakokohdat 40;84
G4-20 Olennaisia nakokohtia koskevat laskentarajaukset organisaation sisalla 40; 42-43;84
G4-21 Olennaisia nakokohtia koskevat laskentarajaukset organisaation ulkopuolella 40;42-43;84
G4-22 Muutokset aiemmin raportoiduissa tiedoissa Vahaisia paivityksia 2014 ymparistoluvuissa.
G4-23 Merkittdvat muutokset raportin laajuudessa ja nakokohtien 84
laskentarajoissa
Sidosryhmévuorovaikutus
G4-24 Luettelo organisaation sidosryhmista 42-43
G4-25 Sidosryhmien maérittelyperusteet 42-43
G4-26 Sidosryhmatoiminnan periaatteet 42-43
G4-27 Sidosryhmien esille nostamat tarkeimmat asiat ja huolenaiheet 42-43
Raportin kuvaus
G4-28 Raportointijakso 84
G4-29 Edellisen raportin paivays www.citycon.com/fi/raportit-ja-esitykset
G4-30 Raportin julkaisutiheys 84
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GRI-TAULUKOT

GRI G4 EPRA Rajoitettu Kattavuus-%
tunnus Sustainability BPR  Sisalto Sivu Kommentit varmennus (EPRA sBPR)
G4-31 Yhteystiedot josta voi tilata raportin ja kysya siihen liittyvia lisétietoja www.citycon.com/fi/raportit-ja-esitykset
G4-32 GRI-siséltovertailu 88-92
G4-33 Lahestymistapa ulkoiseen varmennukseen 84:93
Hallinto
G4-34-53 Hallintorakenne, prosessit ja palkitseminen 53-59
Liiketoiminnan eettisyys
G4-56-58 Arvot ja lilkketoimintaperiaatteet; neuvonanto; vaarinkaytdsten ilmoittaminen 9,52 www.citycon.com/fi/citycon-code-conduct-ohjeistus
Johtamistavan kuvaus
G4-DMA Yleinen johtamistavan kuvaus 86-87
Taloudellinen vastuu
Taloudelliset tulokset
G4-ECT Suoran taloudellisen lisdarvon tuottaminen ja jakautuminen 34-35;83 Lisatietoa saatavilla tilinpaatoksesta.
G4-EC2 llmastonmuutoksen aiheuttamat taloudelliset vaikutukset sekd muut riskit 60-61 www.citycon.com/fi/vastuullisuus
jamahdollisuudet liittyen organisaation toimintaan
G4-EC3 Organisaation elakesitoumusten kattavuus Citycon noudattaa voimassa olevaa lainsaadantoa,
eiraportoitu erikseen.
G4-EC4 Valtiolta saadut avustukset Saadut avustukset 0,2 milj. euroa Suomessa.
Vililliset taloudelliset vaikutukset
G4-EC8 Merkittavat epasuorat taloudelliset vaikutukset ja niiden laajuus 34-35;51
Ostokdytannot
G4-EC9 Paikallisten ostojen osuus merkittavissa toimipaikoissa 34-35;83
Ympéristovastuu
Energia
G4-EN3  Elec-Abs, Organisaation oma energian kulutus 46-49;74-75 Kehityshankkeita ei raportoida osana kokonaislukuja 98;
DH&C-Abs, (edustavat pientd osaa Cityconin kokonaisenergian vert. kelp 100
Fuel-Abs kulutuksesta) lista kehityshankkeista [8ytyy sivulta 72.
Elec-LfL
DH&C-LfL
Fuels-LfL
G4-EN6 Energiankulutuksen véhentdminen 46-49;74-75
G4-EN7 Tuotteiden ja palveluiden energiankulutuksen véhentaminen 46-49;74-75
CREI Energy-Int Rakennusten energian ominaiskulutus 46-49;74 98
Vesi
G4-EN8  Water-Abs; Kokonaisvedenotto vesilahteittain 48-49:78 Vesi tulee kunnallisista vedenottamoista. 98:;
Water-LfL vert. kelp 100
CRE2 Water-Int Rakennusten vedenkaytdn ominaiskulutus 48-49;78 98
Luonnon monimuotoisuus
G4-ENT Omistetut, vuokratut tai hallinnoidut toimipaikat, jotka sijaitsevat 49
luonnonsuojelualueilla tai luonnon monimuotoisuuden kannalta rikkailla
alueilla tai niiden laheisyydessa
Paastot
G4-EN15 GHG-Dir-Abs; Suorat kasvihuonekaasujen paastét (scope 1) 46-49:76-77 98;
GHG-Dir-LfL vert. kelp 100
G4-EN16  GHG-Indir-Abs;  Energian epasuorat kasvihuonekaasujen paastét (scope 2) 46-49;76-77 98;
GHG-Indir-LfL vert. kelp 100
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GRI-TAULUKOT

GRI G4 EPRA Rajoitettu Kattavuus-%
tunnus Sustainability BPR  Sisalto Sivu Kommentit varmennus (EPRA sBPR)
G4-EN17 GHG-Indir-Abs  Muut ep&suorat kasvihuonekaasujen paéstét (scope 3) Laskettu osittain. 98; vert. kelp
100
G4-EN19 Kasvihuonekaasupddstdjen vahentaminen 46-49;76-77
CRE3 GHG-Int Kiinteistdista aiheutuneiden kasvihuonekaasujen ominaispadstot 46-49;76-77 98
Jatevedet ja jatteet
G4-EN22 Paastot vesistdon jaoteltuna paastolajeittain ja kohteen mukaan Jate-ja sadevesi on johdettu kunnalliseen
viemarijarjestelmaan.
G4-EN23 Waste-Abs; Jatteiden kokonaisméaara jaoteltuna jatelajeittain ja késittelytavan mukaisesti 79-81 95;
Waste [-f-1 vert. kelp 95
G4-EN24 Merkittavien vuotojen maaréd ja suuruus Eiraportoituja vuotoja 2015.
Tuotteet ja palvelut
G4-EN27 Tuotteiden ja palveluiden ymparistévaikutusten vahentamistoimenpiteiden 46-49;77
laajuus
Maéraystenmukaisuus
G4-EN29 Merkittavien ympdristélainsaadannon ja -saanndsten rikkomiseen liittyvien Eirikkomuksia vuoden 2015 aikana.
sakkojen rahamaarainen arvo seka ei-rahallisten sanktioiden lukuméaara
Toimittajien ympéristdarvioinnit
G4-EN32 Prosenttiosuus uusista toimittajista, jotka on arvioitu ymparistokriteerien 52 Eiarviointeja. Sovellamme Business Code of Conduct
mukaisesti -toimintaohjeita kaikissa merkittavissa lilkesuhteissa.
Ympéristoasioihin liittyvien epakohtien valitusmekanismit
G4-EN34 Ymparistdasioihin liittyvan valitusmekanismin kautta rekisterdityjen, 52 Eivastaanotettuja ilmoituksia Code of Conduct
kasiteltyjen jaratkaistujen epdkohtien lukumaara ilmoituskanavan kautta.
Sosiaalinen vastuu
Henkildstd ja tydolosuhteet
Tyéllistdminen
G4-LAT Uuden palkatun henkildston kokonaismaara ja osuus seka henkildston Alueellinen ja ikaryhmien mukainen jaottelu ei ole mahdollista
vaihtuvuus jaoteltuna ikaryhmittain, sukupuolen mukaan ja alueittain suhteellisen pienen henkiléstémaaran vuoksi.
G4-LA3 Toihin paluuaste ja toissa pysyvyysaste vanhenmpainloman jalkeen jaoteltuna 82
sukupuolen mukaan
Henkil6ston ja tydnantajan valiset suhteet
G4-LA4 Uudelleenjarjestelytilanteissa noudatettava véhimmaisilmoitusaika Citycon toimii paikallisten lakien ja maérdysten mukaisesti.
ja sen sisaltyminen kollektiivisiin tydehtosopimuksiin Tyontekijéiden ja tydnantajan lainmukainen yhteistoiminta tapahtuu
yhteistoimintaryhmassa. Tyontekijdjasenet valitaan vaaleilla kahdeksi
vuodeksi kerrallaan. Ryhma késittelee koko henkil6stéd koskevia aiheita.
Tydterveys ja -turvallisuus
G4-LAS Osuus henkil6stdsta, joka on edustettuna virallisissa henkiléstdn ja johdon Yhteistoiminnallinen tydsuojelutoimikunta Suomessa.
yhteisissé tyoterveyttd ja-turvallisuutta valvovissa ja neuvoa-antavissa Késiteltaviin aiheisiin kuuluu ty6turvallisuuteen,
toimikunnissa ty6hyvinvointiin ja tydterveyteen liittyvat aiheet.
G4-LAG Tapaturmatyypit, tapaturmataajuus, ammattitautitaajuus, menetetyt 82
tyopaivat, poissaolot ja tyohon liittyvat kuolemantapaukset jaoteluna
alueittain ja sukupuolen mukaan
Koulutus
G4-LA9 Keskimaaraiset koulutustunnit vuodessa henkil6d kohden jaoteltuna 82 Takaamme tasavertaisen mahdollisuuden kaikille
sukupuolen mukaan ja henkildstéryhmittain tyontekijoille osallistua koulutuksiin.
G4-LATI Saannollisten suoritusarviointien ja kehityskeskustelujen piirissa olevan 82 Henkilostopolitiikan mukaisesti kaikki tydntekijat

henkiléstén osuus

osallistuvat vuosittain kehityskeskusteluihin.
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GRI-TAULUKOT

GRI G4 EPRA

tunnus Sustainability BPR  Sisalto

Sivu

Rajoitettu Kattavuus-%

Kommentit varmennus (EPRA sBPR)

Monimuotoisuus ja yhdenvertaisuus

G4-LA12 Organisaation hallintoelinten kokoonpano ja henkildstén 44-45;82;56-57
jakauma henkildstéryhmittain jaoteltuna sukupuolen, ikaryhman,
vahemmistdryhman ja muiden monimuotoisuuteen liittyvien tekijéiden
mukaisesti
Toimittajien tydolojen arviointi

G4-LA14 Prosenttiosuus uusista toimittajista, jotka on arvioitu tydoloihin liittyvien 52 Eiarviointeja. Sovellamme Business Code of Conduct
kriteerien mukaisesti -toimintaohjeita kaikissa merkittavissa lilkesuhteissa.
Tydoloihin liittyvien epakohtien valitusmekanismit

G4-LA16 Tydoloihin liittyvan valitusmekanismin kautta rekisterdityjen, késiteltyjen Eivastaanotettuja ilmoituksia Code of Conduct
jaratkaistujen epakohtien lukumaara ilmoituskanavan kautta.
Ihmisoikeudet
Investoinnit

G4-HR1 Lukumaara ja prosenttiosuus merkittavista investointisopimuksista, jotka Citycon arvion mukaan nykyisilld toiminta-alueilla ei ole
sisaltavat ihmisoikeuksiin liittyvia ehtoja tai joiden yhteydessa on tehty merkittavia ihmisoikeuksiin liittyvia riskejd, eika sen vuoksi
ihmisoikeusarviointi ole toistaiseksi sisallyttanyt erityisid ihmisoikeuksiin liittyvia

ehtoja sopimuksiin.

Syrjintd

G4-HR3 Syrjintatapausten lukumaaré ja niihin liittyvat korjaavat toimenpiteet Eitapauksia vuonna 2015.
Yhdistymisen vapaus ja tyehtosopimusoikeudet

G4-HR4 Toiminnot ja toimittajat, joiden osalta yhdistymisen vapautta ja oikeutta Citycon arvion mukaan nykyisilld toiminta-alueilla ei ole
kollektiivisesti neuvoteltuihin tydehtosopimuksiin on rikottu tai sen merkittavia tyoehtoihin liittyvia riskeja. Citycon Code of
on tunnistettu olevan vaarassa olla toteutumatta, ja ndiden oikeuksien Conduct, www.citycon.fi/Vastuullisuus
tukemiseksi toteutetut toimenpiteet
Lapsity6voima

G4-HRS Toiminnot ja toimittajat, joiden osalta on tunnistettu merkittava 52 Ei tunnistettuja riskeja toiminnoissa. Citycon Code
lapsity6voiman kéyton riski, ja lapsityvoiman kaytdn estamiseksi of Conduct, www.citycon.fi/Vastuullisuus
toteutetut toimenpiteet
Pakko- ja rangaistustydvoima

G4-HR6 Toiminnot ja toimittajat, joiden osalta on tunnistettu merkittéva pakko- ja 52 Ei tunnistettuja riskeja toiminnoissa. Citycon Code
rangaistustydvoiman kdytdn riski, ja pakko- ja rangaistusty6voiman kayton of Conduct, www.citycon.fi/Vastuullisuus
estamiseksi toteutetut toimenpiteet
Turvallisuuskaytannot

G4-HR7 Prosenttiosuus turvahenkildst6std, joka on saanut koulutusta Cityconin palkkalistoilla ei ole jarjestyksenvalvojia, Cityconin
organisaation ihmisoikeuspolitiikkoihin ja organisaation toiminnan palkkalistalla oleva turvallisuusp&allikké on koulutettu kuten
kannalta relevantteihin menettelytapoihin muut tydntekijat.
Ihmisoikeuksiin liittyvien epdkohtien valitusmekanismit

G4-HR12 Ihmisoikeuksiin liittyvan valitusmekanismin kautta rekisterdityjen, Eivastaanotettuja ilmoituksia Code of Conduct
kasiteltyjen jaratkaistujen epakohtien lukumaara ilmoituskanavan kautta.
Yhteiskunta
Paikallisyhteisot

G4-S01 Prosenttiosuus toiminnoista, joissa on toteutettu 34-35; Vuonna 2015 kdynnistimme projektin ymmartadksemme
paikallisyhteisévuorovaikutus, vaikutusarvioinnit ja kehitysohjelmat 50-51 paremmin Cityconin sosiaalisia ja taloudellisia vaikutuksia

ymparoivaan yhteisn. Sivulla 35 (ja 9, 11) olevat vaikutus-
luvut sisaltavat valtion tuottaman vaikutuksen, eli korkeam-
pien verotulojen vaikutuksen, jonka oletetaan vaikuttavan
valtion kulutukseen.
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GRI-TAULUKOT

GRI G4 EPRA Rajoitettu Kattavuus-%
tunnus Sustainability BPR  Sisalto Sivu Kommentit varmennus (EPRA sBPR)
G4-502 Toiminnot, joilla on nykyisié ja mahdollisia negatiivisia vaikutuksia 42-43;50-51 Asukastilaisuudet kehityshankkeiden yhteydessa.
paikallisyhteisdihin
Lahjonta ja korruption vastaisuus
G4-S03 Lahjontaan liittyvan riskiarvioinnin lapikdyneiden liiketoimintayksikoiden 52 Citycon Code of Conduct, www.citycon.fi/Vastuullisuus
lukumé&ara ja prosenttiosuus seka tunnistetut merkittavat riskit
G4-504 Korruption vastaisiin politiikkoihin ja menettelytapoihin liittyva 52 Koko henkildstélle pakollinen verkkokoulutus.
kommunikointija koulutus Citycon Code of Conduct, www.citycon.fi/Vastuullisuus
G4-S05 Vahvistetut lahjontatapaukset ja niihin liittyvét toimenpiteet Eitapauksia vuonna 2015.
Poliittinen vaikuttaminen
G4-506 Poliittisten tukien kokonaisarvo jaoteltuna maittain ja edunsaajittain 52
Kilpailunrajoitukset
G4-507 Kilpailuoikeudellisten séanndsten rikkomiseen, kartelleihin ja maaraavan Eitapauksia vuonna 2015.
markkina-aseman vadrinkdyttoon liittyvien oikeustoimien lukumaara ja
oikeuden p&atokset
Maéraystenmukaisuus
G4-508 Merkittavien lainsaadannon ja saanndsten rikkomiseen liittyvien sakkojen Eitapauksia vuonna 2015.
rahamaardinen arvo seka ei-rahallisten sanktioiden lukumaara
Toimittajien yhteiskunnallisten vaikutusten arviointi
G4-509 Prosenttiosuus uusista toimittajista, jotka on arvioitu yhteiskunnallisiin Eiarviointeja. Sovellamme Business Code of Conduct
vaikutuksiin liittyvien kriteerien mukaisesti -toimintaohjeita kaikissa merkittavissa lilkesuhteissa.
Yhteiskunnallisiin vaikutuksiin liittyvien epakohtien valitusmekanismit
G4-S01 Yhteiskunnallisiin vaikutuksiin liittyvan valitusmekanismin kautta Eivastaanotettuja ilmoituksia Code of Conduct
rekisterdityjen, kasiteltyjen ja ratkaistujen epakohtien lukumaara ilmoituskanavan kautta.
Tuotevastuu
Asiakkaiden terveys ja turvallisuus
G4-PR2 Tuotteiden elinkaarenaikaisiin terveys- ja turvallisuusvaikutuksiin liittyvien Eitapauksia vuonna 2015.
maardysten ja vapaaehtoisten periaatteiden rikkomusten lukumaara
jaoteltuna lopputulosten mukaan
Tuote- ja palvelutiedot
G4-PR5 Asiakastyytyvaisyystutkimusten tulokset 24-24;35;42-43  Kysely toteutettu loppuvuodesta 2015.
CRE8 Cert-tot Kestavan kehityksen sertifioinnit ja luokitukset 77 www.citycon.com/fi/ymparistosertifioinnit 100
Markkinointiviestinta
G4-PR7 Markkinointiviestintdan, mainontaan ja sponsorointiin liittyvien Eitapauksia vuonna 2015.
maaraysten ja vapaaehtoisten periaatteiden rikkomusten lukumaara
jaoteltuna lopputulosten mukaan
Asiakkaiden yksityisyyden suoja
G4-PR8 Asiakkaiden yksityisyyden suojan rikkomiseen ja asiakastietojen Eitapauksia vuonna 2015.
havidmiseen liittyvien vahvistettujen valitusten lukumaara
Maéraystenmukaisuus
G4-PR9 Tuotteiden ja palveluiden kéyttédn liittyvén lainsdadannon ja sadnndsten Eitapauksia vuonna 2015.

rikkomisesta aiheutuneiden merkittavien sakkojen rahamaardinen arvo
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CITYCON OYJ:N JOHDOLLE

Olemme Citycon Oyj:n (jatkossa Citycon)
johdon pyynndsta suorittaneet rajoitetun
varmuuden antavan toimeksiannon, jonka
kohteena ovat Cityconin vuosikertomus ja
vastuullisuusraportissa 2015 esitetyt numee-
riset ymparistdtiedot raportointiajanjaksolta
1.1.-31.12.2015 (jatkossa yritysvastuutiedot).

JOHDON VELVOLLISUUDET
Cityconin johto vastaa yritysvastuutietojen
laatimisesta ja esittamisesta Global Repor-
ting Initiative (GRI) Sustainability Reporting
Guidelines G4, EPRA (European Public Real
Estate Association) Best Practice Recom-
mendations on Sustainability Reporting (2nd
Edition) seka Cityconin sisaisten raportoin-
tiohjeiden mukaisesti (jatkossa raportointi-
periaatteet).

VARMENTAJAN VELVOLLISUUDET
Velvollisuutenamme on suorittaa rajoitetun
varmuuden antava varmennustoimeksianto
ja esittda suorittamamme tyon perusteella
riippumaton johtopaatds yritysvastuutie-
doista. Emme vastaa muille kuin Cityconille
ty6stamme, varmennusraportistamme ja
esittamistédmme johtopaatoksista.
Olemme suorittaneet rajoitetun varmuu-
den antavan toimeksiannon Kansainvalisen
Varmennustoimeksiantostandardin (ISAE)
3000 "Muut varmennustoimeksiannot kuin
mennyttd aikaa koskevaan taloudelliseen
informaatioon kohdistuva tilintarkastus tai

OPERATIIVISET AVAINLUVUT

RIIPPUMATON VARMENNUSRAPORTTI

yleisluontoinen tarkastus” mukaisesti. ISAE
3000 -standardi edellyttdd ammattieettisten
periaatteiden noudattamista ja varmennus-
toimeksiannon suunnittelua ja suorittamista
siten, ettd saadaan rajoitettu varmuus siitd,
ovatko yritysvastuutiedot kaikilta olennaisilta
osiltaan laadittu raportointiperiaatteiden
mukaisesti.

VARMENTAJAN RIIPPUMATTOMUUS
JALAADUNVALVONTA

Noudatamme IESBA:n (International Ethics
Standards Board for Accountants) maarit-
tdmia riippumattomuus- ja muita eettisia
vaatimuksia. Sovellamme kansainvalista
ISQC1-laadunvalvontastandardia ja ndin ollen
yllapidamme kattavaa laadunvalvontajérjestel-
mad, johon sisaltyy dokumentoituja toimin-
taperiaatteita ja menettelytapoja eettisten
vaatimusten, ammatillisten standardien seka
sovellettavien sddddsten ja maardyksiin perus-
tuvien vaatimusten noudattamiseen.

TOIMEKSIANNON RAJOITUKSET
Varmennustoimeksiantomme kohdistuu
ainoastaan numeerisiin ymparistotietoihin
Cityconin vuosikertomus ja vastuullisuusra-
portissa 2015. Toimeksiantomme ei sisalld
varmennusta liittyen muihin seikkoihin tai
aikaisempien vuosien tietoihin, jotka esitetaan
vuosikertomus ja vastuullisuusraportissa 2015.
Rajoitetun varmuuden toimeksiannossa
evidenssin hankkimismenetelmat ovat rajoite-
tumpia kuin kohtuullisen varmuuden toimeksi-

annossa, minka vuoksi saadaan rajoitetumpi
varmuus kuin kohtuullisen varmuuden toimek-
siannossa. Varmennustoimenpiteiden valinta
perustuu varmentajan harkintaan ja arvioon
riskeistd, etta yritysvastuutiedot eivat olisi
kaikilta olennaisilta osiltaan laadittu raportoin-
tiperiaatteiden mukaisesti. Olemme suunnitel-
leet ja suorittaneet toimeksiannon siten, ettd
saamme riittavasti asianmukaista evidenssia,
johon perustaa johtopaattksemme.
Toimeksiannossamme olemme suoritta-
neet muun muassa seuraavat toimenpiteet:

a. Péivittaneet tietomme ja ymmarryksemme
Cityconin olennaisista yritysvastuun
raportointiaiheista, organisaatiostaja
hankkeista,

b. arvioineet raportointiperiaatteiden sovel-
tuvuutta ja soveltamista sidosryhmien
tiedontarpeen kannalta,

c. haastatelleet yritysvastuutiedon kerddmi-
sestd ja yhdistelysta vastuullisia henkil5ita
ymmartadksemme jarjestelmid, prosesseja
sekd kontrolleja liittyen tietojen kerdami-
seen ja yhdistelyyn,

d. vierailleet yhdessa toimipaikassa Ruotsissa
jayhdessa toimipaikassa Suomessa saadak-
semme tietoja yritysvastuutiedon kerdamis-
jayhdistelyprosessista,

e. kdyneet [api ympéristdtietoja ldhde-
jarjestelmista ja tehneet otospohjaisesti
tarkastuksia raportointiaineistoon, ja

f. kdyneet [dpi esitettyja tietoja suhteessa
GRI G4 -ohjeistoon ja EPRA:n -suosituksiin.
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Varmennusraporttiamme lukiessa tulee ottaa
huomioon yritysvastuutietojen tarkkuutta ja
taydellisyytta koskevat luontaiset rajoituk-
set. Riippumatonta varmennusraporttiamme
eitule kayttda arvioitaessa Cityconin suoriu-
tumista maarittelemiensd yritysvastuuseen
liittyvien periaatteiden toteutumisessa.

JOHTOPAATOKSEMME

Tekemamme varmennustydn perusteella
tietoomme ei ole tullut seikkoja, jotka
antaisivat aiheen olettaa, etteivat Cityconin
raportoimat yritysvastuutiedot olisi kaikilta
olennaisilta osiltaan laadittu raportointi-
periaatteiden mukaisesti.

Helsingissa 24. helmikuuta 2016

Ernst & Young Oy

Mikko Rytilahti
Partner, KHT

Jani Alenius

Yritysvastuupalveluiden johtaja
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Cityconin operatiivinen tulos kehittyi positiivi-
sestivuoden 2015 aikana; vertailukelpoiset netto-
vuokratuotot kasvoivat 1,1 %:ia ja vuokrausaste
nousi 0,5 prosenttiyksikkda 96,8 %:iin. Vuoden
tarkein tapahtuma olinorjalaisen Sektor Gruppen
AS:n (Sektor) hankinta ja integrointi. Norjan-
toimintojen tulos, joka oli ensimmaista kertaa
mukana Cityconin taloudellisissa luvuissa vuoden
kolmannessa kvartaalissa, vastasi odotuksia.
Vuoden aikana Citycon keskittyi myds portfolion
laadun ja rakenteen parantamiseen myymalla
ydinliiketoimintaan kuulumattomia kohteita
jainvestoimalla tuottaviin kehityshankkeisiin.
Cityconin rahoitusasema ja tase vahvistuivat
toteutetun merkintdetuoikeusannin ja useiden
lainarahoitustransaktioiden mydta. Operatiivinen
tulos (EPRA Earnings) kasvoi 31,2 %:lla ndiden
toimenpiteiden seurauksena.

TAMMIKUU - JOULUKUU 2015

Citycon saavutti vuoden 2015 taloudelliset
tavoitteet. Yhtio tasmensi tulevaisuuden
nakymiaan koskevaa ohjeistustaan kaksi kertaa
vuoden 2015 aikana. Q3 osavuosikatsauksensa
yhteydessa yhtid ilmoitti odottavansa vuo-

den 2015 operatiivisen lilkkevoittonsa (Direct
Operating profit) kasvavan vuoteen 2014 ver-
rattuna 23-29 miljoonalla eurolla, operatiivisen
tuloksensa (EPRA Earnings) 28-34 miljoonalla
eurollaja osakekohtaisen operatiivisen tulok-
sensa (EPRA EPS) olevan 0,17-0,18 euroa. Vuonna
2015 operatiivinen likkevoitto kasvoi 25,6 mil-
joonalla eurolla ja operatiivinen tulos kasvoi 31,1
miljoonalla eurolla. Osakekohtainen operatiivinen
tulos oli 0,173 euroa.

— Bruttovuokratuotot nousivat 223,9 miljoo-
naan euroon (Q1-Q4/2014:189,4 milj. euroa)
johtuen [&hinna Sektorin hankinnasta, mika
kasvatti bruttovuokratuottoja 43,0 miljoonaa

AVAINLUVUT?

2015 2014 %3
Bruttovuokratuotto Me 2239 189,4 18,2
Nettovuokratuotto Me 199,6 169,4 17,9
Operatiivinen liikevoitto (Direct Operating profit) Me 1754 1498 17,1
Katsauskauden voitto/tappio emoyhtién omistajille Me 1088 84,5 28,7
Tulos/osake, euroa? EUR 014 0,15 -47
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa? EUR 0,15 012 22,2
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Me 40916 2769] 478
Luototusaste (LTV) % 45,7 38,6 18,4
EPRA:n mukaiset tunnusluvut 2015 2014 %3
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 130,8 99,7 31,2
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)? EUR 0173 0,178 -28
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) EUR 2,74 3,01 91

1) Citycon on muuttanut tuloslaskelmamuotoaan vertailukelpoisemmaksi verrokkiyhtididen kanssa. Citycon ei endd
raportoi liikevaihto rivid ja ylldpitokorvaukset (vuonna 2015 53,4 milj. euroa ja vuonna 2014 42,6 milj. euroa) on siirretty

bruttovuokratuotoista ylldpito- ja palvelutuottoihin.

2) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mééréllg heinékuussa 2015 toteutetun

merkintdoikeusannin seurauksena.

3) Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2015 ja 2014 véliseen muutokseen.

euroa. Divestoinnit laskivat bruttovuokra-
tuottoja 7,6 miljoonaa euroa.

— Nettovuokratuotot nousivat 30,3 miljoonaa
euroa eli17,9 % jaolivat 199,6 miljoonaa euroa
(169,4 milj. euroa), johtuen l&hinna edelld esi-
tetyistd syista. Vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotot kasvoivat 1,2 miljoonaa eu-
roa eli1,1 % ilman valuuttakurssien muutosta.

— Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi
31,1 miljoonaa euroa eli 31,2 % lahinna Sektorin
hankinnan seurauksena. Lisaksi matalam-
mat operatiiviset rahoituskulut kasvattivat
operatiivista tulosta 4,8 miljoonaa euroa.
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)
oli 0,173 euroa (0,178 euroa).

— Tulos/osake oli 0,14 euroa (0,15 euroa).

— Liiketoiminnan nettorahavirta/osake nousi
0,15 euroon (0,12 euroa) johtuen paaasiassa
alhaisemmista maksetuista koroista.

— Hallitus ehdottaa varsinaiselle yhtitkokouk-
selle, etta tilikaudelta 2015 maksettaisiin
osinkoa 0,01 euroa osakkeelta, ja ettad
osakkeenomistajille maksettaisiin sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta paa-
omanpalautusta 0,0275 euroa osakkeelta.
Hallitus ehdottaa lisdksi, etta hallitus valtuu-
tettaisiin pdattamaan harkintansa mukaan
varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta enintaan 0,1125 euroa
osakkeelta.



NETTOVUOKRATUOTTO JABRUTTOVUOKRATUOTTO
SEGMENTEITTAIN JA KIINTEISTOKANTAKOHTAISESTI

Brutto-

Nettovuokratuotot vuokratuotto
Baltia
jauudet

Me Suomi Norja Ruotsi markkinat | Yhteensd| Yhteensa
2013 103,5 - 39,7 256 168,9 192,6
Hankinnat - - - -04 -04 -0,2
Kehityshankkeet -1,0 - 08 21 1.9 15
Divestoinnit -2 - -0,5 0,0 -26 -35
Vertailukelpoiset kohteet 25 - 12 01 38 15
Muu (sis. Valuuttakurssieron ja
IFRIC 21 vaikutuksen) - - -23 - -23 -25
2014 103,0 - 389 275 169,4 189,4
Hankinnat -04 36,8 00 03 36,8 432
Kehityshankkeet -1,5 - 0,7 0,0 -0,8 0,0
Divestoinnit -40 - -0,7 -1 -5.8 -7.6
Vertailukelpoiset kohteet -0,2 = 20 -05 12 02
Muu (sis. Valuuttakurssieron
jaIFRIC 21 vaikutuksen) 0,0 - -10 0,0 -1,0 -1.3
2015 96,9 36,8 39,7 26,2 199,6 2239

VUODEN 2015 TARKEIMMAT

TAPAHTUMAT

— 28.1. Citycon allekirjoitti sopimuksen
TK Developmentin kanssa koskien suur-
Koopenhaminan alueella Kegessa sijaitsevan
Straedet-hankkeen tulevaa ostoa. Citycon
hankkii kohteen sen valmistuttua vuoden 2017
kolmannella neljannekselld noin 75 miljoonalla
eurolla.

— Citycon ilmoitti 25.5. hankkivansa norjalaisen
kauppakeskusyhtio Sektorin koko osake-
kannan. Kauppa toteutettiin14.7. ja velaton
hankintahinta oli noin 1,47 miljardia euroaja
kateiskauppahinta noin 540 miljoonaa euroa.
Sektor on konsolidoitu Cityconin taloudellisiin
lukuihin1.7. alkaen.

Osana Sektorin hankinnan rahoitusta

yhtid toteutti kesé-heindkuussa noin 600
miljoonan euron merkintdetuoikeusannin.
Merkintaetuoikeusanti ylimerkittiin.
Citycon laski 24.8. liikkeelle kaksi yhteensa
2,65 miljardin Norjan kruunun joukkovelka-
kirjalainaa. Toinen lainoista on 10 vuoden
kiintedkorkoinen laina ja toinen 5,5 vuoden
vaihtuvakorkoinen laina. Lainoja merkitsi
laaja joukko pohjoismaisia sijoittajia.
Citycon kaynnisti elokuussa uuden Mélndal
Galleria -kauppakeskuksen kehityshank-
keen Goteborgissa yhteistydssd yhteisyri-
tyskumppaninsa NCC:n kanssa.

Citycon laski 8.9. liikkeelle 300 miljoo-

nan euron suuruisen seitseman vuoden

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

joukkovelkakirjalainan. Laina ylimerkittiin
jalainaa merkitsi laaja joukko eurooppalai-
sia sijoittajia.

— Citycon hankki11.11. 31 %:n vahemmistdosuu-
det Norjassa sijaitsevista kauppakeskus
Storbyenista, Sjgsidenista seka Oasenista
noin 31 miljoonalla eurolla. Kaupan jdlkeen
Citycon omistaa 100 % kauppakeskuksista.

SEKTORIN HANKINNALLA KASVUA
NETTOVUOKRATUOTTOIHIN

Cityconin nettovuokratuotot nousivat 17,9 % ja
olivat199,6 miljoonaa euroa (169,4 milj. euroa).
Tamé johtui padasiassa Sektorin hankinnasta,
joka lisasi Cityconin nettovuokratuottoja

36,8 miljoonalla eurolla. Yrityskauppa tasoitti
divestointien ja heikentyneen Ruotsin kruunun
vaikutusta, jotka laskivat nettovuokratuottoja
vastaavasti 5,8 miljoonaa ja1,0 miljoonaa euroa.
Lisaksi kdynnissa olevat kehityshankkeet laski-
vat nettovuokratuottoja yhteensd 0,8 miljoonaa
euroa. Cityconin bruttovuokratuotto oli 223,9
miljoonaa euroa (189,4 milj. euroa), jota Norjan
liiketoimintayksikdn hankinta vahvisti 43,0
miljoonalla eurolla. Divestoinnit ja heikompi
Ruotsin kruunu vahensivat bruttovuokratuot-
toa vastaavasti 7,6 miljoonallaja1,3 miljoonalla
eurolla.

Vertailukelpoisten kohteiden bruttovuokra-
tuotot kasvoivat 0,2 miljoonaa euroa eli 0,1 %
ja nettovuokratuotot kehittyivat positiivi-
sestinousten1,2 miljoonaa euroa eli1,1 %.
Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut olivat
0,5 % viime vuotta alhaisemmat, jota selitti
tiukka kustannusten hallinta seka sahkd- ja [am-
mityskulujen lasku. Kauppakeskuksissa vertai-
lukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 1,6 %,
kun taas market- ja myymalakiinteistdissd ne
laskivat 4,8 %. Erityisesti Ruotsin kauppakes-
kuskohteet, kuten Liljeholmstorget Galleria,

Akersberga Centrum ja Hégdalen Centrum,
mutta myds Koskikeskus, vaikuttivat positiivi-
sesti kauppakeskusten vertailukelpoisten net-
tovuokratuottojen kasvuun. Vertailukelpoisilla
kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat
olleet yhtion omistuksessa kaksi vastaavaa
vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin
eivat kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivatka
tontit. Téman vuoksi mydskaan Norjan kohteet
eivat sisally vertailukelpoisiin kohteisiin.

VUOKRAUSASTE PARANI SEKTORIN
HANKINNAN MYOTA

Koko kiinteistdkannan taloudellinen vuokraus-
aste nousi 96,8 %:iin (96,3 %). Vuokrausasteen
parantuminen vuodentakaiseen verrattuna
johtui padosin Sektorin hankinnasta Norjan
kohteiden taloudellisen vuokrausasteen ollessa
korkea, 98,6 %. Vuokrausaste parani myds
Ruotsissa sekd Baltiassa ja Tanskassa, mutta
laski Suomessa. Kauppakeskusten taloudelli-
nen vuokrausaste oli 96,9 % (96,2 %) ja mar-
ket- ja myymalakiinteistdjen 94,3 % (96,6 %).

Yhtion vuokrattava pinta-ala nousi 32,9 %
1240 440 nelidmetriin Sektorin hankinnan
myotd. Kauden lopussa Cityconilla oli yhteensa
4 214 (3158) vuokrasopimusta, joiden keski-
madrainen jaljella oleva voimassaoloaika oli
3,3 vuotta (3,2 vuotta).

Keskimaarainen nelidvuokra nousi 21,6
eurosta 22,3 euroon padasiassa divestointien
jaindeksikorotusten vuoksi. Vahittdiskaupan
haasteet Suomessa ja kilpailutilanteen kiristy-
minen Virossa johtivat koko kiinteistékannan
-4,5 %:n negatiiviseen vuokranmuutokseen
uusituissa vuokrasopimuksissa katsauskauden
aikana.

Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta
vertailukelpoisissa kauppakeskuskohteissa oli
9,1% edellisen 12 kuukauden aikana.
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VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO

2015 2014
Vuokrattava pinta-ala m’ 1240440 933040
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa % 96,8 96,3
Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljella oleva
voimassaoloaika kauden lopussa vuotta 33 32
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo" Me 3352 2431
Keskimaarainen vuokra EUR/m* 223 216
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset kpl 895 595
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala? m’ 173301 122568
Alkaneiden vuokrasopimusten keskim&érainen vuokra? EUR/m* 232 19,9
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset kpl 1114 724
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala? m’ 278984 144 880
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra? EUR/m’ 20,1 210
Uusittujen vuokrasopimusten vuokranmuutos? % -4,5 -34
Nettotuotto? % 59 6,3
Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet % 6,4 6,5
1) Sisdltdd annualisoidun pdGomavuokran ja yllépitokorvauksen, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan
vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun
vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2) Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivét vilttaméttd kohdistu samoihin tiloihin.
3) Viittaa samassa tilassa saman vuokralaisen kanssa uusittuihin sopimuksiin.
4) Siséltad kayttémdttémdn rakennusoikeuden arvon.
HENKILOSTOTUNNUSLUVUT

2015 2014 2013
Keskiméarainen lukumaara tilikaudella 236 145 123
Tilikauden palkat ja palkkiot Me 223 12,2 1,5

TPO4 | Citycon Oyj - Tilinpaatss 2015

VUOKRALAISTEN MYYNNIT
KASVUSSA RUOTSISSA JA NORJASSA
Vuokralaisten kokonaismyynti Cityconin
kauppakeskuksissa nousi 2 % kauden aikana
ja kédvijamaarat laskivat 1% edellisvuoden vas-
taavaan jaksoon verrattuna. Myynnit nousivat
Norjassaja Ruotsissa, mutta laskivat Baltiassa
ja Tanskassa Virossa kiristyneestd kilpailuti-
lanteesta johtuen. Suomessa myynnit olivat
vertailukauden tasolla. Kokonaisuudessaan
vertailukelpoinen (LFL, like-for-like) kauppa-
keskusmyynti laski1% ja kdvijamaardt 2 %
vertailukauteen ndhden.

RAHOITUSKULUJEN LASKU TUKI
OPERATIIVISEN TULOKSEN KASVUA
Hallinnon kulut olivat 36,8 miljoonaa euroa
(20,7 milj. euroa). Kulujen nousu 16,1 miljoonalla
eurolla johtui [dhinna Sektorin hankinnasta
seka hankintaan liittyvista aktivoimattomista
6,8 miljoonan euron transaktiokuluista.
Muutoin hallinnon kulujen nousu oli pddasiassa
seurausta korkeammista poistoista, jotka liit-
tyvét viimeaikaisiin I T-investointeihin mukaan
lukien vuokrauksen hallintajdrjestelman paivi-
tys. Citycon-konsernin palveluksessa oli joulu-
kuun lopussa yhteensa 318 (151) henkila, joista
82 oli Suomessa, 172 Norjassa, 51 Ruotsissa,
9 Virossa, 3 Hollannissaja1Tanskassa.
Citycon-konserni maksoi palkkoja ja palk-
kioita 22,3 miljoonaa euroa (12,2 milj. euroa),
josta konsernin toimitusjohtajan palkkojen ja
palkkioiden osuus oli 0,9 miljoonaa euroa (0,8
milj. euroa) ja hallituksen 0,8 miljoonaa euroa
(0,8 milj. euroa). Emoyhtit maksoi palkkoja ja
palkkioita 6,0 miljoonaa euroa (6,9 milj. euroa),
josta toimitusjohtajan palkka ja palkkiot olivat
0.8 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa) ja hallituk-
sen 0,8 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa).

Liikevoitto 0li 148,9 miljoonaa euroa (165,0
milj. euroa). Liikevoiton lasku edellisvuoteen
verrattuna johtui l8hinnd kertaluonteisista
Sektorin hankintaan liittyvista transaktio-
kuluista ja liiketoiminnan muihin tuottoihin

ja kuluihin sisaltyvastd 9,2 miljoonaan euron
liikearvon vahennyksestd liittyen Norjan tulo-
veroprosentin laskuun. Tata vastaava vienti
nakyy positiivisena muutoksen laskennalli-
sissa veroissa.

Rahoituskulut (netto) laskivat 25,2 miljoonalla
eurolla 52,3 miljoonaan euroon, vaikka velan
madra oli korkeampi, [dhinnd merkittdvasti
alhaisemman keskikoron, heikentyneen
Ruotsin kruunun kurssin, sekd alempien kerta-
luontoisten rahoituskulujen seurauksena.

Osuus yhteisyritysten voitoistaoli19,4
miljoonaa euroa (14,9 milj. euroa). Kasvu johtui
padasiassa norjalaisten védhemmistdomistet-
tujen kauppakeskusten kdyvén arvon voitosta.

Tuloverot Tilikauden tulokseen perustuvat
verokulut olivat 0,4 miljoonaa euroa (0,3 milj.
euroa). Laskennalliset verot olivat -5,1 miljoo-
naa euroa (-12,4 milj. euroa). Laskennallisten
verojen muutos johtui lahinnd laskennallisesta
verovelasta, joka kirjattiin kiinteistdjen kayvan
arvon ja verotuksessa poistamattoman
jdannoésarvon valisen eron perusteella. Norjan
alentunut tuloverokanta vaikutti positiivisesti
laskennallisten verojen muutokseen.

Katsauskauden voitto oli 110,4 miljoonaa euroa
(89,7 milj. euroa). Voitto kasvoi padasiassa
alhaisempien rahoituskulujen seurauksena.



TASE JARAHAVIRTA

KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVO NOUSI
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo nousi1322,5
miljoonalla eurolla 4 091,6 miljoonaan euroon
(31.12.2014: 2769,1 milj. euroa) 1 455,1 miljoonan
euron bruttoinvestointien johdosta (siséltden
kiinteistojen hankinnat). Norjan kiinteistgjen
yhteenlaskettu kdypa arvo oli1330,8 miljoona
euroa 31.12.2015. Kdyvan arvon 7,3 miljoonan euron
nettovoitto kasvatti sijoituskiinteistdjen kdypaa
arvoa ja valuuttakurssimuutokset kasvattivat
15,6 miljoonalla eurolla. Divestoinnit laskivat
sijoituskiinteistdjen kaypdd arvoa 97,8 miljoonalla
eurolla ja valuuttakurssimuutokset 15,6 miljoo-
nalla eurolla. Sijoituskiinteistdjen kdypad arvoa
pienensi myds 57,9 miljoonalla eurolla ydinliike-
toimintaan kuulumattomien kiinteistdjen siirto
myytavissa oleviin sijoituskiinteistdihin.

Yhtio on maaritellyt muut kauppapaikat
(market- ja myymalékiinteistot) ydinliiketoimin-
taan kuulumattomiksi kohteiksi ja aikoo myyda
ne seuraavien vuosien aikana.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos oli
7.3 miljoonaa euroa (15,7 milj. euroa). Arvonnousua
kirjattiin yhteensa 77,7 miljoonaa euroa (64,9 milj.
euroa) ja arvonalennusta yhteensa 70,3 miljoonaa
euroa (49,3 milj. euroa). Kauppakeskuskohteiden

seka alhaisena pysyneen korkotason vuoksi.
My6s ydinliiketoimintaan kuulumattomien kiinteis-
t6jen myyntivaikutti keskimaardisen nettotuotto-
vaatimuksen laskuun. Arvioinnissa kaytetty mark-
kinavuokrien painotettu keskiarvo per nelit laski
25,1 euroon (31.12.2014: 25,2 euroa). JLL:n laatima,
kauden lopun tilanteen mukainen arviolausunto
on saatavilla Cityconin verkkosivuilta.

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit
(hankinnat mukaan lukien) olivat yhteens&1718,6
miljoonaa euroa (125,5 milj. euroa).

AKTIIVISTA PAAOMAN
KIERRATTAMISTA

Vuoden térkein transaktio oli norjalaisen kaup-
pakeskusyhtid Sektorin hankinta 1,47 miljardilla
eurolla. Lisdksi vuoden viimeisen neljanneksen
aikana Citycon osti vahemmistdosuudet Norjassa
sijaitsevista kolmesta kauppakeskusta seka
vahemmistéosuuden kauppakeskus Akersberga
Centrumista.

Vuoden aikana Citycon myds jatkoi dives-
tointistrategiaansa myymalld ydinliiketoimin-
taansa kuulumattomia kiinteist6ja. Julkaistuaan
paivitetyn strategiansa heinakuussa 2011, yhtio
onmyynyt yhteensd 43 ydinliiketoimintaan
kuulumatonta kiinteist6d ja nelja asuinportfoliota
yhteisarvoltaan yli 250 miljoonaa euroa. Cityconin

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS
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Vuokrattava
Sijainti Péivamaara pinta-ala, m*  Hinta, Me
Hankinnat

Sektor Gruppen Yhtion hankinta Norja 17. 400000 1470

Storbyen, Sjesiden,

Oasen 31%:n véahemmistoosuudet  Norja 111 = 31

) Tukholman alue,

Akersberga Centrum  25%:n véhemmistdosuus Ruotsi 2212. = 19
Hankinnat yhteensa 400000 1520
Myynnit

Géteborgin alue,

Stenungstorg Asuin-ja toimistorakennus ~ Ruotsi 4.2. 6700 5

Galleria Kauppakeskus Oulu, Suomi 31.7. 6400 13

Portfolion myynti" Liikekiinteistdja Suomi 19. 58800 76

Strompilen Kauppakeskus Umed, Ruotsi 1.10. 27000 39

Talvikkitie 7-9 Liikekiinteisto Vantaa, Suomi 1.10. 8700 9

Tukholman alue,

Kallhall Liikekiintesto Ruotsi 15.12. 3700 6

Myynnit, yhteensa 111300 148

1) Siséltdd 13 market- ja myymdlékohdetta Suomessa: Lahden Kauppakatu (Lahti), Varkauden Relanderinkatu (Varkaus),
Runeberginkatu 33 (Porvoo), Kirkkonummen Liikekeskus (Kirkkonummi), Vantaan Sééstétalo (Vantaa), Porin Isolinnankatu
(Pori), Kotkan Keskuskatu (Kotka), Vaakalintu (Riihiméki), Orimattilan Markkinatalo (Orimattila), Minkkikuja 4 (Vantaa),
Karjaan Ratakatu (Raasepori), Hakunilan Keskus (Vantaa), Puijonlaakson Palvelukeskus (Kuopio).

VUONNA 2015 VALMISTUNEET
JA 3112.2015 KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET

Toteutuneet

bruttoinvestoinnit

k&yvan arvon voitto oli 10,7 miljoonaa euroa, kun aikomus on jatkaa ydinliiketoimintaan kuulumat- Pinta-ala ennen ja . 3112.2015
jalkeen hankkeen Arvioitu brutto- mennessd,
taas market- ja myymalakiinteistojen kayvan tomien kiinteistojen myyntia noin 300 miljoonalla toteutumista,m’  investointi, Me" Me  Valmistuminen
arvon tappio oli 3,4 miljoonaa euroa. eurolla, siséltden myds Norjan kohteita, seuraavan Q3/2016
R AR R [ . - . Iso Omena 63300/99 000 182,0(250,0) 82,2 jaQ2/2017
JLL:n m&arittama Cityconin arvioitavan 1-2 vuoden aikana. - - - -
iioituskiinteistékannan keskimaarainen nettotuot- Mélndal Galleria Goteborg, Ruotsi -/24000 60,0(120,0) 10,8 Q2/2018
>yortus eeKimas . Porin Asema-aukio _Pori, Suomi 18800/23 000 400 156 02/2017
tovaatimus 31.12.2015 laski 5,7 %:iin (31.12.2014: 6,1 KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT - el
%). Lasku johtui padasiassa Norjankohteidensii- ~ ISON OMENAN ESIVUOKRAUSASTE Stenungstorg Ruotsi 36 400/41400 18,0 16,3 02/2016
tymisestd arvioinnin piiriin vuoden 2015 neljannellda ~ KEHITTYI POSITIIVISESTI Lappeenranta, Valmistunut
vuosineljannekselld. Tuottovaateet laskivat myds  Yhticlla oli vuoden lopussa kéynnissa kaksi BT Sl 2240058000 S 25 Q4/2015
. . R . . T . . . . Valmistunut
muissa Cityconin toimintamaissa johtuen etenkin merkittavaa kehityshanketta: laajennus-jauudis-  .oi- Galleria Tukholma. Ruotsi 94600/95100 60 60 Q2/2015

parhaiden kauppakeskuskohteiden tuottovaatei-
den laskusta vahvan kysynnan, vahaisen tarjonnan

tushankkeet Espoon Isossa Omenassa sekd
Mélndal Galleria -hanke G&teborgissa.

1) Suluissa esitetty luku sisdltdd Cityconin kokonaisinvestoinnin projektissa mukaan lukien yhteisyrityksen osakkeiden
ennaltasovitun hankinnan.
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Ison Omenan laajennushankkeen kustan-
nusarvio, sisdltden nykyisen kauppakeskuksen
osittaisen uudistuksen, on yhteensd noin
250 miljoonaa euroa. Projektin ensimmainen
vaihe (osa A), kdsittden 120 miljoonan euron
investoinnin, toteutetaan yhteistydssa NCC:n
kanssa. Citycon ostaa NCC:n osuuden projektin
valmistuttua. Katsauskauden aikana Q3/2016
avattavan ensimmaisen vaiheen vuokrausaste
nousi 83 %:iin.

Elokuussa Citycon kaynnisti uuden Mglndal
Galleria -kauppakeskuksen kehityshankkeen
Goteborgissa. Citycon ostaa yhteisyritys-
kumppani NCC:n 50 %:n osuuden kauppa-
keskuksesta projektin valmistuttua, joten
Cityconin kokonaisinvestointi hankkeeseen
tulee olemaan noin 120 miljoonaa euroa.

Tammikuussa Citycon aloitti Satakunnan
ammattikorkeakoulun (SAMK) uuden kam-
puksen rakentamisen Asema-aukion tiloihin
Porissa. Yhtit on tehnyt sopimuksen kiinteis-
tén myynnista kehityshankkeen valmistuttua.

Alla listattujen kehityshankkeiden lisaksi
Cityconilla on kdynnissa useita pienempia
uudistushankkeita muun muassa seuraavissa
kohteissa: Myyrmanni, Stovner Senter, Kilden
Senter ja Kongssenteret.

Uudistetun ja laajennetun Lappeenrannan
IsoKristiinan avajaiset olivat syyskuun lopussa.

Lisdtietoja yhtion valmistuneista sekd
kaynnissa ja suunnitteilla olevista kehityshank-
keista l6ytyy yhtion tulevassa vuoden 2015
vuosikertomus- ja vastuullisuusraportista.

OMA PAAOMA, VELAT

JA RAHAVIRTALASKELMA
Osakekohtainen oma padoma laski 2,52
euroon (31.12.2014: 2,78 euroa) lshinna kasva-
neen osakemaaran seurauksena. Lisdksi omaa
padomaa laski [8hinnd Sektorin hankinnasta
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johtuva 28,1 miljoonan euron muuntoero-
tappio. Omavaraisuusaste laski 48,3 %:iin
(3112.2014: 54,6 %).

Katsauskauden lopussa yhtion emoyh-
tion omistajille kuuluva oma padoma oli 2
245,5miljoonaa euroa (1650,7 milj. euroa).
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma
nousi 594,8 miljoonaa euroa vuoden 2014
lopusta - johtuen padasiassa heindkuussa
toteutetusta 602,7 miljoonan euron merkin-
tdetuoikeusannista.

Taseen velat olivat yhteensd 2 418,8
miljoonaa euroa (1384,8 milj. euroa), josta
lyhytaikaista velkaa oli 262,9 miljoonaa
euroa (154,1 milj. euroa). Korolliset velat
nousivat edellisvuodesta 845,5 miljoonaa
euroa 2 023,2 miljoonaan euroon kun Sektorin
ostoon nostettiin lisaa velkaa. Vuoden 2014
lopussa korollinen velka oli1177,7 miljoonaa
euroa. Korollisten velkojen kdypa arvo nousi
edellisvuodesta 848,7 miljoonaa euroa 2 037,1
miljoonaan euroon.

Liiketoiminnan nettorahavirta kasvoi111,8
miljoonaan euroon (69,2 milj. euroa) raportoin-
tijakson aikana johtuen Sektorin hankinnasta
ja alhaisemmista maksetuista koroista.
Investointien nettorahavirta oli-595,4 miljoo-
naa euroa (-104,7 milj. euroa). Tytaryritysten
hankinnat olivat -526,0 miljoonaa euroa
johtuen Sektorin hankinnasta. Investoinnit
sijoituskiinteistdihin, yhteisyrityksiin ja
aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin oli-
vat-196,2 miljoonaa euroa (-134,2 milj. euroa).
Investointien rahavirtaa paransivat 126,8
miljoonan euron (29,5 milj. euron) sijoitus-
kiinteistdjen myynnit. Rahoituksen nettora-
havirta oli 472,8 miljoonaa euroa (33,0 mil}.
euroa). Rahoituksen nettorahavirtaan vaikutti
raportointikauden aikana hankittu Sektor ja
602,7 miljoonan euron merkintadetuoikeusanti.

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

31.12.2015 31.12.2014
Korolliset velat, kdypd arvo Me 20371 1188,4
Kassavarat Me 279 344
Kéytettéavissé oleva likviditeetti Me 3771 4498
Keskimaarainen laina-aika vuotta 55 59
Luototusaste (LTV)" % 457 386
Omavaraisuusaste’ % 483 546
Omavaraisuusaste (Rahoituskovenantti>32,5)" % 483 548
Korkokate (Rahoituskovenantti>1,8) X 38 31
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,45 0,38
Vakuudellinen vakavaraisuusaste
(Rahoituskovenantti <0,25) X 0,03 0,00

RAHOITUS

Vahvistaakseen rahoitusasemaa, alentaakseen
rahoituskustannuksia seka pidentadkseen lai-
namaturiteetteja Citycon on toteuttanut useita
rahoitustransaktioita tand vuonna. Monet niista
ovat liittyneet Sektorin hankintaan ja jalleen-
rahoittamiseen.

Citycon rahoitti noin 1,47 miljardin euron
Sektor-yrityskaupan noin 600 miljoonan euron
merkintdoikeusannilla seka valiaikaisrahoituk-
sella. Valiaikaisrahoitus kasitti yhteensd 400
miljoonan euron valiaikaiset siltarahoituslimii-
tit. Yhtio nosti tasta noin 220 miljoonaa euroa
kaupan toteutuessa. Véliaikaisten rahoitus-
jarjestelyjen erapéiva oli vuoden kuluttua
allekirjoituksesta. Kaikki valiaikainen siltara-
hoitus maksettiin takaisin ja lopetettiin 2015
aikana, kun Sektorin velan jélleenrahoittaminen
saatiin paatokseen. Sektorin noin 671 miljoonan
euron pankkilainojen ja limiittien osalta saatiin
suostumukset sekd Cityconin ettd Sektorin
rahoittajapankeilta siihen, etta ne pysyvat
voimassa yrityskaupan toteutumisen jdlkeen
vuoden ajan.

Kaupan toteutumisen yhteydessa Citycon
jalleenrahoitti myds kolme Sektor Gruppenin
likkeeseen laskemaa vakuudellista joukkovelka-
kirjalainaa, yhteisarvoltaan noin 222 miljoonaa
euroa niin, ettd Sektor osti joukkovelkakirjalainat
takaisin ennenaikaisesti. Lisaksi aiempi Sektorin
Gruppenin myyjien antama noin 42 miljoonan
euron laina maksettiin takaisin.

Valiaikaisten siltarahoituslimiittien ja
Sektorin vakuudellisen velan jalleenrahoittami-
seksi Citycon laski 24.8. liikkeelle kaksi Norjan
kruunumaaraistd vakuudetonta joukkovelkakir-
jalainaa. Toinen joukkovelkakirjalainoista oli1,4
miljardin Norjan kruunun suuruinen 10 vuoden
laina, jolle maksetaan kiintedd 3,90 % vuotuista
korkoa, ja toinen 1,25 miljardin Norjan kruunun
suuruinen 5,5 vuoden laina, jolle maksetaan vaih-
tuvaa1,55 % korkoa vaihtuvan kolmen kuukauden
NIBOR-koron péalle.

Liséksi Citycon laski8.9. liikkeeseen 300
miljoonan euromaaraisen vakuudettoman joukko-
velkakirjalainan. Lainan maturiteetti on 7 vuotta
ja lainalle maksetaan kiinteda 2,375 % vuotuista
korkoa. Laina ylimerkittiin. Lainalle myonnettiin



luottoluokitukset S&P:lta ja Moody's:Ita, jotka ovat
samat kuin Cityconin yleiset luottoluokitukset.
Paattadkseen Sektorin lainojen jélleenrahoituk-
sen, Citycon allekirjoitti joulukuussa1,3 miljardin
Norjan kruunun 5,5 vuotisen vakuudellisen luot-
tosopimuksen Skandinaviska Enskilda Bank AB:n
ja Danske Bank A/S:n kanssa. Laina on Norjan yhti-
tasolla, ja 22.12 viimeinen Sektorin velka maksettiin
takaisin, ja siihen liittyvat koronvaihtosopimukset
purettiin. Laina ja siihen liittyvat uudet koronvaih-
tosopimukset pienentad Cityconin rahoituskustan-
nuksia ja pidentavat keskimadraisia laina-aikoja.

Korolliset velat

Korollisten velkojen kdypa arvo nousi edellisvuo-
desta 848,7 miljoonaa euroa 2 037,1 miljoonaan
euroon. Keskimdardinen lainapadomilla painotettu
laina-aika joka oli 5,5 vuotta, laski edellisvuodesta,
mutta pysyi samalla tasolla kuin edellisessa kvar-
taalissa, kun lainoja on jélleenrahoitettu uudella
pidemmalla velalla.

Rahoituskulut

Rahoituskulut laskivat 25,2 miljoonalla eurolla
52,3 miljoonaan euroon (77,5 milj. euroa), vaikka
velan m&ara kolmannella ja neljannelld vuosi-
neljannekselld oli korkeampi johtuen Sektorin
hankinnasta. Selitys tdéhan on (dhinnd merkitta-
vasti alhaisempi keskikorko, heikentynyt Ruotsin
kruunun kurssi, sekd alemmat kertaluontoiset
rahoituskulut. Sektorin velka jélleenrahoitettiin
kolmannen ja neljannen vuosineljanneksen aikana,
mista aiheutui kertaluonteisia rahoituskuluja, jotka
kuitenkin olivat selvasti alhaisempia kuin vertailu-
kaudella. Rahoitustuotot koostuivat ldhinna

Kista Gallerian lainan korkotuotoista.

Vuoden 2015 rahoituskulut siséltavét 6.1
miljoonaa euroa epasuoria rahoituskuluja. Suurin
osa johtuu Sektorin pankkivelan ennenaikaisesta
takaisinmaksusta, ja liittyy lainojen tulouttamat-

tomien jarjestelypalkkioiden alaskirjauksiin,
seka lainojen purkukuluihin. Sektorin vanhojen
koronvaihtosopimusten purkaminen on johtanut
alempaan keskikorkoon. Purkamisessa toteutui
17,2 miljoonan euron kédyvan arvon tappiot. Koska
ostohetken koronvaihtosopimusten kdypa arvo,
-15,5 miljoonaa euroa, oli otettu huomioon jo
Sektorin kauppahintalaskelmassa, epasuorina
rahoituskuluina kirjattiin kuitenkin vain kdyvan
arvon muutos, 1,7 miljoonaa euroa. Osa epa-
suorista rahoituskuluista liittyy niihin koron-ja
valuutanvaihtosopimusten kdyvan arvon
muutoksiin, jotka eivat ole IFRS:n mukaisessa
suojauslaskennassa.

Korollisten velkojen painotettu keskikorko
vuoden lopussa laski selvastiuseiden jalleen-
rahoitustransaktioiden seurauksena alemmilla
marginaaleilla ja yha alempien markkinakorkojen
johdosta, jaoli3,04 %.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

AVAINLUVUT, SUOMI

2015 2014
Bruttovuokratuotot Me 1053 Nn24
Nettovuokratuotot Me 96,9 103,0
Vuokrattava pinta-ala m’ 465640 546140
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa % 948 95,6
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella oleva
voimassaoloaika kauden lopussa vuotta 33 34
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo Me 136.3 148,7
Keskimé&arainen vuokra EUR/m* 241 22,6
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset kpl 520 408
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m’ 100501 87433
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra EUR/m’ 23] 19,0
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset kpl 616 472
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m’ 179796 109133
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra EUR/m* 20,2 20,9
Nettotuotto % 58 6.2
Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet % 6.6 6.7
Sijoituskiinteistojen kdypd arvo Me 16594 1710,0
Tuottovaateen painotettu keskiarvo % 59 6,1
Markkinavuokrien painotettu keskiarvo EUR/m’ 29,0 26,5

LIIKETOIMINTAYKSIKOIDEN
TALOUDELLINEN KEHITYS

Cityconin liiketoiminta on jaettu neljaan liikke-
toimintayksikkddn: Suomi, Norja, Ruotsi, sekd
Baltia ja Tanska.

Suomi - Ydinliiketoimintaan kuulumattomien
kohteiden myynnit ja kehityshankkeet laskivat
vuokratuottoja edelliseen vuoteen verrattuna
Suomen liikketoimintojen nettovuokratuotot las-
kivat edelliseen vuoteen verrattuna 5,9 % ollen
96,9 miljoonaa euroa (103,0 milj. euroa). Tam4 oli
seurausta ldhinnd onnistuneista ydinliiketoimin-
taan kuulumattomien kiinteistéjen myynneista

vuonna 2014 ja 2015 sekd kdynnissa olevista
kehityshankkeista (mm. Ison Omenan laajen-
nushanke seka Myyrmannin uudistushanke),
jotka laskivat nettovuokratuottoja yhteensa

5.5 miljoonaa euroa. Suomen vertailukelpoisten
kohteiden nettovuokratuotot pysyivat haasta-
vasta markkinatilanteesta huolimatta ennallaan
edelliseen vuoteen verrattuna.

Vuokrattava pinta-ala 465 640 neliometria
(546140 m*) laski ydinliiketoimintaan kuulu-
mattomien kohteiden divestointien vuoksija
annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo laski
136,3 miljoonaan euroon.
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AVAINLUVUT, NORJA"

AVAINLUVUT, RUOTSI

2015 2015 2014
Bruttovuokratuotot Me 43,0 Bruttovuokratuotot Me 478 48,2
Nettovuokratuotot Me 36,8 Nettovuokratuotot Me 39,7 389
Vuokrattava pinta-ala m2 420900 Vuokrattava pinta-ala m?2 222300 259300
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa % 98,6 Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa % 96,2 96,1
Vuokrasopimusten keskimaarainen jdljella oleva Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella oleva
voimassaoloaikakauden lopussa vuotta 37 voimassaoloaika kauden lopussa vuotta 29 30
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo Me 1093 Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo Me 577 62,4
Keskimaéarainen vuokra EUR/m? 215 Keskimaarainen vuokra EUR/m?2 215 200
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset kpl 130 Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset kpl 162 142
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 27539  Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 25869 28809
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra EUR/m? 223 Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaardinen vuokra EUR/m?2 24 20,5
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset kpl 100 Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset kpl 303 138
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m?2 16920 Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m?2 62648 19997
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra EUR/m? 255 Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra EUR/m? 16,0 22,4
Nettotuotto? % 27 Nettotuotto % 5,6 5,6
Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet % - Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet % 54 54
Sijoituskiinteistojen kdypd arvo Me 13308 Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo Me 739,0 709,7
Tuottovaateen painotettu keskiarvo % 52 Tuottovaateen painotettu keskiarvo % 54 57
Markkinavuokrien painotettu keskiarvo EUR/m? 21,2 Markkinavuokrien painotettu keskiarvo EUR/m?2 26,1 243

1) Siséltdd vuokratut kohteet, vaikka niiden kdypé arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sddnnésten mukaisesti.

Eisisdllg Cityconin johtamien keskusten lukuja.

2) Nettotuotto 2,7 % perustuu 6 kuukauden nettovuokratuottoon jaettuna sijoituskiinteistdjen kdyvdlld arvolla.

Alkaneiden vuokrasopimusten keski-
madrainen vuokra oli padttyneiden vuokraso-
pimusten keskimaaraista vuokraa korkeampi
padasiassa divestoinneista johtuen. Samoin
keskimaarainen nelidvuokra nousi 22,6 eurosta
24,1 euroon [dhinnd myyntien ja indeksikoro-
tusten vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste
laski 94,8 %:iin (95,6 %) johtuen muun muassa
tilapaisesta vajaakdyton kasvusta liittyen
IsoKristiinan kehityshankkeen valmistumi-
seen sekd korkeammasta vajaakdytosta
Koskikeskuksessa.
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Norja - Sektorin hankinnalla kasvua

yhtién nettovuokratuottoihin

Norjan litketoimintayksikkd vahvisti Cityconin
tulosta vuoden toisella vuosipuoliskolla odotus-
ten mukaisesti 43,0 miljoonan euron bruttovuok-
ratuotoilla ja 36,8 miljoonan euron nettovuokra-
tuotoilla. Téma koostui 20 kokonaan omistetun
seka kahden vuokratun kauppakeskuksen tulok-
sesta. Lisaksi Sektorin hallinnoimat kauppakes-
kukset nostivat huomattavasti Cityconin saamia
hallinnointipalkkiota liikketoiminnan muissa
tuotoissa ja kuluissa. Kaikki Norjan kohteet

kuuluvat kiinteistékannan Hankinnat-
portfolioon, kunnes ne ovat olleet yhtion omis-
tuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta.

Norjan kiinteistojen vuokrattava pinta-ala oli
yhteensd 420 900 nelidmetria. Keskimadrainen
nelidvuokra oli 21,5 euroa ja annualisoitu
laskennallinen vuokra-arvo 109,3 miljoonaa
euroa. Taloudellinen vuokrausaste oli 98,6 % ja
vaikutti positiivisesti Cityconin koko kiinteistd-
kannan vuokrausasteeseen.

Ruotsi - vertailukelpoisten
nettovuokratuottojen kasvu

pysyi vahvana

Yhtion Ruotsin liikketoimintojen nettovuokra-
tuotot kehittyivat positiivisestija kasvoivat
2,2 % 39,7 miljoonaan euroon (38,9 milj.
euroa). llman Ruotsin kruunun heikentymisen
vaikutusta Ruotsin liikketoimintojen nettovuok-
ratuotot nousivat 1,9 miljoonaa euroa viime
vuodesta. Vertailukelpoisten kohteiden net-
tovuokratuotto kasvoi 2,0 miljoonaa euroa, eli
6,4 %, johtuen useiden kauppakeskusten vah-



AVAINLUVUT, BALTIA JA TANSKA

2015 2014
Bruttovuokratuotot Me 278 288
Nettovuokratuotot Me 26,2 275
Vuokrattava pinta-ala m? 131600 127600
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa % 99,4 993
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella oleva
voimassaoloaika kauden lopussa vuotta 31 30
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo Me 319 320
Keskim&arainen vuokra EUR/m? 204 210
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset kpl 83 45
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 19392 6326
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra EUR/m? 238 293
Kauden aikana paéttyneet vuokrasopimukset kpl 95 14
Péattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 19621 15750
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra EUR/m? 277 199
Nettotuotto % 7.6 82
Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet % 7.7 8.2
Sijoituskiinteistojen kdypd arvo Me 3624 3494
Tuottovaateen painotettu keskiarvo % 6.9 72
Markkinavuokrien painotettu keskiarvo EUR/m? 204 20,6

voista nettovuokratuotoista. Stenungstorgin
kehityshanke kasvatti nettovuokratuottoa
0,7 miljoonaa euroa.

Vuokrattava pinta-ala 222 300 neliometria
(259 300 m?) laski divestointien vuoksi jonka
seurauksena my6s annualisoitu laskennallinen
vuokra-arvo laski 57,7 miljoonaan euroon.

Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaé-
rainen vuokra oli padttyneiden vuokrasopi-
musten keskimaaraista vuokraa korkeampi
johtuen pddasiassa edelld mainituista
divestoinneista ja korkeammalla vuokra-

tasolla uusituista sopimuksista. Keskimaarainen
nelidvuokra nousi 20,0 eurosta 21,5 euroon.
Taloudellinen vuokrausaste nousi 96,2 %:iin
(96,1%) johtuen paaasiassa yhden mar-
ket- ja myymalakohteen divestoinnista seka
kauppakeskus Akersberga Centrumin ja
Liljeholmstorget Gallerian parantuneista
vuokrausasteista.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Baltia ja Tanska - kilpailutilanne

vaikuttaa vuokratasoihin

Cityconin "Baltia ja uudet markkinat” -liike-
toimintayksikkd nimettiin uudelleen "Baltia ja
Tanska" -liikketoimintayksikdksi.

Baltia ja Tanska -lilkketoimintayksikdn-
nettovuokratuotot laskivat 4,8 % edelliseen
vuoteen verrattuna ollen 26,2 miljoonaa euroa.
Tama johtui paaasiassa ydinliiketoimintaan
kuulumattoman kauppakeskus Mandarinaksen
divestoinnista vuoden 2014 lopussa, mika laski
nettovuokratuottoja 1,1 miljoonaa euroa. Taman
lisdksi vertailukelpoisten kohteiden nettovuok-
ratuotot laskivat 0,5 miljoonaa euroa, eli 2,2 %
edellisestd vuodesta johtuen (dhinnd kor-
keammasta vajaakdyttdasteesta kiristyneen
kilpailutilanteen seurauksena.

Vuokrattava pinta-ala 131600 nelidmetrid
(127 600 m’) nousi Albertslund Centrumin laa-
jennuksen valmistumisen johdosta vuoden 2015
kolmannella vuosineljanneksella. Annualisoitu
laskennallinen vuokra-arvo laski 31,9 miljoonaan
euroon johtuen uusista ja alemmalla vuokrata-
solla uusituista vuokrasopimuksista.

Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaa-
rdinen vuokra oli paattyneiden vuokrasopi-
musten keskimaardistd vuokraa matalampi
johtuen Virossa kiristyneestd kilpailutilan-
teestaja vuokralaisten myyntien laskusta.
Keskimé&arainen neliévuokra laski niin ikdan
20,4 euroon. Taloudellinen vuokrausaste nousi
99.4 %:iin (99,3 %).

TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS
Makrotaloudellinen ymparistd Ruotsissa,
Virossaja Tanskassa pysyi vahvana tai

melko vahvana vuoden 2015 aikana, kun taas
Suomessa taloudellinen epdvarmuus jatkui ja
Norjan talouteen vaikutti 8ljyn hinnanlasku.
Euroopan komission (ennusteen) mukaan

BKT:n kasvu oli vuonna 2015 euroalueella 1,6 %,
Suomessa 0,0 %, Norjassa 2,1 %, Ruotsissa
3,6 %, Virossa 0,9 % ja Tanskassa1,2 %.

Vuonna 2016 Euroopan komissio ennustaa
euroalueen BKT:n kasvun saavuttavan1,7 %.Kasvu
yltéd Ruotsissa (3,2 %) ja Virossa (2,1 %) alueen kes-
kiarvon ylapuolelle ja Tanskassa euroalueen tasolle
(1,7 %), kun taas Suomessa BKT:n kasvun ennuste-
taan kuitenkin pysyttelevan melko vaatimattomalla
tasolla (0,5%) viidetta vuotta perakkain. Suomessa
BKT:nkasvu riippuu seka maan vientimarkkinoiden
elpymisesta ettd kotimaisen kysynnan kasvusta.
Norjan BKT:n odotetaan kasvavan1,5 %:lla vuonna
2016, mika on hieman alle euroalueen keskiarvon.

Kuluttajien luottamus oman taloutensa kehi-
tykseen on vuoden 2015 aikana pysynyt vakaana
Cityconin toimintamaissa. Suomessa, Ruotsissa
ja Tanskassa kuluttajien luottamus on pysytel-
lyt positiivisena, kun taas Norjassa, Virossa
ja keskimaarin koko euroalueella kuluttajien
luottamus j&i yha niukasti negatiiviseksi. (Lahde:
Eurostat) Kuluttajahinnat ovat pysytelleet
ldhes muuttumattomina edellisvuoteen néhden
kaikissa muissa Cityconin toimintamaissa, paitsi
Norjassa, jossa hinnat ovat nousseet 2,3 %:la.
(Lahteet: Tilastokeskus, Statistics Norway/
Sweden/Estonia/Denmark) Ty6ttdmyys on euro-
alueen keskiarvoa (10,5 %) matalampi kaikissa
Cityconin toimintamaissa. (Lahde: Eurostat)

Vahittaiskaupan myynnin kasvu oli vuoden
aikana erityisen vahvaa Virossa (8,0 %) ja
Ruotsissa (5,7 %), positiivista Norjassa (3,1 %)
ja Tanskassa (1,3 %), mutta niukalti negatiivista
Suomessa (-0,8 %). (Lahteet: Tilastokeskus,
Statistics Norway/Sweden/Estonia/Denmark)

Suomessa prime-kohteiden vuokrat pysyivat
muuttumattomina verrattuna edelliseen vuosi-
neljannekseen ja laskivat noin 2 % verrattuna
vuodentakaiseen tilanteeseen. Vahittaiskaupan
myynnin heikko kasvuennuste rajoittaa vuokrien
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nousupotentiaalia ja prime-kohteiden vuokrien
ennustetaan edelleen laskevan hieman vuonna
2016. Norjassa vuokrien ennustetaan pysyvan
muuttumattomana. Ruotsissa prime-kohtei-
den vuokrat nousivat noin 2-3 % verrattuna
vuodentakaiseen ja myds tulevan vuoden
kasvun ennustetaan olevan vastaavalla tasolla.
Virossa voimistunut kilpailu ja markkinoille
tulleet uudet kohteet ovat asettaneet vuokrille
laskupaineita ja prime-kohteiden vuokrien
kasvun ennustetaan pysyttelevan kuluttaja-
hintainflaation alapuolella vuosien 2016-2017
aikana. (Lahde:JLL)

Suomessa reaalitalouden vaikeuksista
huolimatta investointimarkkinan aktiivisuus on
jatkunut korkeana ja transaktiovolyymimiltei
kaksinkertaistui vuonna 2015 verrattuna edel-
liseen vuoteen. Prime-kohteiden kysyntd on
vahvaa ja sijoituskysynta on laajentunut myos
naiden kohteiden ulkopuolelle, mitd etenkin
uusien rahastojen perustaminen ja kansain-
valisten sijoittajien paluu ovat vauhdittaneet.
Norjassa investointimarkkinan aktiivisuus
rikkoi vuonna 2015 edellisvuoden kaikkien
aikojen enndtyksen nostaen transaktiovolyymin
115 miljardiin Norjan kruunuun. Ennatyskorkea
transaktiovolyymi oli seurausta Norjan kruunun
houkuttelevasta vaihtokurssista, alhaisista
koroista seka kansainvalisten sijoittajien
kasvavasta ldsndolosta Norjan investointimark-
kinoilla. Muiden kuin prime-kohteiden tran-
saktiovolyymin ennustetaan laskevan hieman
vuonna 2016, johtuen pankkien tiukemmista
pddomavaatimuksista vaikeuttaen rahoituksen
saatavuutta. Prime-kohteiden tuottovaateen
ennustetaan sadilyvdn muuttumattomana
4,25 %:issa. Ruotsissa transaktiovolyymi
vuonna 2015 oli edeltavia vuosia huomattavasti
korkeampi. Liikekiinteistdjen transaktiovolyymi
oli 23,5 miljardia Ruotsin kruunua. Prime-
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kauppakeskusten tuottovaateet ovat laskeneet
viimeisen vuoden aikana vahvan kysynnan,
vahdisen tarjonnan sekd alhaisena pysyneen
korkotason vuoksi 4,25-4,5 %iin. Myds kakkos-
luokan kauppakeskusten tuottovaateet ovat
laskeneet sijoittajien kasvaneen riskinottohalun
ja prime-kohteiden tarjonnan vahdisyyden
my®ta. Sijoittajien on myds havaittu olevan
valmiita maksamaan portfolioista preemiota
yksittaisiin kohteisiin verrattuna. Virossa
prime-kohteiden tuottovaateiden koetaan jo
lahestyvan syklin pohjalukemia (ollen 6,5-7,0
%) mutta laskun odotetaan kuitenkin jatkuvan
kiinteistdjen pysyessa houkuttelevana sijoitus-
luokkana alhaisen korkotason ymparistdssa.
(L&hde: JLL)

VASTUULLISUUS
Cityconin tavoite on kuulua vastuullisen
kauppakeskusjohtamisen edellakévijéihin.
Vastuullisuusstrategia paivitettiin vuonna 2014
ja Citycon on asettanut kunnianhimoisia tavoit-
teita, jotka ulottuvat vuoteen 2020 saakka.
Syyskuussa EPRA valitsi Cityconin vuoden
2014 vuosikertomuksen ja vastuullisuusrapor-
tin yhdeksi toimialan parhaista. Citycon sai
kultaa vastuullisuusraportoinnin kilpasarjassa
nyt neljannen kerran perakkain. Myds GRESB
(Global Real Estate Sustainability Benchmark)
palkitsi Cityconin vastuullisuusohjelman myon-
tamalla Cityconille Green Star -tunnustuksen,
jaraportissa arvioitujen yritysten vertailussa
Citycon sijoittui maailmanlaajuisesti parhaan
kymmenen prosentin joukkoon.

Keskeisimmit ympéristévastuun

tulokset 2015

— Cityconin kokonaisenergian (ml. kiin-
teist6sahka, [ampg, jaahdytys) kulutus
oli 239 gigawattituntia (242 GWh).

Kauppakeskusten energian ominaiskulutus
(kWh/m?2) kauppakeskuksissa laski 6 %
verrattuna viime vuoteen (tavoite 2 %).

— Vuoden 2015 hiilijalanjalki oli 74 tuhatta
hiilidioksidiekvivalenttitonnia (79 1000tCOze).
Kauppakeskusten kasvihuonekaasujen
ominaispadstot (kgCO2e/m?) pienenivat 10 %
verrattuna viime vuoteen (tavoite 4 %).

— Cityconin omistamien kauppapaikkojen veden
kokonaiskulutus vuonna 2015 oli 835 tuhatta
kuutiometria (7231000 m3). Kauppakeskusten
vedenkulutus kévijad kohti oli 4,3 litraa ja ver-
tailukelpoisissa kauppakeskuksissa 3,1 litraa
(tavoite 3,5 |/kévija).

— Kauppakeskusten jatteiden kierratysaste
parani 7 prosenttiyksikkdd verrattuna viime
vuoteen ollen 95 % (kierratysaste tavoite
90 %).

Cityconin raportoimat ympéristéluvut 2015 kat-
tavat Cityconin omistamat kauppakeskukset ja
muut kohteet, joissa Cityconin omistusosuus on
vahintdan 50 %. Luvut sisaltavat Citycon Norjan
ymparistétiedot koko vuodelta 2015. Tavoitteiden
laskennan vertailuvuosi 2014 siséltaa Citycon
Norjan tiedot. Hallinnoitujen kauppakeskusten
(muiden omistajien puolesta) ymparistoluvut
esitellaan tulevassa vuoden 2015 vuosikerto-
mus- ja vastuullisuusraportissa, mutta niitd ei ole
siséllytetty Cityconin kokonaislukuihin.

Vuonna 2015 Citycon kehitti ymparistdjohta-
miskaytantojaan BREEAM In Use sertifiointien
kayttoonoton myota. Cityconin kauppakeskuk-
sista on BREEAM In Use sertifioitu 49 % arvolla
mitattuna.

Citycon soveltaa ymparistovastuun raportoin-
nissaan Global Reporting Initiativen kiinteistd- ja
rakennussektorin toimialakohtaista (CRESS) ja
EPRA:n syksylld 2014 julkaisemaa ohjeistusta.
Cityconin vastuullisuustulokset ja-tunnusluvut

seka laskentaperiaatteet esitetaan tulevassa
vuoden 2015 vuosikertomus- ja vastuullisuusra-
portissa.

RISKIT

Yhtion keskeiset riskit ja epdvarmuustekijat
seka tarkeimmat riskienhallintatoimenpiteet ja
-periaatteet kdsitellaan laajemmin tilinpa&tok-
sessd ja tulevassa vuosikertomus- ja vastuulli-
suusraportissa.

Cityconin hallitus arvioi, etta tarkeimmat
riskit ovat sdilyneet pddosin muuttumattomina.
Keskeiset riskit liittyvat sijoituskiinteistdjen
kaypien arvojen laskuun, vuokraustoimintaan,
kiinteistokehitysprojekteihin, operatiiviseen
toimintaan, ympéristddn ja ihmisiin, seka rahoi-
tuksen saatavuuteen ja kustannukseen.

OIKEUDENKAYNNIT JA
VALIMIESMENETTELYT

Cityconia vastaan on vireilla joitakin yhtién
liiketoimintaan liittyvia eri perusteilla nostettuja
oikeudenkdynteja ja eri perusteisiin nojaavia
oikeudellisia vaateita ja erimielisyyksia. Yhtion
nakemyksen mukaan ei ole todennakdista,

ettd ndiden oikeudenkayntien, vaateiden ja
erimielisyyksien lopputuloksilla olisi olennaista
vaikutusta yhtion taloudelliseen asemaan.

YHTIOKOKOUKSET

Varsinainen yhtiskokous 2015

Cityconin varsinainen yhtiokokous pidet-
tiin19.3.2015 Helsingissa. Kokouksen avasi
hallituksen puheenjohtaja Chaim Katzman ja
kokouksen puheenjohtajana toimi asianajaja
Manne Airaksinen. Kokoukseen osallistui 422
osakkeenomistajaa joko henkildkohtaisesti tai
asiamiehensd edustamana ja kokouksessa oli
edustettuna 83,5 % yhtion kaikista osakkeista
jadanista.



Yhtiokokous vahvistiyhtion tilinpdatoksen
sekd mydnsi vastuuvapauden hallituksen jasenille

ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2014. Yhtitkokous

paatti, ettd tilikaudelta 2014 eijaeta osinkoa,
mutta pddoman palautusta maksetaan sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta 0,15 euroa
osakkeelta. Padoman palautuksen tasmaytys-
paivé oli 23.3.2015 ja pddoman palautus, yhteensa
noin 89,0 miljoonaa euroa, maksettiin 30.3.2015.

Ylim&arainen yhtiskokous 2015

Cityconin ylimaarainen yhtidkokous pidettiin
15.6.2015 Helsingissa. Yhtickokous paatti
valtuuttaa hallituksen pddttamaan osakean-
nista Sektorin koko osakekannan hankkimisen
rahoittamista varten. Lisaksi yhtidkokous paatti
valtuuttaa hallituksen paattdmaan osakeannista
seka osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuk-
sien antamisesta.

Yhtiokokousten kaikki paatokset kayvat ilmi
yhtion verkkosivulta www.citycon.fi/yhtioko-
koukset2015, missa on saatavilla myds yhtio-
kokousten poytakirjat.

Hallitus

Yhtigjarjestyksen mukaan yhtién hallitukseen
kuuluu viidestd kymmeneen jasentd, jotka
valitaan yhtigkokouksessa yhden (1) vuoden
toimikaudeksi, joka paattyy valintaa seuraa-

van varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.
Yhtigjarjestyksen muuttamisesta voidaan
paattaa vain yhtiskokouksessa 2/3 enemmistélla
annetuista aanista.

Vuonna 2015 Cityconin hallitukseen kuului
kymmenen jasenta: Ronen Ashkenazi, Chaim
Katzman, Bernd Knobloch, Arnold de Haan, Kirsi
Komi, Rachel Lavine (19.3.2015 alkaen), Andrea
Orlandi, Claes Ottosson, Per-Anders Ovinja
Ariella Zochovitzky. Karine Ohana jai hallituk-
sesta pois 19.3.2015.

Vuonna 2015 hallituksen puheenjohtajana
toimi Chaim Katzman ja hallituksen vara-
puheenjohtajina Ronen Ashkenazi ja Bernd
Knobloch.

Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastajana on vuodesta 2006
lahtien toiminut KHT-yhteisd Ernst & Young
Oy, jonka ilmoittamana yhtion paavastuullisena
tilintarkastajana toimi vuonna 2015 KHT Mikko
Rytilahti.

Toimitusjohtaja

Cityconin toimitusjohtajana on 24.3.201
alkaen toiminut Marcel Kokkeel (LL.M.,
Alankomaiden kansalainen, s.1958). Cityconin
varatoimitusjohtajana toimii talousjohtaja
Eero Sihvonen. Heidan henkiltietonsa, tyohis-
toriansa sekd mahdolliset luottamustoimet on
esitetty yhtion verkkosivuilla www.citycon.fi/
johtoryhma. Toimitusjohtajan toimisuhdetta
koskevat tiedot kayvat ilmi tilinpaatéksen
liitetiedosta 34B.

OSAKKEET, OSAKEPAAOMA
JA OSAKKEENOMISTAJAT
Cityconin osakkeet on listattu Nasdaq Helsinki
Oy:ssa (Helsingin pérssissd) marraskuusta
1988 lahtien. Yhtid kuului vuonna 2015
Helsingin pérssin suuriin yhtidihin, toimiala-
luokkaan Financials ja toimialaan Real Estate
Operating Companies (yhtié kuului1.1.2015 asti
keskisuuriin yhtigihin). Cityconin osakkeen
kaupankayntitunnus on CTY1S ja kaupankaynti
tapahtuu euroissa. Osakesarjan kansainva-
lisessd arvopaperiselvityksessa kaytettdva
ISIN-koodi on FI0009002471.

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

Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa 2015 2014 Muutos % 2014
Alin kurssi 213 2,29 -7,0 2,29
Ylin kurssi 324 292 1,0 292
Keskikurssi 253 2,65 -4,5 2,65
Paatdskurssi 240 258 -7,0 258
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa, Me 2136,0 1530,8 395 1530,8
Osakkeiden vaihdon kehitys

Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 1583 88,8 783 88,8
Vaihdettuja osakkeita, Me 400,2 2349 704 2349
Osakepadoma ja osakkeet

Osakepadoma kauden alussa, Me 2596 259,6 0.0 259,6
Osakepddoma kauden lopussa, Me 2596 2596 00 2596
Osakkeiden lukumaara kauden alussa, milj. kp! 5933 4413 344 4413
Osakkeiden lukumaara kauden lopussa, milj. kpl 890,0 5933 50,0 5933

TIETOJA OSAKKEISTA
JA OSAKEPAAOMASTA
Yhtitn osakepddomassa ei tapahtunut muu-
toksia vuoden 2015 aikana. Yhtidn osakkeiden
maard nousi14.7.2015 merkintaetuoikeusannin
johdosta 296 664 209 osakkeella. Joulukuun
2015 lopussa yhtion liikkeeseen laskettujen
osakkeiden lukuma&ara oli 889 992 628.
Cityconilla olijoulukuun 2015 lopussa 9 537
(7657) rekisterditya osakkeenomistajaa,
joista yhdeksan oli hallintarekisterin hoitajia.
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat
omistivat noin 622,0 miljoonaa (408,5 mil}.)
yhtion osaketta eli niiden hallussa 0li 69,9 %
(68,9 %) yhtion osake- ja d@nimaarasta. Tiedot
yhtidn suurimmista rekisterdidyistd osakkeen-
omistajista ja osakkeiden omistuksen jakautu-
misesta [6ytyvét tilinpaatdksen sivulta TP70.
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Hallituksen valtuutukset

Yhtidn hallituksella oli vuoden 2015 lopussa

voimassa kaksi 15.6.2015 pidetyn ylimaaraisen

yhtiokokouksen antamaa valtuutusta:

— Hallitus voi paattaa enintdan 120 miljoonan
osakkeen antamisesta tai Suomen osa-
keyhtidlain 10 luvun1§:ssa tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuk-
sien antamisesta, mik& vastasinoin13,5 %
yhtion kaikista osakkeista vuoden lopussa.
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinai-
sen yhtidkokouksen padttymiseen saakka,
kuitenkin enintdan 30.6.2016 asti.

— Hallitus voi paattaa omien osakkeiden hank-
kimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdes-
sa tai useammassa erdssa. Hankittavien ja/
tai pantiksi otettavien omien osakkeiden
lukumaara voi olla yhteensd enintdan 30
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miljoonaa osaketta, joka vastasinoin 3,4 %
yhtion kaikista osakkeista vuoden lopussa.
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinai-
sen yhtiokokouksen padttymiseen saakka,
kuitenkin enintdan 30.6.2016 asti.

Hallituksella oli vuoden 2015 aikana myds
kaksi varsinaisen yhtidkokouksen antamaa
valtuutusta ja kolmas 15.6.2015 pidetyn
ylimaaraisen yhtickokouksen antama valtuu-
tus. Varsinaisen yhtickokouksen antamina,
hallituksella oli valtuutus paattaa enintdan 60
miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen
osakeyhtidlain 10 luvun 1§:ssd tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
antamisesta, mikd vastasi noin 10,1 % yhtion
kaikista silloisista osakkeista, sekd valtuutus
paattda enintaan 30 miljoonan oman osak-
keen hankkimisesta ja/tai pantiksi ottami-
sesta, mikd vastasinoin 5,1 % yhticn kaikista
silloisista osakkeista. Molemmat varsinaisen
yhtiokokouksen antamat valtuutukset
kumottiin ylimaardisessa yhtickokouksessa
15.6.2015. Hallituksella oli lisaksi 15.6.2015
pidetyn ylimaaraisen yhtidkokouksen antama
valtuutus paattda uusien osakkeiden anta-
misesta Sektorin hankinnan rahoittamiseksi.
Valtuutus oikeutti paattdmaan enintdan

300 miljoonan osakkeen antamisesta, joka
vastasinoin 50,6 % yhtion kaikista silloisista
osakkeista. Hallitus kaytti valtuutuksen kesa-
heinakuussa 2015 toteutettuun osakeantiin.

Omat osakkeet
Yhtidlla tai sen tytaryhteiséilla ei vuoden 2015
aikana ollut hallussa yhtitn omia osakkeita.
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OSAKKEISIIN LITTYVIA
TAPAHTUMIA

Merkintaetuoikeusanti

Cityconin hallitus pa&tti15.6.2015 samana
paivanad pidetyn ylimaaraisen yhtickokouksen
antaman valtuutuksen nojalla osakkeen-
omistajien merkintdetuoikeuteen perustu-
vasta osakeannista ja tarjosi merkittavéksi
korkeintaan 296 664 209 uutta osaketta

2,05 euron merkintdhintaan. Tarjotut osak-
keet vastasivat noin 50,0 % yhtion kaikkien
osakkeiden lukumaarasta ja niiden tuottamista
danistd ennen merkintaetuoikeusantia ja noin
33,3 % kaikista yhtion osakkeista ja danista
merkintdetuoikeusannin jdlkeen. Osakkeiden
merkintdaika alkoi 23.6.2015 ja paattyi
7.7.2015. Merkintdetuoikeusannissa merkittiin
kaikki tarjotut 296 664 209 osaketta. Uudet
osakkeet merkittiin kaupparekisteriin ja
kaupankaynti uusilla osakkedilla alkoi14.7.2015.
Lisatietoa merkintdetuoikeusannista on
saatavilla yhtion kesa- ja heindkuussa 2015
julkistamista pdrssitiedotteista.

Liputusilmoitukset
Yhtid ei vastaanottanut liputusilmoituksia
vuoden 2015 aikana.

Osakassopimukset

Gazit-Globe Ltd. ja Canada Pension Plan
Investment Board European Holdings S.ar.l.
(CPPIBEH) ovat 12.5.2014 allekirjoittaneet
Cityconiin liittyvia hallinnointiasioita koskevan
sopimuksen.

Cityconin saaman tiedon mukaan Gazit-
Globe Ltd. ja CPPIBEH ovat sitoutuneet danes-
tamaan Cityconin yhtiokokouksissa Cityconin
hallituksen jasenten nimityksesta niin, ettd
Gazit-Globe Ltd. tulee nimittamaan vahin-
taan kolme hallituksen jasentd ja CPPIBEH

JOHTORYHMAN JASENTEN OPTIO-OIKEUDET 31.12.2015

2011A(l) 20118(1) 2011C(1) 2011D()  Yhteensd

Toimitusjohtaja 250000 250000 250000 250000 1000000
20MA(I-)  20MB(IFI)  20TIC(HI)  20TD(I-II)

Muut johtoryhmén jsenet 337500 337500 337500 337500 1350000

vahintaan kaksijésentd. Yhden CPPIBEH:n
nimittamista jasenista tulee olla riippu-
maton sekd CPPIBEH:sta ettd Cityconista.
Hallinnointisopimuksen osapuolten ovat sopi-
neet parhaansa mukaan pyrkivansa varmista-
maan, ettd CPPIBEH:n nime@maét hallituksen
jasenet valitaan myds Cityconin hallituksen
kulloinkin mahdollisesti perustamiin valiokun-
tiin, mukaan lukien yhden jdsenen valinta hal-
lituksen nimitys-ja palkitsemisvaliokuntaan.
Mikali CPPIBEH:n nimeama hallituksen jésen
eiole hallituksen nimitys- ja palkitsemisvalio-
kunnan jasen kolmen kuukauden ajanjaksolla
minkd tahansa Cityconin vuotuisen tilikauden
aikana, tiettyjd poikkeuksia lukuun ottamatta,
Gazit-Globe Ltd. tulee tukemaan CPPIBEH:n
ehdotusta Cityconin yhtickokoukselle
hallituksen nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan
korvaavan osakkeenomistajien nimitysko-
mitean perustamisesta sekd aanestamaan
tdman ehdotuksen puolesta.

Gazit-Globe Ltd. on my&s, tietyin poik-
keuksin, mydntanyt CPPIBEH:|le rajoitetun
oikeuden myyda osakkeitaan (ns. tag-along
right) Gazit-Globe Ltd.:n mahdollisen osake-
myynnin yhteydessa, mikali myytavat osak-
keet edustavat yli 5% Cityconin osakkeista
minkd tahansa 12 kuukauden ajan-
jakson aikana.

Cityconin saaman tiedon mukaan
Gazit-Globe Ltd. ja CPPIBEH ovat saaneet
Finanssivalvonnalta lausunnot, joiden mukaan
hallinnointisopimus ei sellaisenaan merkitse
yksissa tuumin toimimista, eikd siita siten synny
osapuolille velvollisuutta tehdd pakollinen julki-
nen ostotarjous Cityconin osakkeista.

Hallinnointisopimuksen voimassaolo paattyy
10 vuoden kuluttua sopimuksen paivayksestd,
tai kun CPPIBEH:n suora tai valillinen omis-
tusosuus laskee vahintdan 30 perakkaiseksi
paivaksi alle 10 % Cityconin osakkeista, tai kun
Gazit-Globe Ltd.n suora tai valillinen omistus-
osuus laskee 30 perakkaiseksi paivaksi alle
20 % Cityconin osakkeista.

Lisétietoa Gazit-Globe Ltd.nja CPPIBEH:n
valisestd sopimuksesta on saatavilla yhtion verk-
kosivulta www.citycon.fi/osakassopimukset.

Yhtion tiedossa ei ole muita osakas-
sopimuksia.

KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitkan aikavilin osakepohjaiset
kannustinjarjestelmit

Cityconin hallitus paatti10.2.2015 kahdesta
uudesta konsernin avainhenkildiden pitkan aika-
valin osakepohjaisesta kannustinjarjestelmast,
osakepalkkiojdrjestelmastd 2015 ja sitoutta-
vasta osakepalkkiojdrjestelmasta 2015.



Osakepalkkiojarjestelmassa 2015 on kolme
kolmen vuoden mittaista ansaintajaksoa, kalen-
terivuodet 2015-2017, 2016-2018, 2017-2019.
Yhtion hallitus tarkisti kesa-heindkuussa 2015
jarjestetyn merkintdetuoikeusannin johdosta
osakepalkkiojdrjestelman 2015 enimmadispalk-
kion m&araa ja ansaintakriteereja palkkiojarjes-
telman ehtojen mukaisesti.14.7.2015 voimaan
tulleiden tarkistusten johdosta osakepalk-
kiojarjestelman 2015 mukaan mahdollisesti
annettavien osakkeiden enimmaism&ara on
3814 498 osaketta.

Sitouttavan osakepalkkiojdrjestelman 2015
palkkiot voidaan allokoida vuosina 2015-2017.
Sitouttavan osakepalkkiojdrjestelman
perusteella maksettavat palkkiot vastaavat
yhteensa enintadn noin 500 000 osakkeen
arvoa (sisaltden myds verojen ja veronluonteis-
ten maksujen kattamiseksi rahana maksettavan
osuuden).

Lisatietoa ja molempien pitkan aikavalin
kannustinjarjestelman ehdot ovat saatavilla
yhtién verkkosivuilla www.citycon.fi/palkitse-
minen.

Optio-ohjelma 2011

Cityconin hallitus paatti 3.5.2011 optio-oikeuk-
sien antamisesta yhtion ja sen tytaryhtididen
avainhenkildille.

Optio-oikeuksia voitiin optio-ohjelman 2011
ehtojen mukaisesti jakaa vuosina 2011-2015
enintddn 7250 000 kappaletta. Yhtion hallitus
tarkisti kesa-heindkuussa 2015 jarjestetyn
merkintdoikeusannin johdosta optio-oikeuk-
sien 2011 merkintasuhdetta ja merkintahintaa
optio-oikeuksien 2011 ehtojen mukaisesti.
Tarkistukset optio-oikeuksien 2011 ehtoihin
tulivat voimaan 14.7.2015. Optio-oikeuksien
201A-D(l) tarkistettu merkintdhinta on 2,5380
euroa osakkeelta, optio-oikeuksien 2011A-D(lI)

2,6075 euroa osakkeelta ja optio-oikeuksien
2011A-D(111) 2,2703 euroa osakkeelta. Optio-
oikeuksien 2011 tarkistettu merkintasuhde
on 2,0169. Mainittujen tarkistusten johdosta
osakkeiden enimmaismaara, joka voidaan
merkitd vuoden 2015 loppuun mennessa
jaettujen optio-oikeuksien 2011 perusteella,
0n12 474 526, tai toisaalta, mikali optio-
oikeudet olisi jaettu tadysimadraisesti, ne
olisivat oikeuttaneet merkitsemaan yhteensa
enintdan 14 622 525 (9 748 350) yhticn uutta
taisen hallussa olevaa osaketta. Vuoden 2015
loppuun mennessa jaettujen optio-oikeuksien
perusteella merkittavét osakkeet vastaa-
vat yhteensa enintdan 1,4 % yhtion kaikista
osakkeista ja danista mahdollisen osakemer-
kinnan jalkeen, jos merkinndssd annetaan uusia
osakkeita.

Optio-oikeudet eivét oikeuttaneet halti-
jaansa osallistumaan merkintdoikeusantiin.

Optio-oikeuksien 2011 merkintasuhteet,
merkintdhinnat seka merkintdajat kdyvat ilmi
tilinpdatoksen liitetiedossa 31A.

Jaetut optio-oikeudet
Vuoden 2015 lopussa optio-oikeuksia 2011A-
D(1), 2011A-D(I1) ja 2011A-D(Ill) oli 12 konsernin
avainhenkilélla. Ulkona olevia optio-oikeuksia
0li 31.12.2015 yhteensd 6 185 000 kappaletta.
Kyseisilla optio-oikeuksilla voidaan merkité
12 474 526 osaketta vuosina 2012-2018.
Yhtion toimitusjohtajalle ja muille johto-
ryhmén jasenille annetut optio-oikeudet kayvét
ilmi edelliselld sivulla olevasta taulukosta.
Optio-oikeuksiin 2011 liittyy osakeomistus-
velvoite, jonka perusteella toimitusjohtajan ja
johtoryhman jasenen on hankittava Cityconin
osakkeita 25 %:|la optio-oikeuksista saamas-
taan bruttotulosta. Osakkeita on hankittava,
kunnes toimitusjohtajan taijohtoryhman jase-

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

nen osakeomistus vastaa hdnen 12 kuukauden
bruttopalkkaansa ja omistettava niin kauan kuin
hanen tyd- tai toimisuhteensa on voimassa.
Optio-ohjelmaa 2011 ja optio-oikeuksien
ehtoja on kasitelty tarkemmin yhtion tilinpaa-
toksen liitetiedossa 31A. Optio-oikeuksien
2011 ehdot kokonaisuudessaan ovat saatavilla
yhtién verkkosivuilla www.citycon.fi/optiot.

HALLITUKSEN JA JOHDON
OMISTAMAT OSAKKEET

JA OPTIO-OIKEUDET

Yhtidn hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja
muut johtoryhman jdsenet seka heiddn lahi-
piirinsd omistivat 31.12.2015 yhteensd 976 057
yhtion osaketta. Naiden osakkeiden osuus
kaikista osakkeista ja osakkeiden yhteenlaske-
tusta danimaarastd oli 0,10 %.

Cityconin toimitusjohtajan ja muiden johto-
ryhman jasenten optio-omistukset vuoden 2015
lopussa kéyvat ilmi edelld olevasta taulukosta.
Yhtidn toimitusjohtaja ja muut johtoryh-
man jasenet voivat ndiden optio-oikeuksien
perusteella merkitd enintdadn 4 739 715 yhtion
osaketta. Hallituksen jésenet eivét ole mukana
yhtidn osakepohjaisissa kannustinjarjestel-
missa.

Ajantasaiset tiedot yhtion hallituksen, toi-
mitusjohtajan ja muiden johtoryhmén jasenten
osake-ja optio-omistuksista kayvat ilmi yhtion
verkkosivuilta www.citycon.fi/sisapiiri.

Helsinki, 10. helmikuuta 2016
Citycon Oyj
Hallitus
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EPRA:N
TUNNUSLUVUT

TP14 | Citycon Oyj - Tilinpastss 2015

EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten pérssinoteerattujen kiinteisto-
sijoitusyhtididen etujarjestd. EPRA edistaa ja kehittaa eurooppalaisten julkisen kaupankaynnin
kohteena olevien kiinteistdyhtididen toimintaa seka toimii toimialan edustajana. Citycon on EPRA:n
aktiivinen jdsen. EPRA:n tavoitteena on saada eurooppalaisille listatuille kiinteistdsijoitusyhtidille lisaa
sijoittajia. Jarjestd myds edistaa laskentatoimea, talousraportointiaja hallinnointia koskevien parhai-
den kédytantdjen kayttéonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja eriyritysten
vertailtavuuden parantamiseksi. Liséksi parhaat kaytannot luovat pohjan toimialan tulevaisuutta
madrittelevélle keskustelulle ja paatdksenteolle.

Citycon noudattaa raportointikdytanndissaan ja myods vastuullisuusraportoinnissaan EPRA:n
suosituksia. Tilinpadtoksen tassa osiossa kasitellaan EPRA-tunnuslukuja ja niiden laskentaa.
Lisatietoja EPRA:sta ja EPRA:n suosituksista l6ytyy EPRA:n kotisivuilta osoitteesta www.epra.com.

EPRA pyrkii edistamaan eurooppalaisten kiinteistoalan yritysten toimintaa ja julkaisee parhaita
raportointikdytantdja koskevia suosituksia. Lisaksi se julkaisee yhteistydssa FTSE:n kanssa Euroopan
ja Pohjois-Amerikan suurimpien pérssinoteerattujen kiinteistdsijoitusyhtididen kehitystd kuvaavaa
FTSE EPRA/NAREIT -indeksia. Citycon on mukana FTSE EPRA -indeksissa, miké lisaa Cityconin
kansainvalista kiinnostavuutta sijoituskohteena.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

2015 2014
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 130,8 99,7
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)" EUR 0,173 0178

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon
sisaltden vapaista tiloista aiheutuvat kustannukset
(EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)) % 203 19,4

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon
vahennettyna vapaista tiloista aiheutuvilla kustannuksilla

(EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)) % 18,5 17,7
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) EUR 2,74 3,01
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share) EUR 2,46 2,63
EPRA:n alkunettotuotto % 54 6.1
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto % 55 6,1
EPRA:n vajaakéyttoaste % 3,2 37

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden méadrélla kesé-heindkuussa 2015
toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.



OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)
JA OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE (EPRA EPS, BASIC)
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistdsijoitusyhtién toiminnallinen tulos, johon ei sisélly operatiivi-
seen liiketoimintaan kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutoksia, myyntivoittoja tai
-tappioita tai muita ei-operatiivisia eria. Se sisaltaa toistuvan operatiivisen tuloksen erig, eik siita eliminoida pois
normaaliin IFRS:n mukaiseen tulokseen kuuluvia satunnaisia erid. EPRA Earnings -tunnusluku on erityisen tarkea
sijoittajille, jotka haluavat arvioida missa maarin operatiiviset tulot tukevat osingonmaksua. Citycon maksoi 0,15
euroa oman padoman palautusta vuonna 2014. Cityconin hallitus ehdottaa yhtion varsinaiselle yhtidkokouk-
selle 2016, ettd Citycon siirtyisi kvartaalivarojenjakoon vuodesta 2016 alkaen. N&in ollen varojenjakoehdotus
yhtitkokoukselle tehddan kaksiosaisena. Hallitus ehdottaa, etta tilikaudelta 2015 jaettaisiin osinkona 0,01 euroa
osakkeelta, ja ettd osakkeenomistajille maksettaisiin sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta padomanpa-
lautusta 0,0275 euroa osakkeelta, yhteensd noin 33,4 miljoonaa euroa. Hallitus ehdottaa liséksi, ettd hallitus val-
tuutettaisiin paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman paddomanrahastosta
enintdan 0,1125 euroa osakkeelta. Valtuutus olisi voimassa seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen alkuun asti.
Citycon esittaa operatiivisen likevoiton tunnusluvun kadnndksend Direct Operating Profit, kun aiemmin kaan-
noksend esitettiin EPRA Operating Profit -termi. Muutoksella termin kdgnnokseen ei ole vaikutusta tunnusluvun

laskentaan.
2015 2014
Keski- Keski-
madrdinen madrainen

osakemddrd /osake, osakemddrd  /osake,
Me (1000)" euroa Me (1000)" euroa

Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman

mukaan 1088 755496 0144 84,5 559863 0,151
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypéan arvoon -73 755496 -0,010 -15,7 559863 -0,028
-/+ Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen
myynneista 171 75549 0,023 03 559863 0,001

+ Liiketoimintojen hankinnoista ja
sijoituskiinteistdjen myynneistd aiheutuneet

transaktiokulut 75 755496 0,010 0. 559863 0,000
+/-Ei-operatiiviset liketoiminnan

muut kulut 9.2 755496 0,012 > 559863 =
+Lainojenjarahoitusinstrumenttien aikaisesta

paattamisesta syntyneet kulut 44 755 496 0,006 = 559863 =
-/+ Rahoituserien kéyvan arvon

voitot/tappiot 17 755496 0,002 26,5 559863 0,047

-/+ Osuus yhteisyritysten ei-operatiivisista
voitoista ja tappioista
+/- Edelld esitetyista eristd syntyneet

-16,9 75549  -0,022 -12,8 559863 -0,023

laskennalliset verot 58 755 496 0,008 13,2 559863 0,024
+/- Maéraysvallattomien omistajien osuus

edelld esitetyistd erista 05 755496 0,001 35 559863 0,006
Operatiivinen tulos

(EPRA Earnings, basic) 130,8 755496 0,173 99,7 559863 0,178

1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 14. Osakekohtainen tulos. Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu
osakeantioikaistulla osakkeiden mdcdrdlla heincikuussa 2015 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea my®s tuloslaskelmasta ylhaalta alas. Seuraavassa
taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talla tavalla. Tama tapa esittd@ myds operatiivi-
sen liikevoiton (Direct operating profit).

2015 2014
Keski- Keski-
maardinen maardinen
osakemddrd /osake, osakemddrd  /osake,

Me (1000)" euroa Me (1000)" euroa
Nettovuokratuotto 199,6 755496 0,264 169,4 559863 0,302
Operatiiviset hallinnon kulut -293 755 496 -0,039 -20,6 559863 -0,037
Operatiiviset liiketoiminnan muut
tuotot ja kulut 50 755496 0,007 1,0 559863 0,002
Operatiivinen liikevoitto 1754 755496 0,232 1498 559863 0,268
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -46,2 755496 -0,061 -51,0 559863 -0,091
Operatiivinen osuus yhteisyritysten
voitoista/tappioista 2,6 755496 0,003 2] 559863 0,004
Operatiiviset tilikauden tulokseen
perustuvat verot -0,4 755496 -0,001 -0,3 559863 -0,001
Operatiiviset laskennalliset verot 0,6 755496 0,001 09 559863 0,002
Operatiivinen maaraysvallattomien
omistajien osuus -11 755496 -0,001 -1.6 559863 -0,003
Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings, basic) 1308 755496 0,173 99,7 559863 0178

1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 14. Osakekohtainen tulos. Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu
osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld heinGkuussa 2015 toteutetun merkintGetuoikeusannin seurauksena.

Talousjohtaja kommentoi operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) kehitysté:

Vuonna 2015, operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 31,1 miljoonaa euroa 130,8 miljoonaan
euroon 99,7 miljoonasta eurosta vuonna 2014. Operatiivisen tuloksen kasvu oli seurausta
Sektorin hankinnasta, joka kasvatti nettovuokratuottoa 36,8 milj. euroa. Lisaksi, positiivinen

vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvu, korkeammat muut operatiivisest
tuotot seka 4,8 miljoonaa euroa alemmat operatiiviset rahoituskulut kasvattivat operatiivista
tulosta. Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS, basic) laski 0,173 euroon vuonna 2015
verrattuna 0,178 euroon vuonna 2014 johtuen huomattavasti korkeammasta osakemaarasta.
Osakemaara nousi heinakuussa 2015 toteutetun merkintaetuoikeusannin seurauksena.
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

OPERATIIVISET KUSTANNUKSET SUHTEESSA BRUTTOVUOKRATUOTTOON EUR million 2015 2014
(EPRA COST RATIOS) Siséltyy:

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon -tunnusluvut (EPRA Cost Ratios) Hallinnon kulut” 2B 20,7
mittaavat olennaisia operatiivisia sek& hallinnon kuluja ja antavat tunnistettavan ja ymmarrettavan Hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut véhennettyna

. . o yllapito- ja palvelukustannuksilla 719 51,2
vertailukohdan yhtion kustannusanalyysille. Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokra- ” TR -

] . e ) o Palvelukustannukset vahennettyna yllépito- ja palvelutuotoilla 13,0 16,3

tuo‘%'tot')n SlS(’f\ltaEIj vapaista tiloista alhe.U’F}J\/'é.’F op.er.':ftuw.set kustann'ukset —tu.r'm.usluku (EPRA Cost T T e sy By Bty e 43 20
Ratio (including direct vacancy costs)) siséltaa kaikki hallinnon kulut ja operatiiviset kustannukset Muut operatiiviset tuotot/veloitukset, joilla katetaan kuluja
IFRS -tilinpdatoksessa, ja lisaksi osuuden yhteisyritysten hallinnon kuluista ja operatiivisista vahennettyna niihin liittyvalla voitolla -99 -49
kustannuksista (vahennettyn palvelutuotoilla). Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokra- Osuus yhteisyrityksien operatiivisista kustannuksista 55 64
tuottoon poislukien vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -tunnusluku (EPRA Cost Etsisally:
Ratio (excluding direct vacancy costs)) lasketaan samaan tapaan, mutta tunnusluvusta véhennet&an MEEE T S .3 18

. iloi ih K K Mol l lask h b K Palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka veloitetaan vuokrana,
vapaista tiloista aiheutuvat kustannukset. Molemmat tunnusluvut lasketaan suhteessa bruttovuok- Ty g 506 426

ratuottoon, josta on vahennetty maanvuokrakustannukset ja johon on lisatty osuus yhteisyritysten
bruttovuokratuotoista vahennettynd maanvuokrakustannuksilla.

Osuus yhteisyrityksien poistoista, maanvuokrakuluista ja palvelu-
kustannuksia kattavista tuotoista, jotka veloitetaan vuokrana,

mutta ei laskuteta erikseen -19 -3,5
EPRA Costs (sisaltaen vajaakdyton kustannukset) (A) 484 399
Vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -4,3 -3,6
EPRA Costs (pois lukien vajaakéytén kustannukset) (B) 442 36,3
Bruttovuokratuotto véhennettyna maanvuokrakuluilla? 2706 230,2

Véhennet&an palvelukustannuksia kattavat tuotot,
jotka siséltyvat bruttovuokratuottoon? -50,6 -42,6

Lisataan osuus yhteisyrityksista (bruttovuokratuotto véhennettyna
maanvuokrakuluilla ja bruttovuokratuottoon sisaltyvilla

Talousjohtaja kommentoi operatiivisten kustannusten suhdetta bruttovuokratuottoihin
(EPRA Cost Ratios):
Cityconin EPRA Cost Ratio (siséltéden vajaakdyton kustannukset) oli 20,3 % vuonna 2015

palvelukustannuksia kattavilla tuotoilla) 194 17,5
verrattuna 19,4 %:n vuonna 2014. EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakaytén kustannukset) oli Bruttovuokratuotto (C)? 2390 20511
18,5 % verrattuna 17,7 %:n vuotta aiemmin. Vahaiset kasvut EPRA Cost Ratio -tunnusluvuissa
johtuivat lahinnd Sektorin hankinnasta. EPRA Cost Ratio (sisaltéen vajaakéytén kustannukset) (A/C) % 203 194
EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakayton kustannukset) (B/C) % 18,5 17,7

1) Kertaluonteiset transaktiokulut 7,5 miljoonaa euroa on véhennetty hallinnon kuluista vuonna 2015. Hallinnon kuluista on
vihennetty aktivoidut kulut, suuruudeltaan 2,3 miljoonaa euroa vuonna 2015 ja 1,5 miljoonaa euroa vuonna 2014. Hallinnon
kuluista on vihennetty aktivoidut kulut, suuruudeltaan 2,3 miljoonaa euroa vuonna 2015 ja 1,5 miljoonaa euroa vuonna
2014. Cityconin periaatteena on aktivoida muun muassa kiinteistkehityshankkeisiin ja merkittdviin ohjelmistohankkeisiin
liittyvid kustannuksia.

2) Citycon on muuttanut tuloslaskelmamuotoa siten, ettd liikevaihtorivid ei endid raportoida ja yllépitokorvaukset (vuonna
2015 53,4 milj. euroa ja vuonna 2014 42,6 milj. euroa) on siirretty bruttovuokratuotoista ylldpito- ja palvelutuottoihin. Témd
muutos ei vaikuttanut EPRA Cost Ratio laskentaan.
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NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA OIKAISTU
NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NNNAY PER SHARE)

Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistdyhtién nettovarallisuuden kayvén arvon. Tunnusluvun
perustana on oletus, ettd kiinteistdomaisuuden omistus ja kayttd on pitkdaikaista, ja silld voidaan
verrata nettovarallisuuden kdyvén arvon kehitysta kiinteistyhtion osakkeen arvon kehitykseen.
Cityconin osakkeen arvo péivan paatoskurssilla oli 2,40 euroa 31.12.2015.

EPRA NAV -tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen kayp&éd arvoa toiminnan jatkuvuusperi-
aatteen (going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mitaan tulevista myynneistéd johtuvia erid eika
rahoitusinstrumenttien kdypia arvoja. Tulevista myynneista aiheutuvat erat ovat laskennallisia veroja,
jotka syntyisivat ainoastaan kiinteistjen myynneistd. Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo eli suojaus-
instrumenttien arvostaminen markkinahintaan on nolla, kun instrumentit pidetdan erdpdivaan asti,
jonka takia niiden kaypa arvo tilinpaatdshetkelld on eliminoitu EPRA NAV- tunnusluvusta.

Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) sisaltad laskennalliset verovelat ja rahoitusinstrument-
tien kdyvan arvon, joten silld mitataan kiinteistdyhtion sen hetkista kaypaa arvoa tilinpaatoshetkell.
EPRA NNNAV heijastaa siis yrityksen nettovarallisuuden kdyp&d arvoa yhtena pdivana, kun taas EPRA
NAV heijastaa nettovarallisuuden kdypaa arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen mukaisesti. EPRA
NNNAV ei kuitenkaan ole realisoinnissa kaytettava nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska
varallisuuden ja velkojen kdyvét arvot eivét perustu niiden realisointiin.

Talousjohtaja kommentoi osakekohtaisen nettovarallisuuden (EPRA NAV per share) ja
osakekohtaisen oikaistun nettovarallisuuden (EPRA NNNAV per share) kehitysté:
Osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,27 euroa 2,74 euroon (3,01 euroa 31.12.2014) p&a-
asiassa kesa-heinakuussa toteutetun merkintaetuoikeusannin seurauksena ja Sektorin

hankinnasta syntyneen likkearvon takia. Liikearvo syntyi laskennallisten verojen seurauksena.
Oikaistu osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,17 euroa 2,46 euroon (2,63 euroa 31.12.2014)
padasiassa 28,1 miljoonan euron muuntoerotappion takia, joka syntyi Norjan kruunun arvon
heikentymisesta.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

2015 2014

Osakkeiden Osakkeiden
lukumaara tilin- lukumaara tilin-
paatdspdivand [osake, paatospdivana /osake,
Me (1000)  euroa Me (1000)  euroa
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Emoyhtién omistajille kuuluva oma
padoma 22455 889993 252| 16507 593328 2,78

Laskennallinen vero sijoitus-
kiinteistéjen kayvén arvon ja

verotusarvon erotuksesta 2883 889993 032 128,7 593328 0,22
Liikearvo joka on syntynyt

laskennallisista veroveloista -106,6 889993 -0,12 - - -
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo 79 889993 0,01 71 593328 0,01
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 2435 889993 274 | 17865 593328 3,01
Laskennallinen vero

sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon ja

verotusarvon erotuksesta -288,3 889993 -032 -128,7 593328 -0,22
Liikearvo joka on syntynyt

laskennallisista veroveloista 106,6 889993 012 - - -
Joukkolainojen ja padomalainojen

jalkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon

erotus’ -598 889993 -0,07 -91,2 593328 -0,15
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -79 889993 -0,01 -7 593328 -0,01
Oikaistu nettovarallisuus

(EPRANNNAV) 2185,8 889993 246| 15595 593328 2,63

1) Jélkimarkkinahinta
EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pdGomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen
mukaisesti siten, ettd joukkolainojen arvo perustuu jalkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan
mukainen joukkolainojen tasearvo ja kdypd arvo poikkeavat tdstd jélkimarkkinahinnasta. Témén takia joukkolainat
1/2012,1/2013,1/2014, 1/2015, 2/2015 ja 3/2015 on arvostettu témdn tunnusluvun laskennassa jélkimarkkinoilla
tilinpadtsshetkelld vallitsevaan hintaan. Joukkolaina 1/2012 jélkimarkkinahinta oli 104,66 % (107,38%), joukkolainan
1/2013 jélkimarkkinahinta oli 109,24 % (111,66%), joukkolainan 1/2014 jalkimarkkinahinta oli 98,25 % (102,75%),
joukkolainan 1/2015 jalkimarkkinahinta oli 100,73 %, joukkolainan 2/2015 jélkimarkkinahinta oli 100,00 % ja joukkolainan
3/2015jdlkimarkkinahinta oli 97,75 % per 31.12.2015. Joukkolainojen jélkimarkkinahinnan ja kéyvén arvon erotus 31.12.2015
0li 59,76 miljoonaa euroa (91,2 miljoonaa euroa).
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO-% JA EPRA:N “TOPPED-UP” ALKUNETTOTUOTTO-%
Kiinteistomarkkinoilla yrityksen vuokrantuottokykya voidaan esittda useilla erilaisilla tuottoa
kuvaavilla tunnusluvuilla. Tuoton maaritelman yhdenmukaistamiseksi ja eri kiinteistdyhtididen tuottoa
kuvaavien tunnuslukujen vertailukelpoisuuden varmistamiseksi EPRA on julkaissut tuottoluvun laske-
mista koskevan suosituksen EPRA Net Initial Yield (NIY) (alkunettotuotto).

EPRA:n alkunettotuotto-% lasketaan jakamalla voimassaolevan vuokrasopimuskannan netto-
vuokratuoton perusteella laskettu annualisoitu vuokratuotto valmiille kiinteistdkannalle valmiiden
sijoituskiinteistdjen (sisaltad arvioidut transaktiokulut, mutta ei kehityksen kohteena olevia kiinteis-
68, kayttamatonta rakennusoikeutta tai rakennusoikeuden kautta arvioituja kohteita) bruttomarkki-
na-arvolla. Citycon julkaisee myds nettotuotto-%:n. Nettotuotto-% lasketaan kuluneen 12 kuukauden
ajalta muodostamalla indeksi kuukausittaisen nettovuokratuoton ja laskennallisten kuukausittaisten
markkina-arvojen perusteella. Nettotuotto-%:n laskentaan otetaan mukaan koko kiinteistéomaisuus,
mutta ei arvioituja transaktiokuluja.

EPRA "topped-up”NIY (oikaistu alkunettotuotto) kuvaa yhtién saamaa tuottoa taydesta tilinpaa-
téshetkelld voimassa olevasta vuokrasta. Oikaistussa alkunettotuotossa vuokrasummaa oikaistaan
kuvaamaan vuokraa esimerkiksi vuokravapaiden jaksojen tai vuokranalennusten paattymisen jdlkeen.

Me 31.12.2015 31.12.2014
Ulkopuolisen arvioijan maarittdma sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 40818 27630
Véahennettyna kehityshankkeilla, kdyttamattomilla rakennusoikeuksilla ja

rakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -126,3 -160,7
Valmis kiinteistokanta 39555 26023
Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 95,5 59,0
Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 40511 26613
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle 301,0 2219
Kiinteistokannan hoitokulut -81,8 -60,0
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 2191 1619

Lisattyna oletetuilla paattyvilld vuokravapailla jaksoilla ja muilla
vuokrakannustimilla 22 1.6

Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya (C) 2213 163,5
EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 54 6.1
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 5.5 6,1

Talousjohtaja kommentoi EPRA:n alkunettotuoton ja EPRA:n "TOPPED-UP" alkunettotuoton kehitysté:
EPRA:n alkunettotuotot laskivat padasiassa vuoden aikana tapahtuneiden kdyvan arvon muutosten
takia, jotka olivat seurausta tuottovaateiden laskusta, ja Sektorin hankinnan vuoksi. On huomioitava,
ettda EPRA:n alkunettotuotto ja EPRA:n “topped up” alkunettotuotto vuoden 2015 ja 2014 paatteeksi
eivat mydskaan ole taysin vertailukelpoisia johtuen valmiissa kiinteistdkannassa tapahtuneista

muista muutoksista (kuten kiinteistéjen myynnit ja aloitetut/valmistuneet kehityshankkeet).
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EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, %
EPRA:n vajaakéyttdaste (%) kuvaa vajaakaytdn vuoksi saamatta jaanyttd osuutta tdydesta vuokra-
tulosta.

EPRA:n mukainen vajaakayttdaste lasketaan jakamalla tyhjilldan olevien tilojen arvioitu vuokra-
arvo koko kiinteistdkannan arvioidulla vuokra-arvolla, jos kaikki tilat olisi vuokrattu. EPRA:n mukainen
vajaakayttdaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin raportoima taloudellinen vuokrausaste.

Me 31.12.2015 31.12.2014
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 10,2 8,6
/-Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko kiinteistékannalle 3137 230,1
EPRA:n vajaakayttoaste, % 32 37

Talousjohtaja kommentoi EPRA:n vajaakdyttoasteen kehitysta:

EPRA:n koko kiinteistokannan vajaakayttdaste vuoden 2015 padtteeksi laski pddasiassa
Sektorin hankinnan myéta.

KIINTEISTOIHIN LITTYVAT INVESTOINNIT

31.12.2015 31.12.2014
Hankinnat 13447 03
Kehityshankkeet 69,0 336
Vertailukelpoiset kohteet 329 58,5
Investoinnit myytyihin kohteisiin 51 02
Muut mukaanlukien aktivoidut korot 35 32
Investoinnit yhteensa 14551 959

Taulukossa esitetyt investoinnit on jaettu EPRA suositusten mukaisestija koostuvat Liitteen 15.
‘Sijoituskiinteistdt' erista Hankinnat, Investoinnit ja Aktivoidut korot. Investoinnit sisaltdvat seka tuloa
tuottavia ettd arvoa yllapitavid investointeja.

Hankinnat portfolion kiinteistdihin sisaltyy investointeja hankinnan jélkeen yhteensa 28,6 miljoonaa
euroavuonna 2015.



EPRA:N TUNNUSLUVUT

VIIDEN VUODEN EPRA:N TUNNUSLUVUT Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea my®s tuloslaskelmasta ylhaalta alas. Seuraavassa
taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talla tavalla. Tamd tapa esittda myds operatiivi-
sen liikevoiton (Direct operating profit).
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2015 2014 2013 2012 2011

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 1308 99,7 86,7 639 533

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) " EUR 0173 0,178 0,189 0,185 0,170

Operatiiviset kustannukset suhteessa Me 2015 2014 2013 2012 201

bruttovuokratuottoon sisaltden vapaista tiloista

aiheutuvat kustannukset (EPRA Cost Ratio Nettovuokratuotto 1996 1694 168,9 162,0 1443

(including direct vacancy costs)) % 203 194 224 26,2 30,3  Operatiiviset hallinnon kulut -293 -20,6 -20,6 -26,5 -27]

Operatiiviset kustannukset suhteessa Operatiiviset lilkketoiminnan muut

bruttovuokratuottoon vahennettynd vapaista tuotot ja kulut 50 10 09 02 02

tiloista aiheutuvilla kustannuksilla (EPRA Cost Operatiivinen likevoitto 175,4 1498 1491 135,7 Nn74

Ratio (excluding direct vacancy costs)) % 18,5 17,7 20,0 233 26,9 Operatilviset rahoituskulut (netto) 462 510 630 681 624

Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) EUR 274 3,01 3,13 3,29 3,47 Operatilvinen osuus yhteisyritysten voitoista

Oikaistu nettovarallisuus/osake /tappioista 26 21 31 0,0 -

(EPRA NNNAV per share) EUR 2,46 2,63 278 2,89 314 Operatiiviset tilikauden

EPRA:n alkunettotuotto % 54 6.1 6.2 6.0 6.2 tulokseen perustuvat verot -04 03 0,7 14 04

EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto % 55 6,1 6.3 6.1 6.3  Operatiiviset laskennalliset verot 06 09 0] 00 03

EPRA:n vajaakayttdaste % 32 37 43 43 45 Operatiivinen masraysvallattomien

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld heindkuussa 2015 toteutetun omistajien osuus -1 -16 -19 2,2 -17
merkintdetuoikeusannin seurauksena. Operatiivinen tulos 130,8 99,7 86,7 63,9 532

Osakeantioikaistu keskimagrainen osakemaara? milj.kpl 755496 559863 458161 345861 312893
OPERATIIVINEN (EPRA EARNINGS) VIIDEN VUODEN TULOS Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)’ EUR 0173 0178 0189 0185 0170
Me 2015 2014 2013 2012 201 1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrélld heindkuussa 2015 toteutetun
merkintdetuoikeusannin seurauksena.

Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 108,8 845 949 634 1,5

-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen

arvostuksesta kdypaan arvoon -73 -15,7 -26,1 -23,6 353

-/+Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistgjen myynneista 17.] 03 -08 -4.2 -03

+ Liiketoimintojen hankinnoista ja sijoituskiinteistdjen

myynneista aiheutuneet transaktiokulut 75 01 - - 0.7

-/+ Ei-operatiiviset liketoiminnan muut kulut 92 - - - -

-/+ Rahoituserien k&yvén arvon voitot/tappiot
seka lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta

paattamisesta syntyneet kulut 6,1 26,5 270 - -
-/+ Osuus yhteisyritysten ei-operatiivisista voitoista

jatappioista -16,9 -128 14 -03 -03
+/- Edelld esitetyistd eristd syntyneet tilikauden

tulokseen perustuvat verot - - - - 0,5
+/-Edell3 esitetyisté eristd syntyneet laskennalliset verot 58 13,2 -15,0 230 16
+/-Maéaraysvallattomien omistajien osuus edelld

esitetyista erista 05 35 53 56 44
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 130,8 99,7 86,7 63,9 53,2

milj.

Osakeantioikaistu keskimaaréinen osakemaara kle 755496 559863 458161 345861 312893
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) " EUR 0,173 0,178 0,189 0,185 0,170

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdllé heinékuussa 2015 toteutetun
merkintdetuoikeusannin seurauksena.
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1) Citycon on muuttanut tuloslaskelmamuotoa siten,
ettd liikkevaihtorivid ei endd raportoida ja ylldpito-
korvaukset (vuonna 2015 53,4 milj. euroa ja vuonna 2014
42,6 milj. euroa) on siirretty bruttovuokratuotoista
yllapito- ja palvelutuottoihin.

2) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu
osakeantioikaistulla osakkeiden méadrdlld heinGkuussa
2015 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
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LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Me Liite 1.1.-31.12.2015 1.1.-31.12.2014
Bruttovuokratuotto” 4 2239 1894
Yll&pito- ja palvelutuotot? 77 55,9
Hoitokulut 6 -94.6 -74.4
Vuokraustoiminnan muut kulut 7 -4 -1.6
Nettovuokratuotto 5 199,6 169,4
Hallinnon kulut 8,9,10 -36,8 -20,7
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 1 -4,2 10
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypéan arvoon 15 73 157
Nettotappiot sijoituskiinteist6jen myynneista 15,25 17 -03
Liikevoitto 1489 165,0
Rahoitustuotot 1129 553
Rahoituskulut -165,2 -132.8
Rahoituskulut (netto) 12 -523 -77.5
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten voitoista 18,19 194 14,9
Voitto ennen veroja 116,0 1024
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,4 -03
Laskennalliset verot 51 -12,4
Tuloverot 13,22 -5,6 -12,7
Tilikauden voitto 10,4 89,7
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 108,8 84,5
Maéaréysvallattomille omistajille 16 52
Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:
Laimentamaton osakekohtainen tulos? EUR 14 014 0,15
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos? EUR 14 014 0,15
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan mydhemmin siirtad tulosvaikutteiseksi
Nettovoitot/ -tappiot rahavirran suojauksista 12 -03 237
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 13,22 01 -47
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen eristd -05 -33
Ulkomaan toimintojen tilinpddtéksen muuntamisesta johtuvat valuuttakurssitappiot -28,1 -97
Yhteensd erét, jotka saatetaan myéhemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi -289 6,0
Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen -289 6,0
Katsauskauden laaja voitto/tappio 81,5 95,7
Tilikauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 799 90,7
Maaraysvallattomille omistajille 16 5.0




KONSERNITILINPAATOS

KONSERNITASE, IFRS
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Me Liite 31.12.2015 3112.2014 Me Liite 3112.2015 3112.2014
VARAT OMA PAAOMA JAVELAT
Pitkdaikaiset varat Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma 28
Sijoituskiinteistdt 15 40916 27695 Osakepadoma 2596 2596
Liikearvo 16 1715 = Ylikurssirahasto 1311 1311
Osuudet osakkuus-ja yhteisyrityksista 18,19 269,0 182,8 Arvonmuutosrahasto -7.9 7,1
Aineettomat hyodykkeet 20 236 53 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1354,9 841,2
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 21 27 0,7 Muuntoerot -47.9 -19,7
Laskennalliset verosaamiset 22 10,3 57 Kertyneet voittovarat 555,7 4457
Johdannaissopimukset ja muut pitkévaikutteiset varat 25,26 50 1,7 Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 22455 1650,7
Pitkdaikaiset varat yhteensa 45736 29656  Maaraysvallattomien omistajien osuus 00 18
Oma padoma yhteensa 22455 16525
Myytavina olevat sijoituskiinteistot 25 1.7 7.2
VELAT
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 23,24 77 02 Pitkaaikaiset velat
Tilikauden tulokseen perustuvat verosaamiset 13 05 04 Lainat 23,29 1855,3 10945
Myyntisaamiset ja muut saamiset 23,26 530 298 Johdannaissopimukset 23,24 78 6.0
Rahavarat 27 279 34,4 Laskennalliset verovelat 22 292] 1296
Lyhytaikaiset varat yhteensa 89,1 64,8 Muut velat 23 08 06
Pitkaaikaiset velat yhteensa 21559 1230,7
Varat yhteensa 46644 3037,6
Lyhytaikaiset velat
Lainat 23,29 1679 831
Johdannaissopimukset 23,24 54 22
Tilikauden tulokseen perustuvat verovelat 13 11 08
Ostovelat jamuut velat 23,30 88,5 679
Lyhytaikaiset velat yhteensa 2629 1541
Velat yhteensa 24188 13848
Oma padoma ja velat yhteensa 4664,4 3037,6
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Me Liite 1.1.-31.12.2015 1.1.-3112.2014
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 116,0 1024
Oikaisut:
Poistot ja arvonalennukset 10,32 25 08
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kéypaan arvoon 15,32 3 -15,7
Tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 25,32 17] 03
Rahoitustuotot 12,32 -112,9 -553
Rahoituskulut 12,32 165,2 1328
Osuus osakkuus-ja yhteisyritysten voitoista ja muut oikaisut 18,19,32 -9.8 -14,7
Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta 170,7 150,7
Kéyttépaaoman muutos 32 -10,4 -5,3
Liiketoiminnan rahavirta 160,3 145,4
Maksetut korot ja muut rahoituskulut? -49,4 -75,5
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 11 00
Maksetut/saadut valittémat verot -0,2 -0,7
Liiketoiminnan nettorahavirta ms8 69,2
Investointien rahavirta
Tytéaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 15 -526,0 =
Investoinnit sijoituskiinteistdihin” 15 -135,5 -101,0
Investoinnit yhteisyrityksiin, aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 18, 20, 21 -60,7 -333
Sijoituskiinteistdjen myynti 15,25 1268 295
Investointien nettorahavirta -595,4 -104,7
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen merkintdetuoikeusanti ja osakeanti 28 6027 4017
Lyhytaikaisten lainojen nostot 29 1156,2 2713
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 29 -1000,4 -203.2
Pitkaaikaisten lainojen nostot 29 5081 446,9
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 29 -660,2 -801,1
Maéaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat 28 -349 -57.0
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -89,2 -66,3
Toteutuneet kurssivoitot/tappiot -97 41,4
Rahoituksen nettorahavirta 4728 330
Rahavarojen muutos -10,9 -2,6
Rahavarat tilikauden alussa 27 344 38,0
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 43 -1,0
Rahavarat tilikauden lopussa 27 278 344

1) Citycon on muuttanut aktivoitujen maksettujen korkojen kdsittelyd (3,4 miljoonaa euroa 2015 ja 3,2 milj. euroa 2014) ja siirtényt ne liketoiminnan

rahavirrasta investointien rahavirtaan.
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KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Sijoitetun
vapaan oman Maarays- Oma

Ylikurssi-  Arvonmuutos- padoman Kertyneet vallattomien padoma
Me Osakepadoma Osakeanti rahasto rahasto rahasto Muuntoerot voittovarat Yhteensa | omistajien osuus yhteensd
Oma paaoma 31.12.2013 259,6 = 1311 -228 493,0 -10,3 385,6 1236,2 426 12788
Tilikauden voitto 845 845 52 89,7
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista
verojen jalkeen (liitteet 12,13 ja 22) 19,0 19,0 19,0
Osuus yhteisyrityksien
muista laajan tuloksen erista -3,3 -3,3 -3,3
Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen
muuntamisesta johtuvat valuuttakurssi-
voitot/-tappiot 97 97 -0,1 -98
Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen
yhteensa 15,7 -9,7 6,0 -0 59
Katsauskauden laaja tappio/voitto 157 -97 84,5 90,5 50 95,5
Suunnattu osakeantija merkintaetuoikeusanti
(liite 28) 4029 4029 4029
Jarjestelypalkkio suunnatusta osakeannista
jamerkintdoikeusannista -1.8 -8 -8
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 28) -53,0 -13,2 -66,2 -66,2
Osakeperusteiset maksut (liitteet 28 ja 31) 03 03 0,3
Maaraysvallattomien osuuksien hankinnat -11,3 -11,3 -457 -57,0
Oma paaoma 31.12.2014 259,6 - 1311 -7,] 8411 -19,7 4457 1650,7 18 16525
Tilikauden voitto 108,8 108,8 1,6 110,4
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista
verojen jélkeen (liitteet 12,13 ja 22) -0.2 -0.2 -0.2
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen
erista -0,5 -0,5 -0,5
Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen
muuntamisesta johtuvat valuuttakurssivoitot
/-tappiot -28]1 -281 0.0 -281
Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen
yhteensa -07 -28]1 -288 00 -289
Katsauskauden laaja tappio/voitto -0,7 -281 108,8 799 16 815
Merkintdetuoikeusanti (liite 28) 608,2 608,2 608,2
Jarjestelypalkkio merkintaoikeusannista -55 -5,5 -5,5
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 28) -89,0 -89,0 -89,0
Osakeperusteiset maksut (liitteet 28ja 31) 03 03 03
Maaraysvallattomien osuuksien hankinnat 09 09 -3,4 -25
Oma padoma 31.12.2015 259,6 - 131,1 -7.9 1354,9 -47.9 555,7 22455 0,0 22455
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1. TILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET
1.1 Yrityksen perustiedot
Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikois-
tunut kiinteistdsijoitusyhtid, jonka toiminta on
keskittynyt Suomeen, Ruotsiin, Baltian maihin,
Tanskaan ja Norjaan. Yhtio on Suomen lakien
mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka
kotipaikka on Helsinki ja rekistergity osoite
Korkeavuorenkatu 35, 00130 Helsinki. Cityconin
hallitus on hyvaksynyt yhtion tilinpaatdksen
10.2.2016. Suomen osakeyhtidlain mukaan
yhtiokokouksella on oikeus olla hyvaksymatta
hallituksen hyvaksymaa tilinpadtosta ja palaut-
taa tilinpaatds hallitukselle korjattavaksi.
Jaljennds Cityconin konsernitilin-
paatoksesta on saatavilla yhtion verkkosivuilta
www.citycon.fija konsernin pddkonttorista osoit-
teesta Korkeavuorenkatu 35, 00130 Helsinki.

1.2. Tilinpaatoksen laatimisperusta
Konsernitilinpaatos on laadittu kansainvalisten
tilinpaatdsstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisestija sita
laatiessa on noudatettu 31.12.2015 voimassa
olleita IAS- ja IFRS-standardeja seka Standing
Interpretations Committee (SIC) ja International
Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) tulkintoja. Kansainvalisilla tilinpaatdss-
tandardeilla tarkoitetaan Suomen kirjanpito-
laissa ja sen nojalla annetuissa saannoksissa
EU:n asetuksessa N:01606/2002 saadetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi
hyvaksyttyjd standardeja ja niista annettuja
tulkintoja. Konsernitilinpaatoksen liitetiedot ovat
my®ds suomalaisen kirjanpito- ja yhteisélainsaa-
dannén mukaiset.

Myytavissa olevat rahoitusvarat, johdan-
naissopimukset ja sijoituskiinteistdt on arvos-
tettu kdypéan arvoon alkuperaisen kirjaamisen

jalkeen. Muilta osin konsernitilinpaatds on laa-
dittu alkuperaisiin hankintamenoihin perustuen.
Tilinpdatostiedot esitetddn miljoonina euroina
jaluvut on pydristetty satoihin tuhansiin.

IFRS:n mukaisen tilinpdatoksen laati-
minen edellyttaa yhtion johdolta arvioita ja
olettamuksia, jotka vaikuttavat laatimispe-
riaatteiden soveltamiseen jaraportoitavien
varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen maaraan
seka esitettaviin liitetietoihin. Arviot ja niihin
liittyvdt olettamukset perustuvat aikaisempiin
kokemuksiin ja muihin tekijoihin, joiden arvi-
oidaan olevan tédmanhetkinen paras nakemys
sellaisten varojen tai velkojen arvostamisessa,
joille ei muista l&hteista ole saatavissa arvoja.
Toteutumat voivat poiketa tehdyistd arvioista.

Arvioitaja niihin liittyvia olettamuksia
tarkastellaan jatkuvasti. Kirjanpidollisten
arvioiden tarkistukset kirjataan sille kaudelle,
jolla arviota tarkistetaan, jos arvion muutos
koskee vain kyseista kautta. Mikali arvion
muutos koskee sekd arvion muutoskautta etta
my&hempid kausia, arvion muutos kirjataan
vastaavasti sekd muutoskaudelle etta tuleville
kausille. Arvioiden ja olettamusten kayttddn
liittyvid tekijoita on tarkemmin kuvattu naiden
laatimisperiaatteiden kohdassa "2. Keskeiset
arviot ja oletukset seka harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet”

1.3. Muutokset IFRS-standardeissa

ja laskentaperiaatteissa

1.3.1 Vuonna 2015 sovelletut uudet
standardit seka tulkinnat ja muutokset
Seuraavat uudet standardit, tulkinnat ja muu-
tokset olemassa oleviin standardeihin on otettu
kayttoon 2015. Nama eivat olleet merkityksel-
lisia Cityconille, koska ne eivat aiheuttaneet
merkittdvid muutoksia laskentaperiaatteisiin
eivatka tilinpaatdstietojen esittdmiseen.

— IFRS 9 Rahoitusinstrumentit (2014)
— Vuosittaiset parannukset IFRS-
standardeihin 2010-2012
— IFRS 2 Osakeperusteiset maksut
IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen
— IFRS 8 Toimintasegmentit
IAS 16 Aineelliset kayttdomaisuushyddyk-
keet ja IAS 38 Aineettomat hyddykkeet
IAS 24 Lahipiiria koskevat tiedot tilinpaa-
toksessa
— Vuosittaiset parannukset IFRS-
standardeihin 2011-2014
— IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistdminen
— IFRS 13 Kayvan arvon maarittaminen
(muutos)
— |AS 40 Sijoituskiinteistot

Edelld esitettyjen lisasi, Citycon otti tilikauden
2015 alussa kayttdon IFRIC 21 Julkiset maksut
-tulkinnan (voimaantulo 1.1.2014). Tulkinta muutti
yhtion kiinteistdveron raportointia valitilinpaa-
toksissa, mutta tulkinnan muutoksella ei ole
merkitystd vuositilinpaatoksen esitystapaan.
Cityconin toimintamaissa kiinteistdveroista
vastaa taho, joka omistaa kiinteiston 1. tammi-
kuuta. IFRIC 21 mukaisesti Citycon on kirjannut
koko vuoden kiinteistéverot seka niista edelleen
laskutettavan osuuden (tuoton) yhtion katsaus-
kauden tulokseen.

1.3.2 Sellaiset standardit, muutokset ja
tulkinnat olemassa oleviin standardeihin, jotka
eivit ole vield voimassa ja joita ei ole sovellettu
aikaistetusti konsernissa

Seuraavat standardit ja standardien muutok-
set onjulkaistu ja niita on sovellettava1.1.2016
tai my6hemmin, mutta niitd ei ole sovellettu
aikaistetusti Citycon-konsernissa (konserni).
Citycon arvioi, etta ne saattavat vaikuttaa tieto-
jenjulkistamiseen, taloudelliseen asemaan tai



kehitykseen, kun niité aletaan noudattaa. Citycon
alkaa soveltaa nditd standardeja niiden tullessa
voimaan ja kun EU on hyvaksynyt ne.
— IFRS 9 Rahoitusinstrumentit
— IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista
— IFRS 16 Vuokrasopimukset
— IFRS 14 Regulatory Deferral Accounts
— Kirjanpitokasittely hankittaessa osuuksia yh-
teisissa toiminnoissa (Muutokset IFRS 11:een)
— Selvennys hyvaksyttaviin poistomenetelmiin
(Muutokset IAS16:eenja IAS 38:aan)
— Maatalous: Tuottavat kasvit (Muutokset IAS
16:eenja|AS 41:een)
— Pa3omaosuusmenetelma erillistilinpaatok-
sissa (Muutos IAS 27:a4n)
— Vuosittaiset parannukset IFRS-
standardeihin 2012-2014
— IFRS 5Myytavissd olevat pitkdaikaiset
omaisuuserat ja lopetetut toiminnot:
Muutokset myytadvana olevien pitkdai-
kaisten omaisuuserien ja lopetettujen
toimintojen esittamisessa
— IFRS 7Rahoitusinstrumentit: tilin-
padtoksessa esitettavdt tiedot:
Hoitopalvelusopimukset ja IFRS 7 muutos-
ten soveltuvuus osavuosikatsauksiin
— 1AS19 Tyésuhde-etuudet: Diskonttokorko:
alueelliset markkinat
— |AS 34 Osavuosikatsaukset: Muualla osa-
vuosikatsauksessa esitettava informaatio
— Sijoitusyhteisot: Konsolidointipoikkeuksen
soveltaminen (Muutokset IFRS 10:een, IFRS
12:eenjalAS 28:aan)
— Tilinpaatoksen esittdminen (Muutos IAS 1:een)

Citycon arvioi parhaillaan edelld mainittujen
uusien standardien, muutosten ja tulkintojen
vaikutusta.

1.4 Yhteenveto konsernitilinpaatoksen
laatimisperiaatteista

1.4.1 Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteet
Konsernitilinpdatds sisaltaa emoyhtic Citycon
Oyj:n, sen tytdryhtict sekd osuudet osakkuus-,
yhteis-ja yhteistoimintayrityksissa.

1.4.1.1 Tytaryhtist

Tytéryhtiot ovat yhti6itd, joissa konsernilla on

madrdysvalta. Maaraysvalta on olemassa silloin,

jos konsernilla on:

— olemassa oleva oikeus johtaa yhteison
olennaisia toimintoja

— riski tai oikeus liittyen vaihteleviin tuottoihin
omistusosuudelleen yhteisdssé, ja

— kyky kdyttdd maardysvaltaansa vaikuttaak-
seen yhteison tuottoihin.

Jos konsernilla on vahemmén kuin enemmisto-
osuus yhteisdn aani- tai vastaavasta oikeudesta,
konserni huomioi kaikki relevantit tosiasiat ja
olosuhteet arvioidessaan mddraysvaltaansa
yhteisdssd, mukaan lukien muiden yhteisdn
omistajien kanssa tehdyt sopimukset. Konserni
uudelleenarvioi maaraysvaltaansa yhteisdssa,
mikali tosiasiat tai olosuhteet osoittavat, etta
yksi tai useampi kolmesta kontrollitekijéstd on
muuttunut. Tytéryhtict yhdistelldan konserniti-
linpdatokseen siita hetkestd alkaen, kun konserni
on saanut maaraysvallan, ja luovutetut yhtiot
siihen paivaan asti, jolloin maaraysvalta lakkaa.

Konsernitilinpddtdsta laadittaessa on elimi-
noitu konsernin sisdiset liilketapahtumat sekd
sisdinen voitonjako.

Hankintoja tehtdessa johdon tulee harkita,
kasitelldankd hankintaa omaisuus- vai litke-
toimintahankintana (ks. kohta 2.2.2 - Liike-
toimintahankinnat ja omaisuushankinnat).
Omaisuushankinnat eivét tuota lilkearvoa vaan
hankintameno kohdistetaan kokonaisuudessaan
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maa-alueisiin, rakennuksiin ja muthin varoihin ja
velkoihin.

Liiketoimintahankintojen tekemiseen sovel-
letaan IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen
-standardia, jonka mukaan hankintameno koh-
distetaan hankituille varoille, veloille ja vastuu-
sitoumuksille niiden kdypien arvojen mukaisesti.
Liikearvoa syntyy, kun annettu vastike ylittaa
hankitun nettovarallisuuden kdyvén arvon.

1.4.1.2 Yhteiset toiminnot
Sellaisia Suomessa toimivia keskinaisia
kiinteistoyhtioitd, joista Citycon omistaa alle
100 %, kasitelldan yhteisina toimintoina IFRS
11 Yhteisjdrjestelyt -standardin mukaisesti.
Konsernitilinpaatdkseen konserni kirjaa yhtei-
siin toimintoihin liittyvat varansa ja velkansa,
mukaan lukien osuutensa yhteisistd varoista
javeloista. Lisaksi konserni kirjaa yhteisiin
toimintoihin liittyvat tuottonsa ja kulunsa,
mukaan lukien osuutensa yhteisten toimintojen
tuotoistaja kuluista. Edelld mainittua yhdiste-
lytapaa sovelletaan kaikkiin tallaisiin yhteisiin
toimintoihin.

Keskindiset kiinteistoyhtidt, joista omis-
tetaan alle 50 %, késitelldan edelld kuvatulla
tavalla yhteisind toimintoina.

1.4.1.3 Osakkuus- ja yhteisyritykset
Osakkuusyritykset ovat yrityksia, joissa konser-
nilla on huomattava vaikutusvalta. Huomattava
vaikutusvalta syntyy padsaantoisesti silloin, kun
konserni omistaa yli 20 % yrityksen &anivallasta
tai kun konsernilla on muutoin huomattava
vaikutusvalta mutta ei madraysvaltaa.
Yhteisyrityksig, joissa Citycon on omis-
tajana, kasitellaan yhteisyrityksind IFRS 11
Yhteisjarjestelyt -standardin mukaisesti.
Yhteisyritysten osapuolten véliset sopimuksel-
liset jarjestelyt antavat niille sopimusyhteys-
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yrityksen liikketoimintaa koskevan yhteisen
maardysvallan.

Cityconkirjaa osuutensa osakkuus-ja
yhteisyrityksisté soveltaen padomaosuusmene-
telmaa. Konserni esittdd osuutensa osakkuus- ja
yhteisyrityksien voitoista/tappioista laajan
tuloslaskelmansa riveilld "Osuus osakkuus- ja
yhteisyritysten voitoista”ja " Osuus osakkuus- ja
yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista.
Tilinpaatoksen liitteessa 18. "Osuudet yhteisyri-
tyksista"ja liitteessa 19. "Osuudet osakkuusyri-
tyksissd" esitetddn osakkuus- ja yhteisyritysten
varat ja velat.

1.4.2 Ulkomaan rahan miaraiset
liiketapahtumat
Ulkomaan rahan maaraiset lilkketapahtumat kirja-
taan tapahtumapaivan kurssiin. Arvostamisesta
aiheutuneet kurssierot kirjataan laajaan tuloslas-
kelmaan rahoituskuluihin ja -tuottoihin.
Tilinpdatoshetken ulkomaan rahan méaréiset
monetaariset saamiset ja velat arvostetaan tilin-
padtdspaivan kurssiin. Kaypiin arvoihin arvoste-
tut ulkomaan rahan maaraiset ei-monetaariset
erat muunnetaan euroiksi arvostuspaivan
valuuttakursseja kdyttden, muut ei-monetaariset
erdt arvostetaan tapahtumapaivén kurssiin.
Ulkomaisten tytdryhtididen tuloslaskelmat
on muunnettu euroiksi tilikauden keskikurssin
mukaan ja taseet tilinpdatospaivan kurssin
mukaan. Tasta aiheutuva kurssiero kirjataan
omana muuntoeroerdnaan muihin laajan tuloksen
eriin. Ulkomaisten tytaryritysten hankintamenon
eliminoinnista ja hankinnan jalkeen kertyneista
oman paaoman erista syntyvat muuntoerot
kirjataan omaan padomaan.

1.4.3 Sijoituskiinteistot
Sijoituskiinteistd on maa-alue, rakennus
tai osa rakennuksesta, joita pidetdan vuok-
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ratuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden
arvonnousun takia tai molemmista syista.
Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa sovelletaan
IAS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin mukaista
kayvan arvon mallia, jolloin sijoituskiinteistdjen
arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.

Sijoituskiinteistdt arvostetaan alun perin
hankintamenoon, johon siséllytetadn transaktio-
menot kuten asiantuntijapalkkiot ja varainsiirto-
verot. Alkuperdiseen hankintamenoon arvos-
tamisen jalkeen sijoituskiinteistdt arvostetaan
kaypaan arvoon hankinta-ajankohtaa seuraavan
vuosineljdnneksen lopussa.

IFRS 13:n mukaisesti kdypa arvo on raha-
maard, joka saataisiin omaisuuseran myynnista
markkinaosapuolten vélilld arvostuspdivana
toteutuvassa tavanmukaisessa lilketoimessa.

Kéypaa arvoa maaritettdessa oletetaan, etta
myymiseksi toteutuva liiketoimi tapahtuu joko
padasiallisilla markkinoilla tai, jos padasiallisia
markkinoita ei ole, suotuisimmilla markkinoilla
joille yhti6lld on padsy arvostuspaivana. Kdypa
arvo maaritetaan kdyttaen niita oletuksia, joita
markkinaosapuolet kayttdisivat hinnoittelussa
olettaen, ettd markkinaosapuolet toimivat par-
haan taloudellisen etunsa mukaisesti.

Kéypaa arvoa maaritettdessa otetaan
huomioon markkinaosapuolen kyky kerryttaa
taloudellista hy&tya kayttamalla sijoituskiinteis-
t6a sen parhaassa ja tuottavimmassa kaytdssa
tai myymalla se toiselle markkinaosapuolelle,
joka kayttaisi sijoituskiinteistdd sen parhaassaja
tuottavimmassa kdytossa. Cityconin omistamien
sijoituskiinteistdjen paras ja tuottavin kdyttd ei
eroa niiden tamanhetkisesta kayttotavasta.

Citycon kayttaa arvostusmenetelmid, jotka
ovat nykyisissa olosuhteissa asianmukaisia ja
joita varten on saatavilla riittdvasti tietoa kayvan
arvon maarittamiseksi, siten etta kaytetdan
mahdollisimman paljon merkityksellisid havain-
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noitavissa olevia syotttietoja ja mahdollisim-

man vahan muita kuin havainnoitavissa olevia

syottotietoja.

Kayvan arvon maarittamiseen kaytettavien
arvostusmenetelmien sy6ttotiedot luokitellaan
kolmelle eri kaypien arvojen hierarkiatasolle alla
olevan mukaisesti. Kaypaan arvoon arvostettava
sijoituskiinteistd luokitellaan kokonaisuudes-
saan samalle kdypien arvojen hierarkian tasolle
kuin alimmalla tasolla oleva sydttdtieto, joka on
merkittdava koko arvonmadrityksen kannalta.

— Tason1sy6ttétiedot - Taysin samanlaisille
sijoituskiinteistdille noteeratut (oikaisemat-
tomat) hinnat toimivilla markkinoilla

— Tason 2 sydttotiedot - Sy6ttdtiedot, jotka
ovat muita kuin tasolle 1 kuuluvia noteerattu-
ja hintoja ja jotka ovat havainnoitavissa sijoi-
tuskiinteistdlle joko suoraan tai epdsuorasti

— Tason 3 sy&ttdtiedot - Sijoituskiinteistoa
koskevat muut kuin havainnoitavissa olevat
syottotiedot.

Siirrot kdypien arvojen hierarkian tasojen vélilla
esitetdan raportointikausien lopussa.
Sijoituskiinteiston kaypa arvo kuvastaa
tilinpaatdspaivan markkinaolosuhteita, ottaen
huomioon sijaintipaikaltaan, kunnoltaan ja
vuokrasopimusehdoiltaan vastaavanlaisista
kiinteistdistd maksetut hinnat.
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon maaritte-
lee ulkopuolinen riippumaton arvioija kansainva-
listen 1VS-standardien (International Valuation
Standards) mukaisesti vahintaan kerran
vuodessa. Vuosina 2015 ja 2014 ulkopuolinen
arviointi teetettiin vuosineljanneksittain.
Sijoituskiinteistdjen kayvat arvot maari-
tetdan 10-vuoden nettokassavirta-analyysin
perusteella. Arviointiajankohtana voimassa
olevista vuokrasopimuksista lasketaan vuotui-
nen peruskassavirta. Sopimuksen paattyessa

sopimusvuokran tilalla kdytetdan ulkopuoli-

sen arvioijan maarittamaa markkinavuokraa.
Vuokratuotoista véhennetdan taman jalkeen
hoitokulut ja investoinnit, ja ndin saatu kassa-
virta diskontataan kiinteistokohtaisella diskont-
tokorolla, joka muodostuu tuottovaateestaja
inflaatio-oletuksesta. Kunkin kiinteiston tuot-
tovaatimus maaritellaan erikseen huomioiden
kiinteistokohtaiset riskit seka markkinaehtoiset
riskit. Kiinteistdomaisuuden kokonaisarvo saa-
daan laskemalla yhteen yksittaisten kiinteisto-
jen kdyvat arvot ja suorittamatta kokonaisarvon
korjausta.

My®ds kehityshankkeet luokitellaan sijoi-
tuskiinteistoiksi ja arvioidaan kdypaan arvoon.
Arvostamiseen sovelletaan kassavirta-ana-
lyysid, jossa kehityshankkeen investoinnit ja
kohteen tulevat kassavirrat huomioidaan kehit-
yshankkeen aikataulun mukaisina. Kehityshanke
huomioidaan kiinteistdarvioinneissa siind vai-
heessa, kun hankkeesta on tehty investointipaa-
t6s ja ulkopuolinen arvioija katsoo kaytettavissa
olevien tietojen riittavan luotettavan arvion
tekemiseksi. Kehityshankkeiksi luokiteltiin
31.12.2015 suoritetussa kdyvan arvon maarityk-
sessa 3 kiinteistda (2 kiinteistda 31.12.2014).

Potentiaaliset kehityshankkeet ovat hank-
keita, joiden toteutuminen on epdvarmaa, ja ne
jatetaan ulkopuolisen arvioijan tekeman arvion
ulkopuolelle.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiin-
teistdjen kdypd arvo muodostuu ulkopuolisen
arvioijan maarittamastd kiinteistdomaisuu-
den kokonaisarvosta, véhennettynd siirroilla
myytévissa oleviin kiinteistdihin, lisattyna
suunnitelluilla kehitysprojekti-investoinneilla,
joita ulkopuolinen arvioija ei ota mukaan kayvan
arvon maarityksessa, sekd kuluvan vuosinel-
janneksen aikana hankittujen uusien kohteiden
hankintamenosta.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutok-
sistajohtuvat voitot ja tappiot esitetdan netotet-
tuna omalla rivilladn laajassa tuloslaskelmassa.

1.4.4 Myytavissi olevat sijoituskiinteistdt
Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se
luovutetaan tai kun sijoituskiinteistd poistetaan
kaytdsta pysyvasti eika sen luovuttamisesta ole
odotettavissa vastaista taloudellista hydtya.
Paasaantoisesti sijoituskiinteistot, joita ei raken-
neta tai kunnosteta myyntia varten, arvostetaan
kaypaan arvoon IAS 40:n mukaisesti ja esitetaan
taseessa "Sijoituskiinteistot"-erdssa. Kuitenkin
jos operatiivisessa toiminnassa olevan kiinteis-
t6n myyntikatsotaan erittdin todennakdiseksi,
siirretadn tallainen kiinteistd taseessa erdan
"Myytévissa olevat sijoituskiinteistot” Myynti
katsotaan erittdin todennakdiseksi, kun
— johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteiston
myyntisuunnitelmaan ja on kaynnistetty
hanke ostajan [6ytdmiseksija myyntisuunni-
telman toteuttamiseksi
— kiinteistdd markkinoidaan aktiivisesti hintaan,
joka on kohtuullinen suhteessa sen nykyiseen
kdypaan arvoon
— myynnin odotetaan toteutuvan vuoden
kuluessa.

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot merkitdan
kuitenkin kirjanpitoon kdypaan arvoon |AS 40:n
mukaisesti. Liitteessa 15. Sijoituskiinteistdt on
esitetty lisdtietoja.

1.4.5 Vaihto-omaisuuskiinteistot

IAS 40 -standardin mukaan kiinteist6 on siirret-
tava vaihto-omaisuudeksisilloin, kun kyseessa
on kayttoétarkoituksen muutos. Jos sijoituskiin-
teistda rakennetaan/kunnostetaan myyntitarkoi-
tuksessa, kdsitellddn sita IAS 2 Vaihto-omaisuus
-standardin mukaisesti: kiinteistd arvostetaan



joko hankintamenoonsa tai sita alempaan
nettorealisointiarvoon. Jos kiinteistd on hankittu
myyntitarkoituksessa, kdsitellddn se myds IAS

2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaisesti. Kun
kiinteistd kasitellaan |AS 2 Vaihto-omaisuus
-standardin mukaisesti, esitetaan kiinteistén
arvo “Vaihto-omaisuuskiinteisttt” -erassa
taseessa. Cityconilla ei ollut vaihto-omaisuus-
kiinteistﬁjé 31.12.2015 eikd 31.12.2014.

1.4.6 Aineelliset hysdykkeet

Aineelliset hyodykkeet arvostetaan hankintame-

noon, josta vahennetdan poistot ja mahdolliset

arvonalentumiset. Aineelliset kayttdomai-
suushyddykkeet siséltdvat pddasiassa kont-
torikoneita ja kalustoa sekd muita aineellisia
hyodykkeita kuten taideteoksia. Myds rahoitus-
leasingsopimuksilla vuokralle otetut koneet ja
laitteet esitetaan aineellisina hyddykkeina.
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet
poistetaan tasapoistoin vaikutusaikanaan.

Taloudellinen vaikutusaika ja arvioidut jaanno-

sarvot tarkistetaan vuosittain, ja mikdli havai-

taan merkittavia eroja verrattuna aikaisempiin
arvioihin, poistosuunnitelmaa muutetaan uusien
arvioiden mukaisiksi. Kaytettavat poistoajat ovat
seuraavat:

— Koneet jakalusto poistetaan tasapoistoin
10 vuodessa.

— Muut aineelliset hyddykkeet poistetaan
tasapoistoin 3-10 vuodessa.

— Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut
aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
poistetaan samoin periaattein. Hyddyke
poistetaan kokonaisuudessaan taloudellisen
vaikutusajan tai sitd lyhyemman vuokra-ajan
kuluessa.

Kéyttdomaisuuden myynnista aiheutuvat voitot
ja tappiot kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.

1.4.7 Aineettomat hyédykkeet

1.4.71 Liikearvo

Liiketoimintojen yhdistdmisissa syntyva liike-
arvo kirjataan maaraan, jolla luovutettu vastike
ylittdd hankitun nettovarallisuuden kdyvan arvon.
Liikearvosta ei kirjata poistoja, vaan se testataan
mahdollisen arvonalentumisen varalta vuosittain
jaaina kun esiintyy jokin viite siitd, ettd arvo
saattaa olla alentunut. Tata tarkoitusta varten
liikearvo on kohdistettu rahavirtaa tuottaville
yksikaille. Liikearvo arvostetaan alkuperdiseen
hankintamenoon vahennettyna arvonalen-
tumisilla.

Jos osarahavirtaa tuottavasta yksikdsta, jolle
on kohdistettu liikkearvoa, myydaan, liikearvo, joka
kohdistuu kyseiselle myydylle osalle, kirjataan
pois osana myyntivoittoa/tappiota. Liikearvo
kohdistetaan myydylle osalle luovutettavan toi-
minnon ja jaljelle jadvan osan arvojen suhteessa.

1.4.7.2 Muut aineettomat hyddykkeet
Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen, kun
hyddykkeen hankintameno on maaritettavissa
luotettavastija on todennadkdista, ettd hyodyk-
keestd odotettavissa oleva taloudellinen hydty
koituu yrityksen hyvaksi.

Aineettomat hyddykkeet arvostetaan
alkuperédiseen hankintamenoon poistoilla ja mah-
dollisilla arvonalentumisilla véhennettyna.

Aineettomat hyddykkeet sisaltédvat muun
muassa lilkketoimintojen hankinnoista kirjatut
vuokrattujen kiinteist6jen ja hallinnoitujen
kauppakeskusten sopimusten arvot ja atk-ohjel-
mia. Aineettomien hyddykkeiden poistoajat ovat
seuraavat:

— Vuokrattujen kiinteistdjen sopimusten arvot
poistetaan tasapoistoin sopimusajan aikana.

— Hallinnoitujen kauppakeskusten sopimusten
arvot poistetaan tasapoistoin sopimusajan
aikana.
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— |T-ohjelmistot poistetaan vaikutusaika-
naan tasapoistoin 3—7 vuodessa.

1.4.8 Aineellisten ja aineettomien
hyédykkeiden arvonalentuminen

Jokaisena tilinpaatdspaivana aineellisten ja
aineettomien hyddykkeiden osalta arvioi-
daan, onko arvonalentumisesta viitteita.
Mikali arvon alentumisesta on viitteitd, omai-
suuserasta kerrytettavissa oleva rahamaara
arvioidaan. Mikéli kirjanpitoarvo ylittaa ker-
rytettdvissd olevan rahamdaran, arvonalentu-
mistappio kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.

1.4.9 Rahoitusvarat ja -velat

1.4.9.1 Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaat-

teiden maarittamista varten IAS 39 -standar-

din mukaisesti seuraaviin ryhmiin:

1. lainat ja muut saamiset, joita ei pideta
kaupankayntitarkoituksessa,

2. myytavissa olevat rahoitusvarat sekd

3. kdypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjat-
tavat rahoitusvarat.

Luokittelu tapahtuu alkuperaisen hankinnan
yhteydessa rahavarojen hankinnan tarkoituk-
sen perusteella.

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita
ei pidetd kaupankdyntitarkoituksessa,
sisdltyvat yrityksen rahoitusvarat, jotka on
aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai
palveluja suoraan velalliselle. Ne arvostetaan
alun perin kdypaan arvoon ja myéhemmin
jaksotettuun hankintamenoon, ja ne sisalty-
vat lyhytaikaisiin ja pitkaaikaisiin varoihin.
Tasearvoa alennetaan mahdollisen luotto-
tappion maaralla. Yhtidn konsernitaseessa
31.12.2015ja 31.12.2014 lainoihin ja muihin
saamisiin kuuluvat erdt "Muut pitkévaikuttei-

set varat’,"Myyntisaamiset ja muut saamiset”
ja"Rahavarat ja pankkisaamiset”

Myytavissa olevat rahoitusvarat ovat johdan-
naisvaroihin kuulumattomia varoja, jotka arvoste-
taan taseessa kdypdan arvoon. Markkinahintojen
muutoksista johtuvat kdyvan arvon muutokset
kirjataan omaan padomaan arvonmuutosrahas-
toon. Arvonmuutokset kirjataan tulosvaikuttei-
sestivasta kun ne realisoituvat lukuun otta-
matta arvonalentumistappioita, jotka kirjataan
valittdmasti tulosvaikutteisesti. Myytavissa
olevat rahoitusvarat on tarkoitus pitaa maaritte-
lemattéman ajanjakson ajan, ja ne voidaan myyda
sopivalla hetkella. Cityconilla ei ollut myytavissa
olevia rahoitusvaroja 31.12.2015 eikd 31.12.2014.

Citycon solmii johdannaissopimuksia
pelkastaan suojaustarkoituksessa. Sellaiset
johdannaissopimukset, joiden osalta suojauslas-
kennan soveltamisedellytykset eivat tayty, taijos
Citycon on pdattanyt olla soveltamatta suo-
jauslaskentaa kyseiselle instrumentille, luetaan
kdypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattaviin
rahoitusvaroihin tai -velkoihin kuuluviksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko
1. kaypadn arvoon tulosvaikutteisestikirjatta-

viin rahoitusvelkoihin tai
2. jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin

rahoitusvelkoihin.

Rahoitusvelat merkitdan alun perin kirjanpitoon
kaypaan arvoon. Myéhemmin rahoitusvelat,
lukuun ottamatta johdannaisvelkoja, arvostetaan
efektiivisen koron menetelmalld jaksotettuun
hankintamenoon. Yhtion konsernitaseessa
31.12.2015 ja 31.12.2014 jaksotettuun hankin-
tamenoon kirjattuihin velkoihin kuuluvat erat
"Lainat’, "Muut velat”ja "Ostovelat ja muut velat”
Cityconilla oli 31.12.2015 valuuttajohdannaisia,
jotka luokitellaan kdypaan arvoon tulosvaikuttei-
sestikirjattaviksi rahoitusvaroiksija -veloiksi.
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Rahoitusvarat ja -velat merkitdan taseeseen
selvityspaivdn perusteella.

1.4.9.2 Johdannaissopimukset ja
suojauslaskennan soveltaminen

Johdannaiset kirjataan hankintahetkelld
kdyp&an arvoon (jos sellainen on), ja sen jalkeen
ne arvostetaan jokaisena tilinpaatdspaivana
kdypaan arvoon taseessa.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin
suojaamiseen koronvaihtosopimuksia.
Koronvaihtosopimuksilla suojaudutaan
vaihtuvien korkojen aiheuttamilta muutoksilta
vastaisten korkomaksujen kassavirtoihin
(rahavirran suojaus) ja nain syntyvalta tuloksen
heilahtelulta. Konserni soveltaa IAS 39:n
mukaista suojauslaskentaa valtaosaan koron-
vaihtosopimuksistaan. Tallgin suojaustarkoi-
tuksessa kaytettavien koronvaihtosopimusten
tehokkaan osan kdypien arvojen muutokset
kirjataan laajan tuloslaskelman muihin laajan
tuloksen eriin. Tehottomasta osuudesta johtuva
merkittdva kdyvdn arvon muutos kirjataan
tulosvaikutteisesti. Kdyvan arvon rahastoon
kirjattu erd kirjataan tulosvaikutteisesti, kun
suojauskohteen rahavirrat realisoituvat ja
vaikuttavat tulokseen. Mikali suojauslaskennan
edellytykset eivat tayty, arvonmuutokset kirja-
taan kokonaisuudessaan tulosvaikutteisesti.

Koronvaihtosopimusten perusteella
syntyvat korkomaksut kirjataan korkokuluihin.
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat
arvonmuutokset kirjataan muihin rahoitusku-
luihin tai -tuottoihin, jos suojauslaskentaa ei ole
sovellettu. Taseessa koronvaihtosopimuksen
kdypa arvo on esitetty joko lyhyt- tai pitkdai-
kaisissa saamisissa tai lyhyt-ja pitkaaikaisissa
veloissa. Koronvaihtosopimusten kayvét arvot
perustuvat sopimuksista odotettavissa olevien
vastaisten rahavirtojen nykyarvoihin. Kaikki
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Cityconin koronvaihtosopimukset olivat suojaus-
laskennan alla 31.12.2015.

Citycon kayttaa valuuttajohdannaisia kuten
termiineja ja koron-ja valuutanvaihtosopi-
muksia suojaamaan ulkomaan rahan maarai-
siin rahoitusvaroihin ja -velkoihin siséltyvaa
valuuttakurssiriskia. Valuuttajohdannaisten
kayvan arvon muutokset kirjataan tulosvaikut-
teisesti, koska myds ulkomaan rahanmaéraisten
rahoitusvarojen ja -velkojen kurssierot kirjataan
tulosvaikutteisesti. Koron- ja valuutanvaihto-
sopimusten koronmaksut ja valuuttatermiinien
termiinipisteet sisaltyvat korkokuluihin. Joihinkin
koron-ja valuutanvaihtosopimuksiin sovelletaan
suojauslaskentaa jolloin koron muutoksista
johtuva kdyvanarvon muutos kirjataan taseen
joko lyhyt- tai pitkdaikaisiin saamisiin tai lyhyt- ja
pitkaaikaisiin velkoihin. Valuuttakurssista johtuva
kaypaarvo kirjataan ndisséakin tapauksissa tulos-
vaikutteisesti tapauksissa rahoituskuluihin.

1.4.9.3 Kytketyt johdannaiset

IAS 39:n mukaisesti sopimuksiin sisallytetyn
johdannaisen tunnusmerkit tayttava erityisehto,
jonka ei voida katsoa liittyvan aheisesti padso-
pimukseen, tulee tietyissa tilanteissa erottaa
padsopimuksesta ja kirjata kdypdan arvoonsa ja
esittad kayvan 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 kerrytettdvissé oleva rahamaara.
Mikali on olemassa objektiivista nayttda siita,
ettd jaksotettuun hankintamenoon kirjattavan
rahoitusvaroihin kuuluvan erén arvo saattaa
olla alentunut, kirjataan arvonalentumistappio
tulosvaikutteisesti. Mikéli arvonalentumistap-
pion maara pienenee jollakin mydhemmalla

tilikaudella ja véhennyksen voidaan katsoa liit-
tyvdn arvonalentumisen kirjaamisen jdlkeiseen
tapahtumaan, rahoitusvaroihin kuuluvan erdn
arvonalentuminen peruutetaan.

1.4.10 Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisesta rahasta,
vaadittaessa nostettavissa olevista pankki-
talletuksista ja muista lyhytaikaisista, erittéin
likvideista sijoituksista. Rahavaroihin luoki-
telluilla erilld on enintaan kolmen kuukauden
maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien.

1.4.11 Oma pasoma

Kantaosakkeet luokitellaan omaksi pddomaksi.
Yhtiolld on yksi osakesarja, ja kukin osake
oikeuttaa yhteen daneen yhtitkokouksessa.
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa, eikd osakepaa-
omalla enimmaismaaraa.

Uusien osakkeiden tai optioiden liilkkeeseen-
laskusta valittémasti johtuvat transaktiomenot
esitetdan verovaikutuksilla oikaistuina omassa
padomassa saatujen maksujen vahennyksena.
Jos jokin konserniin kuuluva yritys ostaa yhtién
osakkeita (omat osakkeet), niin maksettu
vastike ja hankinnasta vélittdmasti aiheutu-
vat menot (verovaikutuksilla véhennettying)
vahennetdan yhtién omistajille kuuluvasta
omasta padomasta, kunnes osakkeet lasketaan
uudelleen liikkkeeseen. Jos osakkeet lasketaan
uudelleen lilkkkeeseen, niista saatavat vastikkeet
sisallytetaan yhtion omistajille kuuluvaan omaan
padomaan niista valittémastijohtuvilla tran-
saktiomenoilla vahennettyina verovaikutukset
huomioon ottaen.

1.4.12 Varaukset

Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen tai
tosiasiallinen velvoite aikaisempien tapahtu-
mien perusteella, kun maksuvelvoitteen toteu-

tuminen on todennakdista ja velvoitteen maara
voidaan arvioida luotettavasti.

Pitkaaikaiset varaukset esitetaan tilinpaa-
toksessd 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 pitaa itselladn merkittévan
osan omistukselle ominaisista eduistajaris-
keistd. Muista vuokrasopimuksista syntyneet
vuokratuotot jaksotetaan tasaisesti vuokra-
kaudelle.

Cityconilla on myds sellaisia vuokraso-
pimuksia, jotka sisaltavat vuokravapaita
jaksoja tai vuokranalennuksia ja joista on
sovittu alkuperdisessa vuokrasopimuksessa.
Tallaiset vuokrakannustimet késitellaan SIC
15 Muut vuokrasopimukset - kannustimet
-tulkinnan mukaan ja jaksotetaan tasaisesti
koko vuokrakaudelle, vaikka vuokramaksuja ei
suoritetakaan saman perusteen mukaisesti.
Cityconilla on my6s sellaisia vuokranalennuk-
sia, joista ei ole sovittu alkuperdisessd vuokra-
sopimuksessa, vaan vuokralainen on pyytanyt
vuokranalennusta markkinatilanteesta tai
kiinteistdssa olevasta kehityshankkeesta
johtuen. Téllaiset tilapaiset ja madrdaikaiset
vuokranalennukset kirjataan laajaan tuloslas-
kelmaan bruttovuokratuottoihin sille kaudelle,
jolle vuokranalennukset on mydnnetty.

Citycon saattaa suorittaa vuokralaisen
puolesta vuokralaisen vuokraamaan tilaan
kohdistuvia muutostditd, jotka veloite-
taan vuokrankorotuksena vuokralaiselta.
Vuokratilan muutost6ista syntyva vuokran
korotus jaksotetaan vuokratuotoiksi vuokraso-
pimuksen aikana. Vuokran korotus ja vuok-



ratilan muutostydsta aiheutuva kulu otetaan
huomioon sijoituskiinteistdn kdypad arvoa
madrittdessa.

1.4.13.2 Yllapito- ja palvelutuotot ja
palvelutuotot
Yllapitotuotot kohdistetaan sille kaudelle,
jolloin niihin liittyva meno kirjataan kuluksi.
Yllapitotuotot kirjataan liikkevaihtoon brutto-
maaraising, silla Citycon katsoo toimivansa
paamiehena.
Citycon katsoo toimivansa paamiehend,
silla Citycon valitsee kiinteist6jensa yllapidon
palveluntarjoajat, tekee sopimukset kiinteiston
ylldpitoa tarjoavien toimittajien kanssa ja kantaa
luottoriskin liittyen yll&pitoon. Vuokralainen ei
voi valita kiinteistdn yllapidon palveluntarjoajaa
eikd vaikuttaa palveluntarjoajien hinnoitteluun.
Palvelutuotot kuten markkinointituotot kir-
jataan sille kaudelle, jolla palvelut suoritetaan.

1.4.13.3 Olemassa olevan kiinteistén 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 kiinteistd on
rakenteillaja sen valmistumisen jdlkeisesta
myynnista on sovittu, Citycon madrittelee,
koskiko sopimus kiinteistdn rakentamista tai
valmistuneen kiinteistén myyntid. Jos sopimus
koski valmiin kiinteistén myyntig, kiinteistd
katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen
liittyvat merkittavat riskit ja hyddyt ovat siir-
tyneet ostajalle. Jos sopimus koski kiinteiston
rakentamista, pitkdaikaishanke tuloutetaan
valmistumisasteen mukaan rakentamisen edis-
tyessd, jos keskeneraisen tydn riskit ja hyddyt
siirretaan ostajalle rakentamisen edetessa.

1.4.13.5 Korkotuotot
Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perus-
teella efektiivisen koron menetelmaa kayttaen.

1.4.13.6 Osinkotuotot
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun saamiseen
on syntynyt oikeus.

1.4.14 Vieraan padoman menot
Vieraan padoman menot kirjataan yleensa
kuluksisilla tilikaudella, jonka aikana ne ovat
syntyneet. Poikkeuksia ovat vieraan padoman
menot, kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot,
jotka valittdmastijohtuvat tietyt ehdot taytta-
van hyddykkeen hankinnasta, rakentamisesta
tai valmistamisesta. Tallaiset vieraan pddoman
menot aktivoidaan osaksi kyseisen hyddykkeen
hankintamenoa. Ehdot tayttdvé hyddyke on
sellainen hyddyke, jonka saaminen valmiiksi sen
aiottua kayttotarkoitusta tai myyntia varten
vaatii valttamatta huomattavan pitkan ajan.
Aktivointi alkaa, kun kiinteistén remontoimi-
nen, uuden rakennuksen tai laajennushankkeen
rakentaminen alkaa, ja se paattyy, kun rakennus
on valmis vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan
padoman menoja ovat rakennushanketta varten
nostetuista lainoista syntyvat menot tairahoi-
tuskulukertoimella kerrotut rakennushank-
keesta johtuvat menot. Rahoituskulukerroin on
Cityconin tilikauden aikana olevista lainoista
johtuvien vieraan padoman menojen painotettu
keskiarvo. Maa-alueen hankintakustannuksista
johtuvat vieraan pddoman menot aktivoidaan
kyseisen kehityshankkeen tasearvoon, mutta
vain silloin kun ostetulla maa-alueella toteute-
taan omaisuuserad koskevan kehityshankkeen
valmistelutoimenpiteitd.

Lainojen hankinnasta vélittdmdasti johtuvat
transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiet-
tyyn lainaan, sisallytetdan lainan alkuperdiseen
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jaksotettuun hankintamenoon ja jaksotetaan
rahoituskuluksi efektiivisen koron menetelmaa
kayttaen.

1.4.15 Verot

Tuloverot sisaltavat konserniyhtididen
tilikauden veronalaiseen tuloon perustuvat
verot, edellisten kausien verojen oikaisut seka
laskennallisten verojen muutokset. Kauden
verotettavaan tuloon perustuva vero lasketaan
kunkin maan voimassaolevan verosaanndston
perusteella.

Laskennalliset verosaamiset ja-velat
lasketaan varojen ja velkojen verotusarvojen ja
kirjanpitoarvojen valisista valiaikaisista eroista.

IFRS Interpretations Committeen agen-
da-pdatoksen vuoksi Citycon on muuttanut
laskentaperiaatteitaan laskennallisten verosaa-
misten ja -velkojen osalta. Suurin valiaikainen
ero syntyy sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
javerotuksellisen arvon erosta. Tallin veron
laskenta perustuu kiinteistdn kdyvan arvon ja
verotuksessa poistamattoman jaanndsarvon
valiseen eroon. Saantda sovelletaan, vaikka kiin-
teistdmyynti toteutetaan myymalla osakkeet
eika siind huomioida mahdollisten veroseuraa-
musten todenndkdisyytta. Citycon on muuttanut
laskentaperiaatteitaan taman esityslistapaa-
téksen mukaisesti. Muutos on ollut voimassa
vuoden 2014 kolmannesta vuosineljanneksesta
alkaen.

Cityconin periaatteena on realisoida kiin-
teistdyhtidihin kohdistuva osakeomistuksensa
myymalla omistamansa osakkeet eikd perus-
tana olevaa kiinteistda. Ulkomailta omistettujen
kohteiden osalta kiinteistdomaisuuden luovutus
ei omistusrakenteen vuoksi aiheuta veroseuraa-
muksia.

Tytaryritysten jakamattomista voittova-
roista eikirjata laskennallista veroa silta osin

kun ero ei todennékdisesti purkaudu ennakoita-
vissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennalliset verosaamiset kirjataan
siihen maaraan asti kuin on todenndkoista, etta
tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan valiaikainen ero voidaan hyddyntda.

Kun laskennallisen veron kirjaaminen
atheutuu omaan padomaan kirjattavasta
erdstd, kuten suojausinstrumenttina kaytetyn
johdannaisen kdyvén arvon muutoksesta, myds
laskennallinen vero kirjataan omaan pddomaan.

Laskennallisten verojen maarittamisessa
kaytetaan tilinpaatdspaivaan mennessd saa-
dettya verokantaa.

1.4.16 Vuokrasopimukset
- Citycon vuokralleottajana
Vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralle-
ottajana, luokitellaan rahoitusleasingsopi-
muksiksi ja kirjataan varoiksi ja veloiksi, mikali
hyodykkeeseen liittyvat riskit ja edut ovat siir-
tyneet yhtiélle. Vuokrasopimukset luokitellaan
syntymisajankohtanaan ja kirjataan kdypaan
arvoon, tai sitd alempaan védhimmaisvuokrien
nykyarvoon taseeseen aineelliseksi hyddyk-
keeksija rahoitusvelaksi. Aineellinen hyddyke
poistetaan kyseessa olevan hyodykkeen
taloudellisena pitoaikana tai vuokrasopimuk-
sen kestoaikana. Maksettavat vuokrat jaetaan
laajaan tuloslaskelmaan kirjattavaan korkoon ja
rahoitusvelan lyhennykseen.
Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi
vuokrasopimuksiksi, mikali omistamiselle
ominaiset riskit ja edut eivét ole olennaisilta
osin siirtyneet vuokralaiselle.

1.4.17 Elske-etuudet

Lakisdateiset elakejarjestelyt on hoidettu eld-
kevakuutusyhtion kautta. Elakejarjestelyt luoki-
tellaan maksu-ja etuuspohjaisiin jarjestelyihin.

Citycon Oyj - Tilinpaatss 2015 | TP29

LITTETIEDOT

(%]
0
-
<
<
a
z
-
=




KONSERNITILINPAATOKSEN

Cityconin kaikki elakejarjestelyt luokitellaan
maksupohjaisiksi jarjestelyisksi, joihin liittyvat
maksut kirjataan laajaan tuloslaskelmaan niille
kausille, joita ne koskevat.

1.4.18 Osakeperusteiset maksut
Citycon soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset
maksut -standardia optiojarjestelyihin seka
pitkan aikavalin osakeperusteiseen kannustin-
jarjestelmaan. Tallaiset optiot ja osakepalkinta-
jarjestelmat arvostetaan kdypaan arvoon niiden
myontdmispaivana ja kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi optioiden ja osakepalkintajarjestelmien
ansainta-aikana. Tata aiemmista jérjestelyista
eiole kirjattu kulua tuloslaskelmaan.

Optioiden kdypaan arvoon arvostaminen
tapahtuu Black & Scholes -hinnoittelumallia
kayttaen.

1.4.19 Osingonjako

Osingonjako yhtién osakkeenomistajille merki-
taan velaksi konsernitaseeseen silld kaudella,
jonka aikana osingot hyvaksytaan yhtidkokouk-
sessa.

2. KESKEISET ARVIOT JA OLETUKSET
SEKA HARKINTAA EDELLYTTAVAT
LAATIMISPERIAATTEET

Laadittaessa tilinpadtosta IFRS:n mukaan vaa-
ditaan arvioiden ja oletuksien kayttda. Lisaksi
joudutaan kdyttamaan harkintaa, kun tiettyja
laskentaperiaatteita sovelletaan. Nama voivat
vaikuttaa omaisuus- ja velkaeriin taseessa,
tilikauden tuottoihin ja kuluthin seka muuhun
informaatioon kuten vastuiden esittamiseen.
Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista
jaoletuksista niihin liittyvén epavarmuuden
vuoksi siita huolimatta, ettd ne perustuvat
parhaaseen tietdmykseen seka ajantasaiseen
tietoon.
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2.1 Keskeiset arviot ja oletukset

Seuraavassa kdsitelldan arvioita ja oletuksia,
joihin liittyy merkittava riski varojen ja velkojen
kirjanpitoarvon olennaisesta muuttumisesta
seuraavan tilikauden aikana.

2.1.1 Sijoituskiinteistsjen kdypa arvo
Keskeisin tilinpdatoksen osatekijd, joka sisaltaa
arvioihin ja oletuksiin liittyvia epavarmuuste-
kijoita, on sijoituskiinteistéjen kayvan arvon
madrittely. Sijoituskiinteiston kdyvén arvon
keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat,
tuottovaatimus, vajaakdyttdaste ja hoitokulut,
joiden maarittamisessa Cityconin johto joutuu
kayttamaan harkintaa ja arvioita. Liitetiedossa
15. Sijoituskiinteistdt on esitetty lisatietoja ja
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon herkkyys-
tarkastelu keskeisimmille muuttuiille.
Cityconin sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
madaritetaan nettotuottoon perustuvalla
kassavirta-analyysilla. Kassavirta-analyysin
laatimista varten tulee madrittaa kohdekohtai-
nen nettotuotto ja tuottovaatimus. Nettotuotto
on bruttovuokratuottojen ja hoitokulujen
erotus. Kun tuottovaatimuksesta ja inflaa-
tio-oletuksesta koostuvalla diskonttokorolla
diskontataan vuosittaiset nettotuotot, joista on
vahennetty investoinnit, ja lisatdan diskontattu
jdanndsarvo seka muu omaisuus, kuten kayt-
taméaton rakennusoikeus, saadaan sijoituskiin-
teiston kaypa arvo. Seuraavassa on esitetty
kassavirta-analyysin keskeiset muuttujat:

— Markkinavuokra on kysynnan ja tarjon-
nan mukaan maardytyva vuokrataso.
Ulkopuolinen arvioija maarittda markkina-
vuokrat kiinteistgittain tilakohtaisesti.

— Tuottovaatimus koostuu riskittémasta ko-
rosta seka kiinteistokohtaisesta ja markki-
naehtoisesta riskista. Cityconin johto joutuu
kayttamaan harkintaa maarittaessaan kiin-

teistokohtaista riskid. Ulkopuolinen arvioija
madrittaa markkinariskin. Tuottovaatimusta,
johon on lisatty inflaatio-oletus, kdytetaan
kassavirta-analyysissa diskonttokorkona.
Tuottovaatimuksen laskiessa sijoituskiin-
teistdjen kdyvat arvot nousevat.

— Vajaakayttdasteella tarkoitetaan vajaakay-
tdstd johtuvaa menetettyd vuokratuottoa.
Vuokrasopimuksen paattyessa vajaakayttd
madritetaan padttyneen sopimuksen ja
oletetun uuden sopimuksen valisen ajan
perusteella. Jaljelld olevan kassavirtakauden
jajaanndsarvon osalta vajaakdyttoasteella
tarkoitetaan prosenttiosuutta vuokratuo-
tosta, joka menetetdan vajaakaytdn vuoksi.
Vajaakadyttdasteen maarittaminen sisaltaa
Cityconin johdon harkintaa.

— Kiinteistdjen hoitokulut sisaltavat esimer-
kiksi kuluja kiinteiston hallinnasta, yllapi-
dosta, lBmmityksestd, sdhkosta ja vedestd.
Hoitokulut perustuvat toteutuneisiin tai
budjetoituihin hoitokuluihin.

Muita arvioita ja oletuksia edellyttavid muuttu-
jla sijoituskiinteistdjen arvon maarittamisessa
ovat nykyisten sopimusten jatkumistodennd-
koisyydet, vuokratilojen tyhjandoloajat, inves-
toinnit, inflaatio ja vuokrien kasvuoletukset.
Kehityshankkeiden kdyvan arvon maaritta-
minen vaatii Cityconin johdon harkintaaja arvi-
oita kehityshankkeen tulevista investoinneista,
vuokrasopimuksista ja projektin aikataulusta.

2.1.2 Liikearvon arvonalentumistestaus
Liikearvosta ei kirjata saannénmukaisia
poistoja, vaan litkearvo testataan vuosittain
mahdollisen arvonalentumisen varalta. Lisdksi
liikearvo testataan katsauskausittain, mikali
yhti6lla on viitteitd mahdollisista omaisuu-
serien arvonalentumisesta. Laskennalliset

verovelat arvostetaan nimellisarvoon (ei kay-
paan arvoon). Liiketoiminnan yhdistamisessa
arvostetut laskennalliset verovelat muodosta-
vat liikearvoa, jos laskennallisten verovelkojen
nimellisarvo on korkeampi kuin niiden kdypa
arvo hankintahetkella. Liikearvosta vahenne-
taan hankintahetkelld maaritetty laskennallis-
ten verovelkojen nimellisarvon ja kayvan arvon
valinen erotus ja arvonalentumistesti tehdaan
talle liikkearvon nettomaaralle.

Liikearvon arvonalentuminen muodostuu,
kun rahavirtaa tuottavan yksikon kirjanpito-
arvo on suurempi kuin sen kerrytettévissa
olevarahamdard, joka on joko omaisuuseran
kaypa arvo vahennettyna luovutuksesta aiheu-
tuvilla menoilla tai sitd korkeampi kayttdarvo.

Citycon maarittaa kerrytettavissé olevat
rahavirrat kdyttoarvolaskelmilla, jotka perus-
tuvat ulkopuolisen arvioitsijan laatimaan sijoi-
tuskiinteistéjen kdyvan arvon maaritykseen
10 vuoden kassavirroista liitetiedoissa numero
15 esitetyn mukaisesti seka hallinnon kuluihin
ja liikketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin
hallituksen hyvaksyman budjetin mukaisesti.
Kassavirrat eivat sisalld uudelleenjarjestely-
toimintoja, joihin Citycon ei ole vield sitoutu-
nut, tai merkittavia tulevia investointeja, jotka
parantavat testattavan rahavirtaa tuottavan
yksikdn omaisuuserien suorituskykya.
Kerrytettdvissa olevaan rahamddraan vaikut-
tavat erityisesti oletukset markkinavuokrista
seka tuottovaatimus. Naiden muuttujien
arvioinnissa tarvitaan yhtién johdon harkintaa
jaoletuksia.

Liikearvon arvonalentumistestaus seka
kerrytettdvissa olevan rahamadrén maarit-
telyssa kaytetyt tarkeimmat olettamukset
herkkyysanalyysi mukaan lukien on kasitelty
yksityiskohtaisemmin liitetiedossa 16.
Liikearvo.



2.1.3 Verot

Citycon on tuloverotuksen kohteena useassa eri
maassa. Verolainsaadannén monimutkaisuus, alati
muuttuva lainsdadantd ja toimintaymparistd vaatii
Cityconilta arvioita ja oletuksia verolaskentaa laa-
dittaessa. Erityisestikorkokulujen vahennyskel-
poisuuteen liittyva verolainsaadantd on muuttunut
jamuuttumassa Cityconin toimintamaissa. Citycon
valvoo ja analysoi muutosten vaikutuksia osana
normaalia toimintaansa. Tulevaisuuden verotet-
tavat tulot ovat epdvarmoja ja lopullisen veron
madra voi poiketa alun perin kirjatusta. Jos lopulli-
nen vero poikkeaa alun perinkirjatuista maarista,
erot voivat vaikuttaa sekd kauden verotettavaan
tuloon, verosaamisiin ja velkoihin ettd laskennalli-
siin verosaamisiin ja -velkoihin.

Laskennallinen verosaaminen ja -velka laske-
taan taseen kirjanpitoarvon ja verotuksellisen
arvon valisista valiaikaisista eroista.

Merkittavin valiaikainen ero liittyy sijoituskiin-
teistdjen kdyvan arvon ja niiden verotuksellisen
arvon valiseen eroon. Télldin veron laskenta
perustuu kiinteistdn kdyvan arvon ja verotuk-
sessa poistamattoman jaédnndsarvon valiseen
eroon.

Muita valiaikaisia eroja aiheutuu muun
muassa vahvistetuista tappioista ja rahoitus-
instrumenteista. Kun vahvistetuista tappioista
kirjataan verosaamista, tulee arvioida, onko
todennakdistd, ettd se voidaan hyddyntaa
tulevaisuudessa syntyvaa verotettavaa tuloa
vastaan. Tytdryritysten jakamattomista voittova-
roista eikirjata laskennallista veroa silta osin kun
ero ei todennakdisesti purkaudu ennakoitavissa
olevassa tulevaisuudessa.

Laskennalliset verot lasketaan tilinpdatospai-
vand voimassa olevia verokantoja kdyttaen.

Lisatietoja on esitetty liitteessa 13. Tuloverot
ja liitteessd 22. Laskennalliset verosaamiset ja
-velat.

2.2 Harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet

Cityconin taytyy kayttaa harkintaa erityisesti
seuraavien laskentaperiaatteiden noudatta-
misessa.

2.2.1 Kiinteistdjen luokittelu

Citycon kéyttda harkintaa arvioidessaan

kuuluuko kiinteisto sijoituskiinteistdihin,

vaihto-omaisuus kiinteistéihin vai myytavissa
oleviin sijoituskiinteistdihin seuraavien peri-
aatteiden mukaisesti:

— Kiinteistot, joita ei pideta myyntitarkoi-
tuksessa eika kayteta Cityconin hallintoa
tai muita operaatioita varten, vaan joita
pidetdan vuokratuottojen hankkimiseksi tai
omaisuuden arvonnousun takia tai molem-
mista syista luokitellaan sijoituskiinteis-
toksi. Kiinteistot, joissa aloitetaan myyntia
varten kunnostustyd tai joita rakennetaan/
kunnostetaan myyntitarkoituksessa, luoki-
tellaan vaihto-omaisuuskiinteistoksi.

— Kiinteistot, joita pidetddn vuokratuottojen
hankkimiseksi ja/tai omaisuuden arvonnou-
sun takia, mutta joiden myynti katsotaan
erittdin todennakdiseksi, luokitellaan
myytévissa oleviksi sijoituskiinteistoiksi.

2.2.2 Liiketoimintahankinnat

ja omaisuushankinnat

Citycon hankkii sijoituskiinteistdja omistuk-
seensa omaisuushankintoina seka liikketoi-
mintahankintoina. Omaisuushankintoihin
Citycon soveltaa IAS 40 Sijoituskiinteist&t
-standardin mukaista kasittelya ja liketoi-
mintahankintoihin IFRS 3 Liiketoimintojen
yhdistaminen -standardin mukaista kasittelya.
Citycon kayttaa harkintaa arvioidessaan onko
sijoituskiinteiston tai sijoituskiinteistdport-
folion hankinta omaisuus- vai lilkketoiminta-
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hankinta. Mikali kiinteistdn liséksi hankintaan
sisaltyy merkittava maara hankittuja toimintoja,
hankintaa kasitelldan liiketoimintahankin-

tana. Toimintojen merkitys arvioidaan IFRS 3
-standardissa esitetyn liketoiminnan (esim.
yllapito, siivous, turvallisuus, kirjanpito, jne.)
madritelman mukaisesti. Citycon kasitteli
Sektor Gruppen AS:n hankinnan vuonna 2015
liiketoimintahankintana.

2.2.3 Sijoituskiinteistdjen

ja liiketoimintojen myynti

Kun sijoituskiinteistdja myydaan, Citycon kayt-
taa harkintaansa arvioidessaan, luokitellaanko
myynti kiinteistdn vai liikketoiminnan myynniksi.
Cityconin tunnistamia litkketoiminnan myynnin
tuntomerkkeja ovat esimerkiksi keskeisen
liiketoiminta- tai maa-alueen myynti, jonka
yhteydessa luovutetaan my®s litkketoiminnan
kannalta merkittavaa henkilskuntaa ja/tai
johtoa.

Kiinteiston myynnin yhteydessad sovelle-
taan IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardia tai
IAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaista
kirjanpitokasittelyd. Yksittdisten sijoituskiin-
teistdjen ja kiinteistdjen myynnin periaatteista
on kerrottu kappaleissa1.4.4 "Myytévissa
olevat sijoituskiinteistét”ja1.4.5 "Vaihto-
omaisuuskiinteistot”.

Liiketoiminnan myynnin osalta kirjan-
pidossa noudatetaan standardia IFRS 5
Myytavana olevat pitkaaikaiset omaisuuserat
ja lopetetut toiminnot. Liiketoiminnan myynti
eliluovutettavien erien ryhmat kuten litke-
toimintasegmentit tai kiinteistoportfoliot
luokitellaan myytévind oleviksi pitkdaikaisiksi
omaisuuseriksi, jos niiden kirjanpitoarvoa
vastaava maara tulee kertymaan padosin niiden
myynnista ja jos myynti on erittain todennakdi-
nen. Myynti katsotaan erittdin todennakdiseksi

LITTETIEDOT

kappaleessal.4.4 "Myytdvissa olevat sijoitus-
kiinteistot” esitettyjen periaatteiden mukai-
sesti. Myytévand olevien liikketoimintojen tulos
tulee esittaa omalla rivilldan laajassa tuloslas-
kelmassa ja myytavana olevaksi luokitellut
liiketoiminnot tulee esittda taseessa erillaan
muista omaisuuseristd. Lisaksi myytdvana ole-
vaksi luokiteltuihin lilkketoimintoihin sisaltyvat
velat on esitettdva taseessa erilladn muista
veloista. Cityconilla ei ollut myytdvana olevia
liiketoimintoja 31.12.2015 eikd 31.12.2014.
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3. LIIKETOIMINTAHANKINNAT

Citycon hankki Norjan toiseksi suurimman
kauppakeskusyhtion Sektor Gruppen AS:n
(Sektor) koko osakekannan 14.7.2015 vahvistaak-
seen asemaansa Pohjoismaissa. Vaikka kauppa
toteutettiin14.7.2015, on Citycon yhdistellyt
konsernitilinpaatdkseensa Sektorin luvut jo
1.7.2015 alkaen silla Citycon katsoo, etta silla
on ollut oikeus Sektorin muuttuviin tuottoihin
1.7.2015 eteenpdin ja, etta silld on ollut mahdol-
lisuus vaikuttaa kyseisiin tuottoihin.

Citycon onvalinnut tilinpaatosperiaatteen,
jonka mukaan maardysvallattomia osuuksia ei
esitetd hankintapaivan kadyvastd arvosta.

Sektorin hankinnasta syntyi192,6 miljoonan
euron liikkearvo (1.7.2015 valuuttakursseilla ja kah-
den kauppahinnantarkistuksen jalkeen), joka oli
seurausta siitd kuinka laskennalliset verovelat
lasketaan IFRS:n mukaista tilinpaatdsta varten
ja kuinka ne arvostetaan kauppahinta neuvot-
teluissa. IFRS:n mukaiset laskennalliset verot
perustuvat varojen ja velkojen kdyvan arvon ja
verotusarvojen erotukseen. Laskennalliset verot
eivat kerro todenndkdisyyttad sille, tullaanko
tulevaisuudessa maksamaan enemman vai
vahemman veroja, ja verojen ajoitukseen.
Liikearvon, joka syntyy laskennallisista veroista,
liséksi on kirjattu noin 52,2 miljoonaa euroa
liikearvoa valuuttakurssimuutoksesta kiintean
NOK/EUR-kurssin seurauksena. Liikearvo syntyi
myds portfolio preemiumin, odotettavissa
olevien synergiahydtyjen ja muiden mahdol-
listen hydtyjen seurauksena, jotka syntyvat
kun Sektorin varat ja toiminnot yhdistetdan
Cityconiin.

Liitetietojen kohdassa16. esitetdan tiedot
liikearvon arvonalentumistestauksesta. Citycon
teki liikearvon alaskirjaustestauksen ja tarvetta
liikearvon alaskirjaukselle ei ollut. Norjan
alentuneen tuloverokannan takia lilkkearvon
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Hankitut varat ja vastattavaksi otetut
velat, luovutettu vastike seka hankinnan

kassavirrat, Me 1.7.2015
Hankittujen
varojen ja
velkojen
Sektor Gruppenin varojen ja velkojen kayvat arvot
kayvat arvot hankintahetkelld hankinta-
hankintapaivan valuuttakurssilla: hetkelld
Varat
Sijoituskiinteistot 14419
Osuudet yhteis-ja osakkuusyrityksissa 310
Aineettomat ja aineelliset
kayttdomaisuushyddykkeet seka muut
pitkdaikaiset varat 201
Laskennalliset verosaamiset 17.7
Johdannaissopimukset ja muut
pitkdaikaiset varat 11
Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset
varat 83
Rahavarat ja pankkisaamiset 351
Varat yhteensa 1555,2
Lainat -946,5
Johdannaissopimukset -17.4
Laskennalliset verovelat -179,1
Velat yhteensa -1143,0
Yksilitavissa oleva nettovarallisuuden
kaypa arvo yhteensa 4122
Maéaraysvallattomien omistajien osuus -333
Valuuttakurssimuutos kiintedsta
NOK/EUR-kurssista 52,2
Liikearvo litketoimintahankinnasta 140,4
Luovutettu vastike yhteensa 5715

Hankinnan kassavirrat

Hankittu nettokassavirta (siséllytetty
investointien nettorahavirtaan) 351

Maksettu hinta -571,5
Hankinnan nettokassavirta -536,3

vahennys 9,2 miljoonaa euroa kirjattiin muihin
liketoiminnan tuottoihin ja kuluihin. Vastaava
vaikutus on positiivisesti laskennallisten verojen
muutoksessa.

Sektorin kuuden kuukauden bruttovuokra-
tuotto oli 43,0 miljoonaa euroa ja operatiivinen
liikevoitto 32,4 miljoonaa euroa, ja ne sisaltyvat
Cityconin 2015 tilinpaatdksen laajaan tuloslas-
kelmaan. Cityconin bruttovuokratuotto vuonna
2015 olisi ollut 286,1 milj. euroa ja operatiivinen
liikevoitto 208,6 milj. euroa, jos Sektor olisi
yhdistelty konsernitilinpaatdkseen tilikauden
2015 alusta |8htien. Citycon kirjasi hankinnasta
transaktiokuluja 6,8 miljoonaa euroa hallinnon
kuluihin.

4. BRUTTOVUOKRATUOTTO

A) Cityconin vuokratuottojen muodostuminen

Me 2015 2014
Jaksotetut

vuokrakannustimet -05 0.6
Mééaraaikaiset vuokran

alennukset -1,5 -1,9
Bruttovuokratuotto

(pl.yll& olevat er&t) 2259 190,7
Yhteensa 2239 189,4

B) Yleinen kuvaus Cityconin
vuokrasopimuksista

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconilla oli
3112.2015 4 214 vuokrasopimusta (3158 sopi-
musta 31.12.2014). Vuokrasopimusten lukumaa-
ran nousu johtui uusien kohteiden hankinnasta
Norjassa, jota tasoitti yhteensa 17 ydinliiketoi-
mintaan kuulumattoman kohteen myynti, joista
15 sijaitsi Suomessa ja 2 Ruotsissa.

Padosassa, eli 90 %:ssa (89 % 31.12.2014)
Cityconin vuokrasopimuksia vuokra on jaettu
padomavuokraan ja yllapitokorvaukseen.
Padomavuokra on tyypillisesti sidottu vuosittai-

seen vuokrantarkistukseen joka perustuu indek-
siin, kuten elinkustannusindeksi, tai prosentuaali-
seen minimikorotukseen. Vuokralaiselta erikseen
perittava yllapitokorvaus kattaa omistajalle
kiinteistdn hoidosta aiheutuvia kuluja. Citycon

on muuttanut tuloslaskelmamuotoa siten, ettd
yllapitokorvaukset on siirretty bruttovuokra-
tuotoista ylldpito- ja palvelutuottoihin.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksia on paa-
omavuokran lisaksi liikevaihtosidonnainen osuus.
Lisaksi Cityconilla on joitain vuokrasopimuksia
jotka ovat kokonaan sidottuja vuokralaisen
liikevaihtoon. Vuoden 2015 lopussa litkevaihto-
sidonnaisten vuokrasopimusten osuus oli noin
64 % (53 % 31.12.2014) Cityconin vuokrasopimus-
kannasta.

Néin ollen Cityconin vuokrasopimukset ovat
padasiassa muuttuvan vuokran vuokrasopimuk-
sialAS17.4 mukaisesti, koska padosa vuokraso-
pimuskannasta on sidottu indeksitarkistukseen,
ennalta maaritettyyn minimivuokrakorotukseen
ja/taivuokralaisen likevaihtoon.

Vuokrasopimusten

lukumé@éra kauden lopussa 2015 2014
Suomi 1544 1631
Norja 1295 -
Ruotsi 941 1082
Baltiaja Tanska 434 445
Yhteensa 4214 3158

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconin vuok-
rasopimusten keskiméaardinen jaljelld oleva voi-
massaoloaika 31.12.2015 oli 3,3 vuotta (3,2 vuotta
31.12.2014). 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 neuvo-
tellaan padsaantdisesti 3-5 vuoden mittaiseksi.



Citycon haluaa tehda paaasiassa maaraai-
kaisia vuokrasopimuksia. Poikkeuksen tahan
muodostavat [8hinnd asunnot, varastotilat ja
yksittdiset pysakointipaikat. Cityconin vuokra-
sopimuskannasta maaraaikaisia sopimuksia
onnoin 92 % 31.12.2015 (81 % 31.12.2014), aluksi
maaraaikaisia sopimuksia noin 5 % 31.12.2015
(119% 31.12.2014), ja loput vuokrasopimuksista
ovat toistaiseksi voimassaolevia (noin 3 % kai-
kista sopimuksista 31.12.2015ja 8 % 31.12.2014).

Vuokrasopimusten
keskimaérdinen jaljella
oleva voimassaoloaika

kauden lopussa, vuotta 2015 2014
Suomi 33 34
Norja 37 =
Ruotsi 29 30
Baltia ja Tanska 31 30
Keskimaarin 33 32

C) Ei-purettavissa olevien

vuokrasopimusten perusteella saatavat
viahimmaisvuokrat kauden lopussa
Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on sisal-
lytetty madraaikaiset ja aluksi maaraaikaiset
sopimukset madraajan paattymiseensa asti
seka toistaiseksi voimassa olevat sopimukset
on kdsitelty siten, ettd ne on oletettu ei-puretta-
viksi sopimuksiksi irtisanomisajan verran.

Me 2015 2014
Yhden vuoden kuluessa 70,6 60,9
1-5 vuoden kuluessa 176,1 13,2
Yliviiden vuoden kuluttua 59,2 47,7
Yhteensd 305,8 2218

5. SEGMENTTI-INFORMAATIO
Cityconin liiketoiminta on jaettu alueellisiin
liiketoimintayksikaihin Suomi, Norja, Ruotsi
seka Baltia ja Tanska.

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
tilinpaatdkseen padomaosuusmenetelmalld,
jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian kauden
tuloksesta kirjataan riville "Osuus yhteisyri-
tyksien voitoista" laajassa tuloslaskelmassa
ja Cityconin osuus Kista Gallerian varoista
kirjataan riville "Osuudet yhteisyrityksissa"
taseessa. Lisaksi, Cityconille kertyva hallin-
nointipalkkio kirjataan lilketoiminnan muut
tuotot jakulut erddn ja osakaslainasta saadut
korkotuotot kirjataan nettorahoituserdan.
Cityconin hallitus seuraa lisaksi Kista Gallerian
taloudellista tulosta siten kuin se olisi yhdis-
telty kokonaan Cityconin nettovuokratuottoon
ja liikevoittoon. Taten segmentti-informaa-
tiossa esitetaan luvut Kista Gallerian kanssa
(Segmentit) ja Ruotsin luvut ilman (IFRS) Kista
Galleriaa.

Cityconin hallitus arvioi liiketoimintayk-
sikdiden suoritusta nettovuokratuoton ja
operatiivisen liikevoiton (Direct operating
profit) perusteella. Cityconin hallitukselle
raportoidaan myds kdyvan arvon muutokset
liiketoimintayksikaittdin.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia
liiketoiminnan erid, joita segmentti kayttaa
liketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla
perusteella kohdistettavissa segmenteille.
Kohdistamattomat erat sisaltavat vero-ja

KONSERNITILINPAATOKSEN

rahoituserid seka koko konsernille yhteisia eria.
Segmenttien valilld ei ole sisdista myyntia.

Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoituskiinteis-
tdjen, osuudet yhteisyrityksissd, aineettomien ja
aineellisten hyddykkeiden lisdyksista taseessa.

Cityconin liikevaihto koostuu paaasiassa
vuokratuotoista. Vuokratuottoja saadaan
liiketiloista kauppakeskuksissa seka marketeissa
jamyymaldissa. Citycon esittaa bruttovuokra-
tuottonsa jaettuna ndihin kahteen erikiinteisto-
tyyppiin.

Paaasiallisina asiakkaina esitetadn viisi
suurinta vuokralaista (joista yhden osuus
kokonaisbruttovuokratuotoista oli enemman
kuin 10 % vuonna 2014). Naista vuokralaisista
esitetdan niiden osuus kokonaisbruttovuokratuo-
toista seka segmentti, johon ne kuuluvat. Osuus
bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimus-
kantaan 31.12.2015ja 31.12.2014.

A) Segmentti-informaatio

Maantieteelliset segmentit ovat Cityconin
sisdisen organisaatiorakenteen mukaiset Suomi,
Norja, Ruotsi sekd Baltia ja Tanska. Muut-
segmentti sisaltad padasiassa konsernitoimin-
noista syntyvia hallinnon kuluja.

Suomi

Citycon on yksi kauppakeskusliiketoiminnan
markkinajohtajista Suomessa. Cityconilla

on Suomessa 20 kauppakeskusta ja 9 muuta
kohdetta. Suomen kiinteistdista 15 sijaitsee paa-
kaupunkiseudulla ja 14 muualla Suomessa.

Norja

Citycon omistaa Norjan toiseksi suurimman
keuppakeskusyhtion Sektorin (nimenmuutoksen
jélkeen Citycon Norway AS)14.7.2015 l&htien.
Cityconilla on Norjassa 22 kauppakeskusta joista
8 sijaitsee Oslon alueella ja14 muualla Norjassa.

LITTETIEDOT

Ruotsi

Cityconilla on Ruotsissa kahdeksan kauppa-
keskusta (poislukien Kista Galleria) ja yksi muu
kauppapaikka. Cityconin Ruotsin kohteista
seitseman sijaitsee Suur-Tukholman ja yksi
Suur-Goteborgin alueella ja yksi Uumajassa.

Baltia ja Tanska

Citycon omistaa Virossa kolme kauppakeskusta.
Lisaksi Citycon omistaa yhden kauppakeskuk-
sen Tanskassa.
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1.1.-31.12.2015 Baltia Segmentit Tasmaytys

Me Suomi Norja Ruotsi jaTanska Muut yhteensd IFRS lukuihin  IFRS yhteensa Ruotsi IFRS

Bruttovuokratuotto” 105,3 430 822 278 - 2583 -34,4 2239 478

Yllgpito- ja palvelutuotot? 338 17,5 20,0 7.8 = 791 -74 717 12,6

Hoitokulut -41,6 -236 -320 -89 00 -106,1 -11,5 -94.6 -20,5

Vuokraustoiminnan muut kulut -0,5 -0,2 -0,4 -0,5 - -6 -0,2 -4 -0,2

Nettovuokratuotto 96,9 36,8 69,8 26,2 00 2297 -30,1 199,6 39,7

Operatiiviset hallinnon kulut -33 -6,6 -4,0 -1,2 -14,0 -29,0 -0,2 -293 -43

Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 16 22 26 0,0 - 6,4 -4 5.0 13

Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 95,2 324 68,4 25,0 -14,0 2070 -31,7 175,4 36,7

Ei-operatiiviset hallinnon kulut -0,7 -6,8 - - -0,1 -75 - -75 -
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut = -9.2 = = = 92 = -9.2

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta

kaypaan arvoon -37.1 02 783 47 - 46,1 -38,7 73 39,6

Tappiot/voitot sijoituskiinteistsjen myynneista -88 = -83 = 0,0 17 = -7 83

Liikevoitto/-tappio 48,6 16,6 1384 297 -14,0 237,6 -70,4 148,9 68,0

Rahoituskulut (netto) -523

Osuus yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkdjen

voitoista/tappioista 194

Tuloverot -56

Tilikauden voitto 110,4

Kohdistetut varat

Sijoituskiinteistdt 16594 1330,8 13699 3624 - 47224 -630,9 40916 739,0
Myytévina olevat sijoituskiinteistét 17 - - - 17 - 1.7 -
Muut kohdistetut varat 782 2238 50,2 -0]1 14,0 366,1 187,0 5532 16,7
Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset 10,3 = 10,3
Johdannaissopimukset 77 - 77
Varat yhteensa 17393 1554,6 1420, 3623 14,0 51082 -4439 46644 755,7

Kohdistetut velat

Ostovelat jamuut velat 1,9 12,6 60,8 n7 42 101,2 -349 66,3 25,9
Kohdistamattomat velat

Korolliset velat 20232 20232 - 20232

Laskennalliset verovelat 2921 2921 = 2921

Johdannaissopimukset 13,2 13,2 - 13,2

Muut kohdistamattomat velat 241 241 241
Velat yhteensa 19 12,6 60,8 n7 2356,7 24537 -349 24188 259
Bruttoinvestoinnit 109,0 1556,2 69,1 84 13 17440 -254 1718,6 437

1) Citycon on muuttanut tuloslaskelmamuotoa siten, ettd liikevaihtorivié ei endd raportoida ja ylldpitokorvaukset (53,4 milj. euroa) on siirretty bruttovuokratuotoista yllépito- ja palvelutuottoihin.
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1.1.-31.12.2014 Baltia Segmentit Tasmaytys
Me Suomi Norja Ruotsi jaTanska Muut yhteensd IFRS lukuihin  IFRS yhteensa Ruotsi IFRS
Bruttovuokratuotto” 124 - 811 28,8 - 2222 -329 189,4 48,2
Yllapito- ja palvelutuotot? B55 - 219 84 - 65,5 -95 559 12,2
Hoitokulut -44.0 - -332 -93 - -86,5 -121 -74,4 =211
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,7 - -0,6 -0,4 - -1,6 -01 -1,6 -0,5
Nettovuokratuotto 103,0 - 69,2 275 - 199,6 -30,3 169,4 38,9
Operatiiviset hallinnon kulut -3,2 - -47 -09 -12.8 -216 -09 -20,7 -38
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 04 - -01 -0,6 - -0,3 - 10 12
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 100,1 - 64,3 26,1 -12.8 1777 -294 149,7 36,3
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kaypaan arvoon -15,8 - 50,5 181 - 528 -371 15,7 15813
Tappiot sijoituskiinteist6jen myynneistd -09 - 0,0 04 02 -0,3 - -03 0,0
Liikevoitto/-tappio 835 - Nn4,7 442 -128 230,0 -66,5 165,0 496
Rahoituskulut (netto) -77.5 -775
Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikkdjen
voitoista/tappioista 14,9 14,9
Tuloverot 12,7 -12,7
Tilikauden voitto 89,7
Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistot 17100 - 12776 3494 - 33370 -567,9 27691 7097
Myytévina olevat sijoituskiinteistot 18 = 54 = = 72 = 72 54
Muut kohdistetut varat 9,0 - 16,6 16 81,8 109,0 146,0 255,0 158
Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset 57 57 57
Johdannaissopimukset 02 0,2 02
Varat yhteensa 1720,7 - 1299,7 351,0 87,7 34592 -422,0 3037,2 7310
Kohdistetut velat
Ostovelat jamuut velat 20,5 = 46,6 4,6 -37 679 -17.9 50,0 287
Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 11777 1777 - 1777
Laskennalliset verovelat 129,6 129,6 - 1296
Johdannaissopimukset 82 82 = 82
Muut kohdistamattomat velat 19,4 19,4 19,4
Velat yhteensa 20,5 - 46,6 4,6 1331,2 14027 -17.9 1384,8 287
Bruttoinvestoinnit 959 - 50,1 0,7 29 149,6 -241 125,5 26,0

1) Citycon on muuttanut tuloslaskelmamuotoa siten, ettd likevaihtorivid ei endd raportoida ja ylldpitokorvaukset (42,6 milj. euroa) on siirretty bruttovuokratuotoista yllépito- ja palvelutuottoihin.
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B) Bruttovuokratuotto kiinteistdtyypeittiin

2015 2014
Kauppakeskukset 207,7 168,4
Marketit ja myymalat 16,2 210
Yhteensa 2239 189,4
C) Pasasialliset vuokralaiset
31.12.2015 Osuus vuokratuotoista, %" Segmentti
Kesko 78 Suomi
S-ryhma 45 Suomija Baltia ja Tanska
Varner Group 42 Suomi, Norja ja Ruotsi
ICA Gruppen AB 29  Suomi, Norja, Ruotsija Baltia ja Tanska
NorgesGruppen 24 Norja
Yhteensa 21,7
1) Osuus vuokratuotoista, siséltéen ylldpitokorvauksen, perustuu vuokrasopimuskantaan 31.12.2015.
31.12.2014 Osuus vuokratuotoista, %" Segmentti
Kesko 154 Suomi
S-ryhma 6,0 Suomija Baltia ja Tanska
ICA Gruppen AB 4] Suomi, Ruotsi ja Baltia ja Tanska
Stockmann 28 Suomi, Ruotsi ja Baltia ja Tanska
H&M 2] Suomi, Ruotsi ja Baltia ja Tanska
Yhteensd 30,3

1) Osuus vuokratuotoista, sisdltden yllépitokorvauksen, perustuu vuokrasopimuskantaan 31.12.2014.

6. HOITOKULUT

Yksi kiinteistd ei tuottanut tuloa vuonna 2015, mutta hoitokulua siita syntyi 0,0 miljoonaa euroa
(vuonna 2014 kaksi kiinteistd, joista syntyi hoitokulua 0,1 miljoonaa euroa).

7. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT

Me 2015 2014
Vuokratilan muutostyot ja vélityspalkkiot -0,2 -03
Luottotappiot -1.2 -1.2
Yhteensa -14 -1,6

Merkittavat vuokratilan muutostydt kasitellaan investointeina.

Laajan tuloslaskelman luottotappiot sisaltdvat 0,9 miljoonaa euroa luottotappiovarauksen kasvua
(0,3 milj. euroa luottotappiovarauksen kasvua). Taseen luottotappiovaraukset on esitetty liitetiedossa
26. Myyntisaamiset ja muut saamiset.

8. HALLINNON KULUT

Me 2015 2014
Henkildstokulut -16,1 -11.9
Ty6suhteen paattymisestd johtuneet kertaluonteiset henkildstokulut -0,6 -03
Konsultti- ja asiantuntijapalkkiot seka ulkopuoliset palvelut -11,2 -29
Toimisto- ja muut hallinnon kulut -6,4 -48
Poistot 2.5 -08
Yhteensa -36,8 -20,7

Tydsuhteen paattymisesta johtuneet kertaluonteiset henkildstokulut sisaltavat 2 henkilén (4 henkilon

vuonna 2014) irtisanomisista syntyneité kertakorvauksia eléke- ja sosiaalimaksuineen vuonna 2015.
Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin seka hoitokulujen kiinteistdjen hallinnon kuluihin

sisdltyvat seuraavat tilintarkastajien palkkiot ja palvelut tilintarkastusyhteisd Ernst & Young;lta.

Me 2015 2014 Me 2015 2014
Lammitys ja sahkd -22,3 -23,2  Tilintarkastuspalkkiot -0,6 -03
Yllapito -30,7 -239 Muut asiantuntijapalkkiot -0,7 -0,2
Maavuokrat ja muut vuokrat -43 -8 Yhteensa -1.3 -0,5
Kiinteiston henkilostén kulut -7.8 -25
Kiinteiston hallinnon kulut 30 -25
Markkinointikulut -10,6 -5,6
Kiinteistévakuutukset -0,8 -0,5
Kiinteistoverot -7.8 -74
Korjauskulut -6,0 -6,
Muut kiinteiston hoitokulut -1.3 -09
Yhteensa -94.6 -74.4
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9. HENKILOSTOKULUT Liiketoiminnan muut tuotot sisdltdvat padosin palvelutuottoja yhteisyritysten ja kolmansien osa-
puolien omistamien kauppakeskusten johtamisesta. Tuloveroprosentin muutos Norjassa alensi las-
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T:I;don palkatja palkkiot 2015 2014 kennallisten verovelkojen arvoa, jotka syntyivat Sektorin hankinnasta liikketoimintahankinta kdsittelyn
Toimitusjohtaja 09 08 mukaisesti. Koska litkkearvo Sektorin hankinnasta syntyi pddasiassa laskennallisten verovelkojen seu-
Johtoryhma a7 1,4 rauksena, veroprosentin muutos laskee taten likearvoa. Tamd litkearvon alennus ei ennakoi muutoksia
Hallitus 08 -08 Norjan liketoimintojen tulevaisuuden kassavirtoihin.

Muut palkat ja palkkiot -190 -77

Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 2.3 18  12. RAHOITUSKULUT (NETTO)

Sosiaalikulut -18 15 A) Tuloslaskelmaan kirjatut

Kulut osakeperusteisista maksuista -04 -0,3

Yhteens3 -268 144  Me 2015 2014

Korkotuotot 83 72
Valuuttakurssivoitot 104,5 482

Henkil6stékuluja sisaltyi hallinnon kuluihin 16,1 miljoonaa euroa (11,9 milj. euroa), hoitokuluihin 8,4 e e e 01 00

miljoonaa euroa (2,5 milj. euroa) ja liikketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin 2,3 miljoonaa euroa Rahoitustuotot yhteenss 129 553

(0,0milj. euroa).

Osakeperusteisten maksujen optio-ohjelmat ja osakepalkintajarjestelméat on kuvattu liitetiedossa Korkokulut -56.8 o0

31. Tyésuhde-etuudet kohdassa. Valuuttakurssitappiot -104.8 -481
Tiedot johdon tyGsuhde-etuuksista on esitetty liitetiedossa 34. Lahipiiritapahtumat. Kayvan arvon tappio johdannaisista 17 -265

Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut? 6.2 45

Konsernin keskimaardinen henkilomaara liikketoimintayksikaittdin tilikaudella 2015 2014  Muut rahoituskulut -8 -73

Suomi 42 44 Rahoituskulut yhteensd -165,2 1328

Norja 86 =

Ruotsi 46 37  Rahoituskulut (netto) -523 775

Baltia ja Tanska 10 10

Konsernitoiminnot 52 54 Jotkajakautuivat rahoitusinstrumenttien mukaisiin luokkiin:

Yhteensa 236 145 Korolliset lainat ja saamiset -314 38

Rahoitusleasingvelat - 0,0

Cityconilla on ollut Norjassa henkildstéa 1.7.15 alkaen, tilinpaatéshetkelld Norjan henkildstémaara oli172. Johdannaissopimukset -209 -394

Muut saamiset ja velat = 0,0
10. POISTOT Rahoituskulut (netto) -523 -77.5

Hallinnon kuluihin sisaltyy poistoja vuokrattujen kiinteistdjen ja hallinnoitujen kauppakeskusten sopi- B e e e e oot

musten arvoista, koneista ja kalustoista seka tietojarjestelmista 2,5 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa).
Vuonna 2015 valuuttajohdannaisista on kirjattu 8,3 miljoonaa euroa valuuttakurssitappiota (2014:1,6

11. LHIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT miljoonaa euroa tappiota) laajaan tuloslaskelmaan.

T T P Kehityshankeinvestointien korkokulujen padomittamiseen kaytetty korkotaso 31.12.2015 0li 3,88 %
Liiketoiminnan muut tuotot 71 20 (3]'12‘2014 433 %)'

Liketoiminnan muut kulut 21 10 Cityconin laajan tuloslaskelman korkokulut sisaltavat korollisten lainojen korkokulut ja niiden
Liikearvon alennus johtuen tuloveroprosentin muutoksesta Norjassa 92 _ lisaksikaikki suojaustarkoituksessa kaytettavien johdannaissopimusten aiheuttamat korkokulut.
Yhteensa 42 1,0 Lisatietoja Cityconin kdyttamistd johdannaissopimuksista, niiden kdyvista arvoista ja suojauslaskenta-

kaytannostd l6ytyy liitetiedosta 24. Johdannaissopimukset.
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B) Muihin laajan tuloksen eriin kirjatut

Me 2015 2014
Kauden aikana kirjatut voitot/-tappiot rahavirran suojauksista -88 14,7
Vahennettyna: tuloslaskelmaan kirjatuilla rahavirran suojausten korkokuluilla 85 9,0
Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista -0,3 23,7
13. TULOVEROT

Me 2015 2014
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,5 -0,4
Edellisten tilikausien verot 0,0 01
Laskennalliset verokulut -51 -12,4
Tuloverokulut -5,6 -12,7

Cityconilla ei ollut suoraan omaan padomaan kirjattuja tilikauden tulokseen perustuvia veroja vuonna
2015ja 2014.

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan verokannalla (20,0 %) laskettujen verojen vélinen
tasmaytyslaskelma:

Me 2015 2014
Voitto ennen veroja 116,0 1024
Verot laskettuna kotimaan verokannalla 232 20,5
Tytaryhtoiden verokannan muutos -12,5 =
Sijoituskiinteistojen kayvan arvot -1.3 44
Ulkomaisten tytéryhtididen poikkeava verokanta -0,1 -3,6
Kirjaamattomat laskennalliset verosaatavat tappioista -04 -1.4
Verotuksellisten tappioiden kayttd 05 -34
Verovapaat tuotot véhennettyna vahennyskelvottomilla kuluilla -4,6 -39
Muut 0,9 01
Tuloverot 5,6 12,7
Efektiivinen verokanta % 49 12,4
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14. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva
tilikauden tulos tilikauden aikana ulkona olleiden osakkeiden osakeantioikaistun lukumdarén paino-
tetulla keskiarvolla.

Osakekohtainen tulos 2015 2014
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio Me 108,8 84,5
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara’ 1000 755496 559863
Osakekohtainen tulos EUR 014 0,15
Osakekohtainen tulos, laimennettu
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio Me 1088 84,5
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara’ 1000 755496 559863
Optioiden laimennusvaikutus 1000 3288 1149
Keskimaarainen laimennettu osakemaara 1000 758783 56101
Osakekohtainen tulos, laimennettu EUR 014 0,15

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrélld heindkuussa 2015 toteutetun
merkintdetuoikeusannin seurauksena.

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa osakkeiden lukum&aran
painotetussa keskiarvossa otetaan huomioon kaikkien laimentavien potentiaalisten osakkeiden osak-
keiksi muuttamisesta johtuva laimentava vaikutus. Konsernilla on yhdenlaisia laimentavia osakkeiden
maaraa lisaavia instrumentteja: osakeoptioita.

Osakeoptioilla on mahdollisesti laimentava vaikutus, kun osakeoptioiden merkintéhinta on alempi
kuin osakkeen kaypa arvo. Optioiden laimennusvaikutusta laskettaessa otetaan osakkeiden ja
optioiden tdyden vaihdon lukum&éraa vahentavana tekijana huomioon se maara osakkeita, jotka yritys
olisi saanut, jos se olisi kdyttanyt optioiden vaihdon toteutuessa saamansa varat omien osakkeiden
hankintaan kdypaan arvoon.

Osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty keskimaardinen osakemaara pdivia osakemaara
1.1.2015 194 636 943 991
14.7.2015 171 889992628
Keskimaarainen paivilla painotettu osakemaara 365 755495 544




15. SIJOITUSKIINTEISTOT

Citycon jakaa sijoituskiinteistonsé kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiin-
teistdihin seka operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistéihin. 31.12.2015 ensin mainittuun ryhmaan
sisdltyi Porin Asema-aukio Suomessa ja Stenungstorg Ruotsissa. 31.12.2014 ensin mainittuun ryhmaan

sisdltyi IsoKristiina Suomessa seka Stenungstorg Ruotsissa.

Rakenteilla olevat kiinteistdt -kategoria sisaltaa kiinteiston koko kdyvan arvon, vaikka vain osa

kiinteistdsta olisi rakenteilla.

Sopimukseen perustuvat velvoitteet, jotka liittyvét sijoituskiinteistdjen ostamiseen, rakentami-
seen, kunnostamiseen ja korjaamiseen yms. on esitetty liitetiedossa 33. B) Vakuudet ja muut vastuu-

sitoumukset.

Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa Sijoitus-
31.12.2015 peruskorjattavat toiminnassa olevat kiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensd
Tilikauden alussa 124,2 26449 27691
Hankinnat - 1316,1 1316,1
Investoinnit 209 N4.6 1355
Myynnit = -97.8 -97.8
Aktivoidut korot 0,6 29 35
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 40 73,6 777
Tappiot sijoituskiinteistjen
arvostuksesta > -703 -703
Valuuttakurssierot 15 141 15,6
Siirto rakenteilla olevienja
operatiivisessa toiminnassa olevien
kiinteistojen valilld seka siirto myytavissa
oleviin sijoituskiinteistdihin -44.6 -13.3 -57.9
Tilikauden lopussa 106,7 39849 4091,6
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa Sijoitus-
3112.2014 peruskorjattavat toiminnassa olevat kiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensd
Tilikauden alussa 96,6 26369 27335
Hankinnat = = =
Investoinnit 328 59,8 927
Myynnit - -277 -277
Aktivoidut korot 13 19 32
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 28 621 649
Tappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta -01 -49,2 -493
Valuuttakurssierot -38 -37.1 -40,9
Siirto rakenteilla olevien ja
operatiivisessa toiminnassa olevien
kiinteistdjen valilld seka siirto myytavissa
oleviin sijoituskiinteistdihin -5,4 -1.8 -7,2
Tilikauden lopussa 1242 26449 27691
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Citycon arvostaa sijoituskiinteisténsd IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin mukaista kayvan arvon
mallia kayttaen. Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon
perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka keskeisimpid muuttujia ovat markkinavuokrat, tuotto-
vaatimus, vajaakdyttoaste ja hoitokulut.

Cityconin kiinteistot on vuoden 2015 ja 2014 tilinpadtdsta varten arvioinut globaali kiinteistdasian-
tuntija Jones Lang LaSalle. Cityconin arvioinneista maksama kiinted palkkio vuodelta 2015 oli yhteensd
0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa vuonna 2014).

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistéjen kdypa arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan
maarittamasta kiinteistdomaisuuden kokonaisarvosta, suunnitteilla olevien kehityshankkeiden inves-
toinneista joita ulkopuolinen arvioija ei ota mukaan kdyvan arvon maarityksessa, myytavissa oleviin
sijoituskiinteistdihin siirretyistad kiinteistdista sekd kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien kohtei-
den hankintamenosta. Ulkopuolisen arvioijan maarittdman kayvan arvon ja Cityconin taseessa olevien
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon valinen tdsmaytyslaskelma on esitetty alla:

Me 31.12.2015 3112.2014
Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 31.12. 40818 27630
Kehitysprojekti-investoinnit 97 79
Siirto myytavissa oleviin sijoituskiinteistoihin = -1.8
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo taseessa 31.12. 40916 2769,

IFRS 13 standardi esittelee kdypien arvojen kolmitasoisen hierarkian, jossa jako eri tasoille tapahtuu
arvostusmenetelmien sydttdtietojen perusteella. Kiinteistot ovat yleensd luonteeltaan ainutkertaisia,
eikd tdysin samanlaisista kiinteistdista ole havainnoitavissa olevia sy&ttétietoja. Lisdksi kaupankayntia
eitapahdu saannéllisesti. Tasta johtuen kiinteistdjen arvostaminen kdypaan arvoon luokitellaan ylei-
sestiottaen hierarkiatason 2 tai 3 arvostukseksi. Joissakin tapauksissa kdyvan arvon maarittamisessa
kaytettdvat syottotiedot voivat olla kdypien arvojen hierarkian eri tasoilla. Naissa tapauksissa kaypdan
arvoon arvostettava erd luokitellaan kokonaisuudessaan samalle kdypien arvojen hierarkian tasolle kuin
alimmalla tasolla oleva sydttdtieto, joka on merkittéva koko arvonméaarityksen kannalta. Tuottovaade
on merkittava syottétieto arvonmadrityksen kannalta. Kiinteistén tuottovaade méaritetaan kohdekoh-
taisen riskin seka markkinariskin perusteella ja johdetaan markkinoilta vertailukauppojen perusteella.
Citycon on pdattanyt luokitella kaikki kiinteistdarvioinnit tason 3 arvostuksiksi, silla taysin samanlai-
sista kiinteistoista ei ole havainnoitavissa olevia kiinteistokauppoja. Syottotasojen valilla ei tapahtunut
siirtoja vuoden aikana.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarittaminen,

kaypien arvojen hierarkia, Me 31.12.2015 31.12.2014
Oikaisemattomat hinnat (Taso 1) - -
Havainnoitavissa olevat sy6ttétiedot (Taso 2) - -
Muut kuin havainnoitavissa olevat systtétiedot (Taso 3) 4081,8 27630
Yhteensd 40818 27630
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Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kayttamat syottétiedot 31.12.2015 ja 31.12.2014 on
esitetty segmenteittdin seuraavissa taulukossa. Suomessa painotettu keskimaarainen tuottovaade
laski divestointien seka prime-kohteiden voimakkaan sijoituskysynnan vuoksi. Ruotsissa painotettu
keskimaardinen tuottovaade laski prime- kohteiden vahvan kysynnan ja véhaisen tarjonnan seka alhai-
sena pysyneen korkotason vuoksi. My&s kakkosluokan kauppakeskusten tuottovaateet ovat laskeneet
rahoituksen saannin helpottumisesta ja sijoittajien kasvaneesta riskinottohalusta johtuen.

Baltiassa ja Tanskassa painotettu keskiméarainen tuottovaade laski kiinteistojen pysyessa houkut-
televina sijoituskohteina alhaisen korkotason ymparistdssa. Norjassa painotettu keskimaarainen
tuottovaade oli 5,2 %.

Painotettu keskimaarainen markkinavuokra koko kiinteistékannalle oli 25,1 euroa/m? (25,2 euroa/m?
31.12.2014). Kassavirtakauden painotettu keskimaarainen vajaakayttdoletus laski tasolle 3,2 9% (4,3 %
31.12.2014) padasiassa Norjan kohteiden hankinnan myota.

Syéttétiedot

31.12.2015 Baltia ja Keski-
Me Suomi Norja Ruotsi  Tanska madrin
Tuottovaatimus % 59 52 54 6.9 57
Markkinavuokrat EUR/m2 29,0 21,2 26,1 204 251
Hoitokulut EUR/m? 6,7 54 73 34 6,1
Kassavirtakauden vajaakayttd % 4,2 15 4.8 16 32
Markkinavuokrien kasvuoletus % 2.0 23 19 19 -
Hoitokulujen kasvuoletus % 20 23 19 272 -
31.12.2014 Baltia ja Keski-
Me Suomi Norja Ruotsi Tanska maarin
Tuottovaatimus % 6.1 - 57 7.2 6.1
Markkinavuokrat EUR/m? 26,5 - 243 20,6 252
Hoitokulut EUR/m? 6,5 - 6,7 33 6,2
Kassavirtakauden vajaakéyttd % 45 - 54 16 43
Markkinavuokrien kasvuoletus % 20 - 20 14 -
Hoitokulujen kasvuoletus % 2,0 = 19 23 =
Herkkyysanalyysi

Liikekiinteistdjen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, sijoit-
tajien luoma sijoituskysyntd ja korkotaso. Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon muutokset vaikuttavat
yhtion tilikauden tulokseen, mutta niilla ei ole valitdntd kassavirtavaikutusta. Liikekiinteistdjen kdyvan
arvon keskeisimpia muuttujia kymmenen vuoden kassavirta-analyysissd ovat tuottovaatimus, markki-
navuokrat, vajaakayttdaste ja hoitokulut. Liikekiinteistéjen kdyvéan arvon muutosherkkyytta eli riskia
voidaan testata muuttamalla ndita keskeisia laskentaparametreja. Oheisen herkkyysanalyysin l&htoar-
vona on kdytetty ulkopuolisen arvioijan maarittamaa sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa 31.12.2015 eli
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4 081,8 miljoonaa euroa. Herkkyysanalyysin mukaan markkina-arvo on kaikkein herkin markkinavuok-
rien ja tuottovaateen muutoksille. Kun tuottovaadetta lasketaan 10 %, niin sijoituskiinteistéjen mark-
kina-arvo nousee noin 11 %. Vastaavasti 10 %:n nousu markkinavuokrissa nostaa markkina-arvoa noin
13 %. Markkina-arvo reagoi myds muutoksiin vajaakdyttdasteessa ja hoitokuluissa, mutta suhteelli-
nen vaikutus ei ole yhta suuri kuin markkinavuokran ja tuottovaateen osalta. Herkkyystarkastelussa
muutetaan yhté parametria kerrallaan. Todellisuudessa parametrimuutoksia tapahtuu usein saman-
aikaisesti. Esimerkiksi muutos vajaakdytdssa voi olla yhteyksissa muutokseen markkinavuokrissaja
tuottovaateessa jolloin kaikki muutokset vaikuttavat kdyp&dan arvoon samanaikaisesti.

Markkina-arvo (Me)

Muutos % -10% 5% 0% +5% +10 %
Tuottovaatimus 45354 4296,7 40818 38875 3710,7
Markkinavuokrat 35339 38079 40818 43558 46297
Hoitokulut 42352 41585 40818 4005,1 39284
Muutos, prosenttiyksikkoa -2 -1 0 1 2
Vajaakaytto 42325 41572 40818 4006,5 39312
16. LIIKEARVO

Me 2015 2014
Hankintameno 1.1. = 5
Lisdykset liketoimintahankinnan seurauksena (Liitetieto 3) 180,7 -
Liikearvon alennus johtuen tuloveroprosentin muutoksesta Norjassa -9,2 =
Hankintameno 31.12. 1715 §

Sektorin ostosta (katso liitetieto 3.) kirjattiin liikkearvoa. Liikearvo, joka testattiin arvonalentumisen
varalta, on kohdistettu kokonaisuudessaan Norjan litkketoimintayksikkdon. Liikearvo muodostui
padosin hankittujen nettovarojen laskennallisista veroista seké kiintedn NOK/EUR-vaihtokurssin
aiheuttamista valuuttakurssimuutoksista. Muu osa litkearvosta liittyy portfoliopreemioon, odotet-
tuihin synergiaetuihin ja muihin hy&tyihin, joita Sektorin omaisuuserien ja toimintojen yhdistdminen
Cityconiin tuo mukanaan.

Sektorin lilkketoiminnan yhdistymisesta syntynyt lilkkearvo muodostui padasiassa laskennallisten
verojen arvostuksesta niiden kaypad arvoa korkeampaan arvoon. Siita syysta arvonalentumista
testattaessa kyseinen laskennallinen verosumma véhennetdan taseen liikkearvosta ja nettosumma
testataan sen maarittdmiseksi, onko kyseisen likkearvon arvo alentunut.

Siihen maaraan asti kuin laskennallisten verovelkojen nimellisarvon ja kayvan arvon valinen erotus
laskee mydhemmin, esimerkiksi verotukseen liittyvista muutoksista, kuten konsernin veroasteen
vahentymisesta johtuen, alkuperdinen laskennallisista veroveloista muodostunut litkearvo voi pie-
nentya. Tilikauden 2015 viimeiselld vuosineljannekselld kirjattiin Norjan tuloveroprosentin laskusta
johtuva 9,2 miljoonan euron véhennys litkkearvoon.



Me 2015 2014
Liikearvo yhteensa 1715

Laskennallisen verovelan nimellisarvon ja kdyvan arvon valinen ero

hankintahetkella -106,6

Liikearvo arvonalentumistestausta varten 64,9

Liikearvo testataan arvonalentumisen varalta vahintaan kerran vuodessa ja kun olosuhteet antavat
viitteitd siitd, ettd omaisuuseran kirjanpitoarvo on alentunut. Liikearvon arvonalentuminen maé-
ritelldén arvioimalla sen rahavirtaa tuottavan yksikon (tai yksikkéryhman) kerrytettavissé olevaa
rahamaaraa, johon liikkearvo liittyy. Jos rahavirtaa tuottavan yksikon kerrytettdvissa oleva rahamaara
on pienempi kuin yksikdn kirjanpitoarvo, kirjataan arvonalentumistappio. Liikearvoon liittyvia arvon-
alentumistappioita ei voi peruuttaa tulevilla tilikausilla.

Kayttdarvolaskelmassa kdytetyt rahavirrat perustuvat sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maari-
tyksessa kaytettyihin 10 vuoden kassavirtoihin, jotka ulkopuolinen arvioitsija on laatinut liitetiedoissa
numero 15 esitetyn mukaisestija lilkketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin seka hallintokuluihin hal-
lituksen hyvaksyman budjetin mukaisesti. Testattavan omaisuuseran maara on noin 1408,5 miljoonaa
euroa sisaltden testattavan liikkearvon. Ennakoitujen rahavirtoihin sovellettava diskonttokorko ennen

veroja on 4,54 % (2014: ei kdytettavissa). Norjan yksikon kerrytettavissa oleva rahamaéaré oli yhteensa

1669,1 miljoonaa euroa 31.12.2015 ylittden noin 260,6 miljoona euroa omaisuuseran tasearvon, joten
liikearvon arvonalentumiskirjaukselle ei ole tarvetta.

Kayttsarvon laskennassa kiytetyt tirkeimmit olettamukset

Kayttdarvon laskennassa eniten vaihtelua aiheuttavat olettamukset diskonttokorosta sekd oletta-
muksista, joita on kdytetty nettovuokratuoton laskennassa. Nettovuokratuoton laskenta perustuu
yhtion ulkopuolisen kiinteistdarvioitsijan laatimiin 10 vuoden kassavirtalaskelmiin sijoituskiinteistd-
jen kdyvén arvon maarittamiseksi. Niihin liittyvat merkittavimmat olettamat on esitetty liitetiedossa
15. Diskonttokorko kuvastaa markkinoiden nékemysta Norjan yksikkd6n kohdistuvista riskeistd,

kun huomioon otetaan rahan aika-arvo sekd Norjan yksikkdon liittyvat erityisriskit. Diskonttokoron
laskenta perustuu oman ja vieraan padoman kustannusten painotettuun keskiarvoon (WACC).
Jaanngsarvo padomitetaan ulkopuolisen arvioitsijan tuotto-odotuksella (5,17 %), joka heijastaa kiin-
teistokohtaisia riskeja ja markkinariskid.

Herkkyys olettamuksissa tapahtuville muutoksille

Kerrytettdvissa olevaa rahamadraa koskevat tarkeimmét olettamukset liittyvat markkinavuok-
ratuottoihin ja tuottovaateeseen kuten esitetty liitetiedossa 15. Herkkyytta on analysoitu erik-
seen markkinavuokratuottojen ja tuottovaateiden suhteen muiden tekijéiden pysyessa vakioina.
Markkinavuokratuottojen laskiessa yli10,46 %:ia nykyisesta tasosta omaisuuseran kerrytettavissa
oleva rahamaara alittaisi tasearvon. Yhtion maaritteleman tuottovaatimuksen (4,54 %) seka ulko-
puolisen arvioitsijan maarittaman terminaaliarvon tuotto-odotuksen (5,17 %) kasvaessa yli 0,875
prosenttiyksikkda omaisuuseran kerrytettavissa oleva rahamaara alittaisi tasearvon.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

17. MAARAYSVALLATTOMIEN OMISTAJIEN HANKINTA

Kolmen kauppakeskuksen vihemmistéosuuksien hankinta Norjassa

Citycon hankki11.11.2015 31 %:n védhemmist6osuudet Oslon alueella sijaitsevista kauppakeskus
Storbyenista ja Sjesidenista sekd Bergenissa sijaitsevasta kauppakeskus Oasenista noin 31 miljoo-
nan euron kéteiskauppahinnalla (noin 290 miljoonaa Norjan kruunua) keskusten neljalta vahemmis-
téosakkaalta. Aiemmin Citycon omisti kauppakeskuksista 69 %:n enemmistdosuudet, jotka olivat
osa vuoden 2015 heindkuussa toteutettua Sektorin hankintaa.

Akersbergan kauppakeskus

Citycon hankki 22.12.2015 25 %:n vahemmistdosuuden Akersbergan kauppakeskuksestanoin2,9
miljoonan euron k&teiskauppahinnalla (noin 27 miljoonaa Ruotsin kruunua) Armada Fastighets
AB:lta. Aiemmin Citycon omisti 75 %:n enemmistdosuuden Akersbergan kauppakeskuksesta.

Hankintojen vaikutus
Maaraysvallattoman omistajan osuuden hankinnan vaikutus emoyhtion omistajille kuuluvaan omaan
padomaan oli 0,9 miljoonaa euroa.

Cityconilla ei ollut merkittavid maardysvallattomia omistajien osuuksia tytaryhtidissaan
31.12.2015ja 31.12.2014.

18. OSUUDET YHTEISYRITYKSISSA

Kista Galleria -kauppakeskus

Vuonna 2013 konserni hankki 50 % osuuden Kista Galleria kauppakeskuksesta. Loput 50 % kauppa-
keskuksesta omistaa kanadalainen yhteistygkumppani (CPPIB). Molemmilla osakkailla on sama
madara hallituksen jasenid, jotka paattavat Kista Galleria kauppakeskuksen asioista. Merkittavat
toimintaan ja rahoitukseen liittyvat paatdkset tehddan yksimielisesti. Naista syista yhtid on kump-
paneiden yhteisessa maardysvallassa ja Citycon kirjaa osuutensa yhtiosta padomaosuusmenetel-
maa kayttaen.

Konserni on antanut lainan Kista Galleria -yhteisyritykselle. Yhteistykumppaneiden vélisten
sopimusten perusteella, Kista Galleria -yhteisyritys ei jaa osinkoa ennenkuin osakkaiden antamat
lainat on maksettu takaisin ja konserni ei voi tehda paatoksia lainaan liittyen ilman toisen kump-
panin suostumusta. Kaikki Kista Galleria -yhteisyrityksen tekemat maksut liittyen osakkaiden
antamiin lainoihin tehdaén tasaosuuksin yhteistyokumppaneille.
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Iso Omena -kauppakeskuksen laajennus

Vuonna 2013 konserni hankki 50% osuuden Holding Metrokeskus Oy:std, joka omistaa ja johtaa

Iso Omena -kauppakeskuksen laajennushanketta Suomessa. Liséksi konserni hankki 50% osuuden
Holding Big Apple Housing Oy:std, joka omistaa ja johtaa Iso Omena -kauppakeskuksen laajennuk-
sen yhteyteen rakennettavia asuinrakennuksia. Asuinkiinteistdihin liittyva rakennusoikeus myytiin
tilikauden 2015 aikana. Molemmilla yhteistyokumppaneilla on sama maara hallituksen jésenid ja
hallituksen paatdsten taytyy olla yksimielisia. Naista syista yhtiot ovat kumppaneiden yhteisessa
madrdysvallassa ja Citycon kirjaa osuutensa yhtidistd padomaosuusmenetelmad kdyttéden. Konserni
on sitoutunut investoimaan 250 miljoonaa euroa Iso Omena -ostoskeskuksen laajennushankkee-
seen 31.12.2015. Lisdksi konserni on sitoutunut hankkimaan yhteistykumppanin osuuden Holding
Metrokeskus Oy:ssa kauppakeskuksen lagjennuksen valmistuttua.

Yhteistydsopimuksen mukaisesti Holding Metrokeskus Oy:n omistajat ovat tasaosuuksin vas-
tuussa yhtididen rahoittamisesta kehityshankkeen ajan. Holding Metrokeskus Oy:n ja Holding Big
Apple Housing Oy:n molemmat omistajat ovat antaneet lainat yhti&ille. Lainasopimusten ehtojen
mukaisesti lainoja tai osaa niista ei voida maksaa ennenaikaisesti takaisin ilman molempien omista-
jlenkirjallista suostumusta.

Espagalleria Oy
Citycon myi30.6. 2014 50 % omistusosuutensa Espagalleria Oy:sta Keskinainen Eldkevakuutusyhtié
llmariselle ja irtisanoi asset management -sopimuksen koskien kauppakeskus Galleria Esplanadia.

Yhteisyritykset Norjassa

Citycon hankki14.7.2015 norjalaisen kauppakeskusyhtid Sektorin koko osakekannan. Hankittu
portfolio pitda sisallaan kaksi yhteisyritysta, Klosterfoss Utvikling AS ja Dr Juells Park AS, joista
molemmista Citycon omistaa 50 % osakkeista. Molemmat yritykset ovat asuntorakentamisen
kehitysyhtigita.

Alla on esitetty yhteisyritysten varat ja velat, tuotot ja kulut, joihin konsernin omistusosuus oikeut-
taa. Taulukossa esitetty taloudellisen informaation yhteenveto perustuu yhteisyritysten IFRS-
standardien mukaisesti laadittuihin tilinpdatoksiin.
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2015 2014
Muut  Osuudet Muut  Osuudet
Kista Norjan yhteis- yhteis- Kista yhteis- yhteis-
Galleria yhteis-  yritykset yrityksissa Galleria  yritykset yrityksissa
Me Group yritykset yhteensd yhteensa Group yhteensd yhteensd
Sijoituskiinteistot 630,9 396 110 7809 5679 - 5679
Muut pitkaaikaiset varat 1,6 05 10,5 12,6 19 70,0 719
Rahavarat 83 0.2 2] 10,6 93 = 93
Muut lyhytaikaiset varat 20 30 - 50 6,9 0,0 6,9
Pitkaaikaiset lainat 475,0 129 163 604,1 450,5 70,0 520,6
Laskennalliset verovelat 27,6 2,7 = 303 15,6 = 15,6
Muut pitkdaikaiset velat 72 138 95 30,6 77 = 77
Muut lyhytaikaiset velat 19,4 0,0 - 19,5 30,2 01 30,3
Oma padoma 13,6 138 -2,7 1247 825 00 826
Konsernin omistusosuus % 50 50 50 50 50
Osuus yhteisyrityksen
omasta padomasta 56,8 6.9 -1.3 62,4 113 0,0 413
Osuus yhteisyritysten
lainoista 2287 07 64,4 2938 105,5 36,1 141,6
Osuudet yhteisyrityksissa 1731 7.6 64,7 2455 146,7 36,1 1829
Liikevaihto 418 - 418 425 36 46,1
Nettovuokratuotto 30,1 = 0,0 30,1 303 -0,2 30,0
Kiinteiston
hallinnointipalkkiot -4 - - -4 -1.3 01 1,2
Nettovoitot sijoitus-
kiinteistdjen arvostuksesta
kéypaan arvoon 38,7 - -29 359 371 -0,2 37,0
Liikevoitto 67,2 = 50 62,1 65,1 -0,5 64,6
Rahoitustuotot 01 = 13 14 01 0,0 01
Rahoituskulut -237 - -14 -25] -237 00 -237
Laskennalliset verot 11,4 03 - -1 -11,5 0,0 -11,5
Tilikauden voitto/tappio 32]1 03 51 27,2 30,0 -0,2 298
Muut laajan tuloksen
eratverojenjalkeen -1,0 - - -1,0 -6,6 - -6,6
Katsauskauden
laaja voitto/tappio 311 03 51 26,2 234 -0,2 232
Osuus yhteisyritysten
tuloksesta 16,0 0,2 -2,7 13,5 15,0 -0,] 14,9
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19. OSUUDET OSAKKUUSYRITYKSISSA 20. AINEETTOMAT HYODYKKEET
Osakkuusyritykset Norjassa
. 3 L . . . Me 2015 2014
Citycon hankki14.7.2015 norjalaisen kauppakeskusyhtid Sektorin koko osakekannan. Hankittu portfolio Hankintameno 11, 88 51
pitda sisalldan osakkuudet neljdsta kauppakeskuksesta: Halden Storsenter, Markedet, Stovner Senter Lisaykset 17 37
ja Torvbyen. Citycon omistaa kaikista ndistd kauppakeskuksista 20 %:n osakkuuden. Lisaykset liiketoimintahankinnan seurauksena (Liitetieto 3) 186 -
Citycon kirjaa osuutensa osakkuusyrityksissa kayttaen pddomaosuusmenetelmaa konsernitilin- Vahennykset 00 B
paatoksessa. Alla oleva taulukko sisaltad yhteenvetotiedot konsernin osuuksista osakkuusyrityksissé:  Hankintameno 31.12. 29]1 88
i AU AL Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -3,5 -3,0
Sijoituskiinteistot 273] " Poistot 20 05
Sl el T 2k "~ Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. -55 -35
Lyhytaikaiset velat 29 -
Pitkaaikaiset velat 154,7 " Kirjanpitoarvo .. 53 21
I PO e IIEY) " Kirjanpitoarvo 31.12. 23,6 53
Osuudet osakkuusyrityksissa 236 §
Aineettomat hyddykkeet koostuvat vuokrattujen kiinteistgjen ja hallinnoitujen kauppakeskusten
Bruttovuokratuotto o ~  sopimusten arvoista, jotka syntyivét Sektor Gruppen AS -hankinnan seurauksena seké T-ohjelmistaja
Yllapito- ja palvelutuotot 19 > eTeeEs.
Hoitokulut -4 =
Nettn?vmtot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon 30,4 ~ 21, AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET
Rahoituskulut (netto) -30 -
Tuloverot -3 - Me 2015 2014
Tilikauden voitto 290 " Hankintameno 1.1. 43 4.4
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 58 - Lisaykset 17 0,0
Lisaykset liketoimintahankinnan seurauksena (Liitetieto 3) 08 =
Hankintameno 31.12. 6.8 43
Osakkuusyrityksissa ei ole olennaisia taseen ulkopuolisia ehdolisia velkoja 31.12.2015.
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -3,7 -3,6
Poistot -04 -0]1
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 4] -3,7
Kirjanpitoarvo 1.1. 0.7 08
Kirjanpitoarvo 31.12. 27 0,7

Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet koostuvat pddasiassa koneista ja kalustosta.
Koneiden ja kaluston kirjanpitoarvot, jotka oli hankittu rahoitusleasingsopimuksilla, olivat 0,0
miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa).
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22. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT
Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2015 aikana:

Kirjattu
Kirjattu Kirjattu litketoiminta- Valuutta-

Laskennalliset verosaamiset tulos- muihin laajan  hankintojen kurssi-
Me 1.1.2015 laskelmaan tuloksen eriin seurauksena erot 31.12.2015
Verotuksessa vahvistetut tappiot 47 12 36 -03 92
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 10 -4,6 01 43 03 11
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 57 -3,4 01 78 01 10,3
Laskennalliset verovelat

Sijoituskiinteistdjen arvostus

kdypaan arvoon" 128,7 19 1578 01 2883

Vuokrattujen kiinteistdjen ja

hallinnoitujen kauppakeskusten

sopimusten arvot - 0,5 24 29

Rahoituskulujen jaksotuserot 09 -4,2 38 03 0,7
Laskennalliset verovelat yhteensa 1296 -1.8 00 1639 03 2921

1) Sijoituskiinteistéihin liittyvd laskennallista verovelkaa vastaa on netotettu 22,0 miljonaa euroa vahvistetuista tappioista
syntyvdd laskennallista verosaamista.

Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2014 aikana:

Kirjattu

Laskennalliset verosaamiset Kirjattu tulos-  muihin laajan

Me 1.1.2014 laskelmaan  tuloksen eriin 31.12.2014
Verotuksessa vahvistetut tappiot 33 14 = 47
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 58 - -4.8 10
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 91 1.4 -4.8 57
Laskennalliset verosaamiset

Verotuksessa vahvistetut tappiot 15,4 13,3 - 128,7

Koronvaihtosopimusten arvostaminen 18 -09 - 09
Laskennalliset verosaamiset yhteensa N7, 12,4 = 129,6

Sijoituskiinteistdihin liittyva laskennallisen verovelan muutos siséaltda 1,1 milj. euroa kurssista aiheutu-
vaa muuntoeroa.

Cityconin laskennalliset verot syntyvét padasiassa sijoituskiinteistdjen kayvén arvon muutoksista.
Vuonna 2015 Citycon kirjasi laskennallista verokulua 1,9 miljoonaa euroa (13,3 milj. euroa kulua) tuloslas-
kelmaan sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon. Sijoituskiinteistén kdypa arvo heijastaa
kiinteistdstd maksettavaa markkinahintaa tarkasteluhetkelld ja laskennallinen vero lasketaan kiin-
teistén kdyvan arvon ja verotuksessa poistamattoman jdénndsarvon erotuksesta eikd tdten huomioi
mahdollisten veroseuraamusten todennakoisyytta.
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Laskennallisen veron muutos alkavan ja paéttavan taseen valilla kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi/
tuotoksi.

Konserniyrityksilld oli 31.12.2015 sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu 8,3 miljoonaa euroa
(15,0 milj. euroa vuonna 2014) verosaamista, koska ndille konserniyrityksille ei todenngkaisesti kerry ennen
kyseisten tappioiden vanhenemista verotettavaa tuloa, jota vastaan tappiot voitaisiin hyddyntaa.

23. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU

A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu seki niiden tasearvot ja kiyvit arvot

Tase- Kaypa Tase- Kaypa
Me arvo arvo arvo arvo
Liite 2015 2015 2014 2014
Rahoitusvarat
| Lainat ja muut saamiset
Myyntisaamiset ja muut saamiset 26 530 530 298 298
Rahavarat 27 279 279 34,4 34,4

|l Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitussaamiset
Johdannaissopimukset 24 77 77 1.9 19

Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset 24 44 44 - -

Rahoitusvelat

| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat

|.I Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 29 4722 4727 1999 1999
Joukkolaina1/2012 29 1382 1384 1381 1384
Joukkolaina1/2013 29 496,4 500,0 4957 500,0
Joukkolaina1/2014 29 3444 350,0 3439 350,0
Joukkolaina1/2015 29 1293 130,2 - -
Joukkolaina 2/2015 29 1448 145,8 - -
Joukkolaina 3/2015 29 2978 300,0 - -
Rahoitusleasingvelat 29 0,0 0,0 01 01
Il Muut velat
Muut velat 30 08 08 06 0,6
Ostovelat jamuut velat 30 88,5 88,5 679 67.9

|| Kdypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat
rahoitusvelat

Johdannaissopimukset 24 78 7.8 3,0 30

[l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset 24 5,4 54 5% 52




B) Rahoitusinstrumenttien kdypien arvojen mairittimisen periaatteet

Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaatteita rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon
maarittdmisessd. Seuraavassa on esitetty kdyvan arvon maarittdmisen periaatteet kaikille rahoitus-
varoille ja-veloille.

Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja muut saamiset,

ostovelat ja muut velat

Lyhyesta maturiteetista johtuen rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja muut
saamiset, ostovelat ja muut velat osalta kdyvén arvon katsotaan vastaavan niiden alkuperaista
kirjanpitoarvoa.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan ja sen jalkeen ne arvostetaan
jokaisena tilinpaatdspaivana kaypdan arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten kdypid arvoja maa-
ritettdessa on kdytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmaa. Korkojohdannaissopimusten
kaypd arvo perustuu sopimusten vastapuolipankkien maarittdmaan kdypaan arvoon, joka on
laskettu kdyttamalla tavanomaisia OTC-markkinaosapuolten kdyttdmid arvonmaaritysmenetelmia.
Markkinakoroista méaritetaan korkokdyra perustuen havainnoitavissa oleviin syéttétietoihin, jota
kaytetdan tulevien korkomaksujen maarittamisessa. Tulevat korkomaksut diskontataan nykyar-
voonsa.

Valuuttatermiinien kdyvat arvot maardytyvat termiinin sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatospai-
van keskikurssin seka valuuttojen korkotasojen erotuksen perusteella. Kéyvat arvot vastaavat raha-
maarag, jonka Citycon joutuisi maksamaan tai vastaanottaisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen.
Valuuuttajohdannaissopimusten kdypd arvo perustuu julkisesti noteerattuihin kursseihin.

Seka korko- ettd valuuttajohdannaisten IFRS13.72-90 pykalien kdyvén arvoon hierarkian mukainen
kayvan arvon maaritysluokka on 2. Jokaisen raportointikauden lopussa Citycon arvioi toistuvasti
kaypdan arvoon arvostettavien rahoitusinstrumenttien mahdolliset siirrot kdyvan arvon hierarkian
tasojen valilld (perustuen alimmalla tasolla olevaan sy&tt6tietoon joka on merkittava arvonmaarityk-
sen kannalta). Kauden aikana ei ole tapahtunut siirtoja kdypien arvojen hierarkiatasojen valilla.

Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuvakorkoisia, joiden kadypa arvo on sama kuin lainojen
nimellisarvo. Kayvan arvon ja tasearvon erotus on lainojen jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu
poistamaton palkkio. Lainojen IFRS13.72-90 pykalien mukainen kdyvan arvon maaritysluokka on 2.

Joukkolaina 1/2012, joukkolaina 1/2013, joukkolaina 1/2014, joukkolaina 1/2015,
joukkolaina 2/2015 ja joukkolaina 3/2015.

Joukkolainat 1/2012,1/2013,1/2014,1/2015, 2/2015 ja 3/2015 ovat lainoja, joiden kéyvét arvot ovat
samat kuin joukkolainojen nimellisarvot. Kéyvén arvon ja tasearvon erotus on lainan jarjestelypalk-
kioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio ja1/2013,1/2014 seka 3/2015 joukkolainojen osalta
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madritysluokka on .

Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen kdypa arvo poikkeaa jdlkimarkkinahinnasta.
Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon erotus 31.12.2015 oli 59,8 miljoonaa euroa (91,2

miljoonaa euroa).

Rahoitusleasingvelat

Rahoitusleasingvelkojen kayvat arvot perustuvat diskontattuihin tuleviin rahavirtoihin. Diskontto-
korkona on kdytetty samanlaisten leasingsopimusten vastaavaa korkoa. Rahoitusleasingvelkojen
IFRS13.72-90 pykalien mukainen kayvén arvon madritysluokka on 2.

24. JOHDANNAISSOPIMUKSET

A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kiyvit arvot

Nimellisarvo Kaypaarvo  Nimellisarvo Kaypéd arvo
Me 2015 2015 2014 2014
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
Eraantyminen:
alle vuosi > s . >
1-2 vuotta 599 -4 - -
2-3vuotta - - 58,6 -5,2
3-4 vuotta - - - -
4-5vuotta = = = =
yli 5 vuotta 23473 01 - -
Yhteensa 2942 -39 58,6 -52
Koron-ja valuutanvaihtosopimukset
Eraantyminen:
1-5 vuotta 150,0 -2,5 - -
yli 5 vuotta 1079 29 150,0 08
Yhteensa 2579 04 150,0 08
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi 2918 24 3126 -2,0
Kaikki yhteensa 8439 -11 5212 -6,3

Vaihtuvakorkoisten velkojen koron tarkistus tapahtuu paasaantoisesti kolmen tai kuuden kuukauden
periodeissa ja koronvaihtosopimukset on tehty samoille paiville mahdollisimman kattavan korkovirran

suojauksen aikaansaamiseksi.
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Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Konserni soveltaa
IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2015 voimassaoleviin koronvaihtosopimuksiinsa.
Talldin suojaustarkoituksessa kdytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kdypien arvojen
muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin.

Johdannaissopimusten kayvét arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa tilinpaatdspaivan mark-
kinahintoihin. Johdannaissopimuksia on kdytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin
suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kaypiin arvoihin sisaltyva valuuttajohdannaisista ja koron- ja valuutanvaihtosopimuk-

25. MYYTAVISSA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Myytévissa olevat sijoituskiinteistdt koostuivat 31.12.2015 yhdestd asuinkiinteistdsta Suomessa.
Kiinteistd Suomessa seka kaksi kiinteistdd Ruotsissa myytiin Q 4 aikana. Asuinkiinteistdn osalta kaup-
pojen arvioidaan toteutuvan ensimmaisen vuosineljdnneksen aikana. Myytavissa olevat sijoituskiin-
teistot koostui 31.12.2014 Stenungstorgin yhteydessd sijaitsevista asunnoista Ruotsissa sekd yhdesta
asuinkiinteistosta Suomessa. Stenungstorgin yhteydessa sijaitsevien asuntojen myynti toteutui
helmikuussa 2015.

. L o . - . . Me 2015 2014
sista tuleva valuuttakurssivoitto 5,0 miljoonaa euroa (tappio 0,7 milj. euroa) on kirjattu laajan tulos- Hankintameno 1. 75 23
laskelman valuuttakurssivoittoihin. Myynnit I 03

Koronvaihtosopimuksista ja koron- ja valuutanvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan Vel aresmen 01 00
sopimuksille, joiden nimellisarvo on 402,1 miljoonaa euroa (58,6 milj. euroa). Siirto sijoituskiinteistdista 579 52
Tilinpdatoshetkella koronvaihtosopimusten ja koron-ja valuutanvaihtosopimusten keskimdardinen ~ Hankintameno 31.12. 17 72
kiintea korko oli 2,85 % (3,35 %).
26. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET
B) Johdannaissopimuksia joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Me 2015 2014
Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat Myyntisaamiset 96 6.5
Me 2015 2015 2014 2014 Luottotappiovaraukset -3.2 -23
Kaypaarvo 30 41 - 52 Myyntisaamiset (netto) 6,4 4]
Siirtosaamiset 20,4 17,0
Cityconin rahavirran suojaukset koostuvat koronvaihtosopimuksista, joilla suojaudutaan tulevan Kauppahintasaamiset kiinteistsjen myynneista 159 >
korkorahavirran muutoksilta, joka on seurausta vaihtuvakorkoisen velan korkotason muutoksista. ALV-saamiset 71 52
Suojattavat instrumentit ovat pitkdaikaista vaihtuvakorkoista velkaa, joka ollaan aikeissa jalleenra- Muut saamiset 32 34
hoittaa erdpaivana vastaavankaltaisilla ehdoilla. Yhteensé 230 298
Cityconilla on myds koron-ja valuutanvaihtosopimuksia, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan - - —
. . . . Myyntisaamisten ikdjakauma
Norjan kruunumaéraiseksi. Télle sovelletaan my6s suojauslaskentaa. Me 2015 2014
Rahavirran suojaamiseksi solmittujen korkojohdannaisten keskeiset ehdot on neuvoteltu vastaa- Eieraantyneet 27 10
maan suojattavien vaihtuvakorkoisten lainojen vastaavia ehtoja. alle kuukausi 20 14
Kaikkien suojattavien instrumenttien tulevat korkovirrat vaikuttavat rahavirran suojaamisen tehok-  1-3kuukautta 1] 1.0
kaan osan voiton tai tappion maarittdmiseen johdannaisille, jotka on maéritetty suojaamaan rahavir- 3-6 kuukautta 07 0.6
taa. Voitto tai tappio kirjataan aluksi muihin laajan tuloksen eriin ja tuloutetaan laajaan tuloslaskelmaan ~ ©12kuukautta s 10
sitd mukaa kun kassavirrat toteutuvat ja korkokulut kirjataan laajaan tuloslaskelmaan. 15 VUOtt“a 17 14
Yhteensd 9,6 6.5

Johdannaiset joihin sovellettiin suojauslaskentaa arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2015 sekd 31.12.2014.
Kyseisten johdannaisten kdypé arvo verovaikutuksineen oli-4,4 miljoonaa euroa (-4,1 milj. euroa)
tilikauden paattyessa ja niiden kdyvan arvon muutos verovaikutuksineen -0,2miljoonaa euroa
(19,0 milj. euroa) on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna.

Taman lisdksiKista Gallerialla ja Sektor Portefalje [l AS:|l& on koronvaihtosopimuksia joista-0,4
miljoonaa euroa (-3,3 milj. euroa) on kirjattu laajan tuloslaskelman erdan "Osuus yhteisyrityksien muista
laajan tuloksen erista".
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Luottotappiovarausten muutokset tilikauden aikana 2015 2014  B) Kuvaus omaan padomaan sisiltyvists rahastoista

Alkusaldo 23 -20  Osakepiioma

Valuuttakurssiero - - Yhtidlla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtitkokouksessa. Osakkeilla

Liséykset liiketoimintahankinnan seurauksena (Liitetieto 3) -08 -~ eiolenimellisarvoa, eiké osakepasomalla enimmaismaaraa.

Lisays -1,0 -0,5

Kaytetty 06 01 Yiikurssirahasto

Peruttu tarpeettomana 01 00 . . — S . . i

- — Vuonna 2006 voimaantulleen nykyisen osakeyhtidlain myotd ylikurssirahastoon ei endd merkita

Luottotappiovaraukset tilikauden lopussa -33 -23 L . ' . o . o
uusia eria. Ylikurssirahasto karttui ennen vuotta 2007 optio-ohjelmien ja osakeantien my6ta.

Myyntisaamiset ovat korottomia saamisia ja niiden maksuehto on 2-20 pdivaa. Vuokravakuudet Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

vastaavat 2-6 kuukauden vuokria ja muita maksuja. Sijoitetun vapaan padoman rahastoon merkitadn mm. se osa osakkeiden merkintahinnasta, jota
perustamissopimuksen tai osakeantipadtoksen mukaisesti ei merkita osakepadomaan. Sijoitetun

27. RAHAVARAT vapaan paaoman rahasto on vuosina 2015 ja 2014 karttunut suunnatun osakeannin seka merkint&-
etuoikeusantien kautta.

Me 2015 2014

Kateinen raha ja pankkitilit 234 34,4

Muut rahavarat 45 00 Arvonmuutosrahasto

T — 279 344 Arvonmuutosrahasto sisdltad rahavirran suojauksena kaytettavien johdannaisinstrumenttien

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyisté rahavaroista. Muut rahavarat

sisdltaa pantattuja pankkitalletuksia liittyen takuisiin.

28. OMA PAAOMA

A) Osakemiiran muutoksen vaikutus omaan padomaan kuuluvissa rahastoissa

kdypien arvojen muutoksen.
Muuntoerot
Muuntoerot rahasto sisaltad ulkomaisten yksikkgjen tilinpadtdsten muuntamisesta syntyneet

muuntoerot.

C) Hallituksen osingonjakoa ja paoman palautusta

Ulkona Sijoitetun O .
T vapaan oman sijoitetun vapaan oman p&doman rahastosta koskeva ehdotus
osakkeiden Omat Osake-  Ylikurssi-  p&doman Cityconin hallitus ehdottaa yhtion varsinaiselle yhtidkokoukselle 2016, ett Citycon siirtyisi
lukuma&ara, osakkeet, padoma, rahasto, rahasto, Yhteens3, . L. L.
kpl? kpl Me Me Me Me Kkvartaalivarojenjakoon vuodesta 2016 alkaen. Nain ollen varojenjakoehdotus yhtitkokoukselle
11.2014 441288012 . 2596 1311 4930 8837 tehdadnkaksiosaisena. Hallitus ehdottaa, ettd tilikaudelta 2015 jaettaisiin osinkona 0,01 euroa
Suunnattu osakeantija osakkeelta, ja ettd osakkeenomistajille maksettaisiin sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta
”“_?Tk'”taetuo'keusa”t' 152040407 - - - 4011 40l pasomanpalautusta 0,0275 euroa osakkeelta, yhteensa noin 33,4 miljoonaa euroa. Hallitus ehdottaa
FCLLEIE T lisaksi, ettd hallitus valtuutettaisiin paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta sijoite-
sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta - - - - -53,0 53,0 tunvapaanoman pddoman rahastosta enintdan 0,125 euroa osakkeelta. Valtuutus olisi voimassa
3112.2014 593328419 = 2596 1311 8412 12319  seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen alkuun asti.
Osingonjako- ja paddomanpalautusehdotusta ei ole kirjattu konsernitilinpdatékseen 31.12.2015.
Merkintaetuoikeusanti 296 664 209 - - 6027 602,7
Paaomanpalautus
sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta - - - - -89,0 -89,0
31.12.2015 889992628 - 259,6 1311 1354,9 1745,6
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1) Kaikki liikkeelle lasketut osakkeet oli kokonaan maksettu 31.12.2015 ja 31.12.2014.
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29. LAINAT
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Pitkaaikaisen korollisen velan erd@ntyminen

B) Rahoitusleasingvelkojen erittelyt

Cityconin kaikki lainat olivat korollisia velkoja 31.12.2015 ja 31.12.2014. Nama korolliset velat on téssd Me 2015 2014 - SO 014
e
eritelty yksityiskohtaisesti. 1-2 vuotta 1382 55 - - — —
Rahoitusleasingvelkojen erdantymisajat:
2-3vuotta = 143] - -
Rahoitusleasingvelat -
A) Korollisten velkojen erittelyt 3-4vuotta 381 25 yshimmaisvuokrien kokonaismaara
e — T T 4-5vuotta 627.8 1039 Yhden vuoden kuluessa 00 01
ektiivinen korko asearvot asearvot li 5 vuotta 10511 839,6 -
Me (%) 2015 2014 VA . 1-5 vuoden kuluessa 00 00
Yhteensd 18553 1094,5 Ylilviidenvuoden
Pitkaaikaiset korolliset velat
: kuluttua 00 =
Joukkola%nat Pitkaaikaisen korollisen velan valuuttajakauma Yhteensa 0,0 01
Joukkola}na 1/2012 4344 1382 1381 Me 2015 2014
JOUkkOlafna 1/2013 3934 4964 4957 EUR 10206 8414  Rahoitusleasingvelat -
Joukkolaina1/2014 2,638 3444 3439 oK 591.2 _ vahimmaisvuokrien nykyarvo
Joukkolaina1/2015 Viitekorko +1,55 1293 - SEK 2435 2531 Virenesenlaliesss 0,0 01
Joukkolaina 2/2015 3,900 144,8 " VYhteenss 18553 10945 1-5 vuoden kuluessa 0,0 00
Joukkolaina 3/2015 2392 2978 - Yliviiden vuoden
Syndikoidut lainat ) ) ) kuluttua 00 =
1000 MNOK pankkilaina NIBOR +1,3 1036 - Valuuttajakauma koron-ja valuutanvaihto- Yhteensa 00 0/
Syndikoidut luottolimiitit sopimukset huomioon ottaen. Tulevaisuudessa kertyvat
500 Me luottolimiltti Viitekorko + 0.9 1635 1039 Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma et il L
300 MNOK luottolimiitti NIBOR+13 312 o0 v )
Kahdenviliset pankkilainat ahoitusleasingvelkoje
= EUR 1423 734 kokonaismaara 0,0 01
30 Me pankkilaina EURIBOR +0,750 00 125 NOK 00 .
e v
AUU“ Aor? = é " : - Yhteensa 1679 831  Cityconinrahoitusleasingsopimukset koskevat
Pitkaaikaiset korolliset velat yhteensa 18553 1094,5 e . e .
pddasiassa toimiston it-laitteita ja koneita.
Lyhytaikaiset korolliset velat
Lyhytaikaiset syndikoidut ja pankkilainat seka C) Riskienhallinta
luottolimiitit - 0,0 97 Tavoitteet
Korollisten velkojen lyhennyserat - 05 50 Riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa, etta
Y”tYStO‘d“'Sff'“kfe‘t - 167.3 684 Citycon saavuttaa liiketoiminnan tavoitteensa
Konsernitililimiitit 0.0 0.0 jatunnistaa ja rajaa tavoitteita uhkaavia riskeja
Rahoitusleasingvelat = 00 0] " .
— - - ennen niiden toteutumista.
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensd 167,9 831

Syndikoitujen lainojen sekéd joukkolainojen 1/2012,1/2013,1/2014, 1/2015, 2/2015 ja 3/2015 tasearvot
on kirjattu jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron menetelmalla. Velkojen kayvét arvot on
esitetty liitetiedossa 23. Rahoitusinstrumenttien luokittelu.
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Cityconinriskienhallintaprosessi kattaa
yhtion liiketoimintoihin liittyvien riskien tunnis-
tamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajaamisen ja
valvonnan.

Osanariskienhallinta prosessia tunnistettui-
hin riskeihin kohdennetaan olemassa olevia
riskienhallinnan toimenpiteita ja pyritaan
madrittdmaan uusia toimenpiteitd mikali nykyisia
toimenpiteita ei koeta riittaviksi. Onnistunut



riskienhallinta pienentda riskien toteutumisen
todennakdisyyttd ja pienentaa toteutuneen
riskin vaikutusta.

Prosessi

Riskienhallinnan prosessijakautuu Cityconissa
kolmeen padosaan, jotka ovat 1) liiketoiminnan
paaprosesseihin viety riskienhallinta 2) riski-
raportointija 3) jatkuva riskienhallinnan kehit-
taminen.

Riskiraportointi tuottaa riskianalyysiajaris-
kienhallintatoimenpiteitd hallituksen kayttéon.
Riskiraportoinnissa liikketoiminta- ja tukitoi-
minnot madarittavat itsendisesti omat lahiajan
tavoitteensa, niita uhkaavat riskit ja ndihin
riskeihin liittyvat riskienhallintatoimenpiteet.
Riskien merkityksen maarittdmiseksi ja niiden
vertailtavuuden parantamiseksi eri yksikoiden
toimintojen valillg, kullekin riskille maaritetaan
arvioitu tappio, ja sen toteutumisen todenna-
koisyys. Osana riskiraportointia kukin yksikkd
raportoi lisaksi edellisen tilikauden aikana
mahdollisesti toteutuneet riskit seka toteute-
tut riskienhallintatoimenpiteet. Riskiaineisto
keratdan yhteen konsernin laajuiseen riskirekis-
teriin, jonka avulla syksylla vuosisuunnittelun
yhteydessa riskeistd kootaan riskiraportti
hallitukselle ja hallituksen tarkastus- ja hallin-
nointivaliokunnalle.

Organisaatio

Kussakin liiketoiminta-ja tukitoiminnossa on
riskienhallinta prosessia varten nimetty vastuu-
henkild, jonka tehtdvana on raportoida riskit ja
riskienhallinnan toimenpiteet sekd seurata nii-
den toteuttamista. Hallitukselle ja hallituksen
tarkastus-ja hallinnointivaliokunnalle tehtavén
riskiraportin laadinnasta vastaa talousyksikén
rahoitusjohtaja.

Rahoitusriskien hallinta
Yhdeksi liiketoiminnan kannalta merkittavaksi
riskiksi on maaritelty rahoitusriskit. Rahoitusriskit
ovat seurausta yhtion kdyttdmista rahoitusinstru-
menteista, joita pddasiassa kdytetdan liikketoimin-
nan rahoittamiseen. Lisaksi yhtiolla on korko-ja
valuuttajohdannaissopimuksia, joita kdytetaan
yhtion liikketoiminnasta ja rahoituksesta aiheu-
tuvan korko- ja valuuttakurssiriskin hallintaan.
Rahoitusriskien hallintaan yhtion hallitus on
hyvaksynyt rahoituspolitiikan, jossa madritetdan
korko-, valuuutta-, vastapuoli-, varainhankinta ja
sahkariskien riskienhallintaa koskevat tavoitteet,
vastuut ja mittarit. Rahoitusriskienhallinnan toi-
menpiteitd toteuttaa rahoitusjohtaja ja rahoitus-
paallikkd konsernin talousjohtajan valvonnassa.
Rahoitusjohtaja raportoi tavoitteiden toteutumi-
sesta hallitukselle ja talousjohtajalle tilinpaatok-
sen ja osavuosikatsausten yhteydessa.
Cityconissa keskeisiksi rahoitusriskeiksi on
tunnistettu kassavirran korkoriski, varainhankin-
tariski, luottoriski ja valuuttakurssiriski. Alla on
yhteenvetona kdsitelty nditd keskeisid riskeja.

Korkoriski
Cityconin keskeisin rahoitusriski on lainasalk-
kuun kohdistuva korkoriski, joka johtuu markkina-
korkojen heilahtelujen vaikutuksesta vaihtuva-
korkoisten lainojen tuleviin korkorahavirtoihin.
Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa
tai poistaa markkinakorkojen heilahtelujen
negatiivinen vaikutus yhtion tulokseen ja kassa-
virtaan. Yhtion tavoitteena on yllapitaa sellainen
lainasalkun rakenne, jossa on sopiva yhdistelma
vaihtuva- ja kiintedkorkoista velkaa. Yhtién
korkoriskipolitiikan mukaisessa lainasalkun
tavoiterakenteessa vahintdan 70 % ja enintaan
90 % korollisesta veloista on kiintedkorkoisia.
Korkoriskin hallinnassa yhtié kayttaa
koronvaihtosopimuksia, joilla vaihtuvakorkoi-
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nen laina voidaan muuttaa kiinteakorkoiseksi.
Osa suojauksesta voidaan toteuttaa myds
inflaatiojohdannaisilla. Cityconin vuoden 2015
lopun lainasalkun korkoherkkyyttd kuvaa se,
ettd rahamarkkinakorkojen vélitén nousu
yhdelld prosenttiyksikélla nostaisi vuoden 2015
korkokustannuksia noin 2,6 miljoonaa euroa.
Vastaavastirahamarkkinakorkojen lasku yhdelld
prosenttiyksikdlld alentaisi korkokustannuksia
1,4 miljoonaa euroa vuonna 2015.

Korkoherkkyys

Oheinen taulukko esittaa korkokulujen
herkkyytta 100 korkopisteen muutokselle
olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi.
Korkokulujen muutos on seurausta korkotason
muutoksesta vaihtuvakorkoisissa veloissa.

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen koronnousun
seurauksena

Me 2015 2014
Euro 13 07
Norjan kruunu 08 =
Ruotsin kruunu 05 0,5
Yhteensd 26 12

Oheinen taulukko esittda konsernin oman paa-
oman herkkyytta 100 korkopisteen muutokselle
olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi. Oman
padoman muutos on seurausta suojauslasken-
nan alaisten korkojohdannaisten kdyvén arvon
muutoksesta, joka johtuu korkotason muutok-
sesta.

Oman padoman muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2015 2014
Euro 0 0,0
Norjan kruunu 04 -
Ruotsin kruunu 01 13
Yhteensa 0,5 13

LITTETIEDOT

Varainhankintariski

Yhtion strategiana on kasvaa, mika kiinteis-
tdyhtiolle tarkoittaa ettd vaaditaan omaa ja
vierasta pddomaa. Oman padoman minimimaara
madrdytyy yhtion lainakovenanttien perusteella.
Konsernissa arvioidaan ja seurataan jatkuvasti
liiketoiminnan vaatimaa rahoituksen maaraa
kassavirtaennusteen avulla ja rahoitus pyritaan
jarjestamaan pitkaaikaisilla lainasopimuksilla
valttden suuria keskittymisia sopimusten
erapaivissa ldhiaikoina. Rahoituksen saatavuus
jajoustavuus pyritdan takaamaan riittavilla nos-
tamattomilla luottolimiiteilld seka kdyttamalla
rahoituksen hankinnassa useita pankkeja
jarahoitusmuotoja.

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti
yhtiolla tulee olla kdytdssa sitovia lainalimiitteja
tai likvideja varoja kattamaan hyvaksytyt ja kayn-
nissa olevat investoinnit. Lisaksi yhtion likvidi-
teetin tulee kattaa johdon arvioima varmuusvara
yllattavia maksuja varten ja yritystodistusohjel-
mien alla nostettujen varojen takaisinmaksu tur-
vataan sitovilla luottolimiiteilld. Nostamattomien
sitovien luottolimiittien ma&rd 31.12.2015 oli 331,1
miljoonaa euroa, lisdksi yhtislla oli kayttamatts-
mia konsernitililimiitteja 18,0 miljoonaa euroa ja
kassavaroja 27,9 miljoonaa euroa.

Alla oleva taulukko esittad konsernin
rahoitusvelkojen erdantymisen sopimuk-
siin perustuvien kassavirtojen perusteella.
Taulukko sisaltaa lainojen korkoihin, padomiin
jajohdannaisinstrumentteihin liittyvat maksut.
Vaihtuvakorkoisten lainojen tulevat korkomaksut
on arvioitu tilinpaatdshetkelld voimassa olevan
korkotason perusteella ilman diskonttausta.
Johdannaissopimusten tulevat korkomaksut on
arvioitu interpoloimalla tulevat korkokiinnityk-
set tilinpdatoshetken markkinakorkotasoista
janama tulevat kassavirrat on diskontattu
nykyarvoon.
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Yii Yli
Alle kuukauden ja Yli viiden Alle kuukauden ja Yli viiden
kuukauden alle vuoden 1-5vuoden vuoden kuukauden alle vuoden 1-5vuoden vuoden

Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua Yhteenséd  Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensa
31.12.2015 31.12.2015

Lainat rahoituslaitoksilta 125 61,2 1932 1370 504,0 Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 3311 - 3311

Joukkolaina1/2012 0.0 59 1443 0.0 150,2

Joukkolaina1/2013 0,0 18,8 575,0 0,0 5938 31122014

Joukkolaina1/2014 0,0 88 350 385,0 4288 Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 3975 - 3975

Joukkolaina1/2015 0,0 36 143 131,0 149,0

JOUkkOla!na 2205 L = 224 L7 A5 Y& mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaasti nostettavissa konsernin rahoitus-

Joukkolaina 3/2015 0,0 7.1 285 3143 3499 ¢ Kaisesti

Rahoitusleasingvelat - 0,0 - - 0,0 SUEMMEEET A

Johdannaissopimukset 09 16 15,4 -0,6 17,3

Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 61,9 262 04 0,0 gg5  Luottoriski

Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puitteissa, eika niihin katsota talla hetkella liittyvan

3112.2014 merkittavaa luottoriskid. Luottoriskin hallintaa palvelee asiakasriskin hallinta. Sen tavoitteena on

Lainat rahoituslaitoksilta 285 567 1248 - 2100 minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten kielteinen

Joukkolaina1/2012 - 5.9 150,2 - 1560 yaikutus liketoimintaan ja yhtién tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytéan asiakkaiden

Joukkolaina1/2013 = 18,8 5938 - 612,5 - . . - L L . . .

liiketoiminnan tuntemiseen seka asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin vuokrasopimukset

Joukkolaina1/2014 - 838 438 385,0 4375 e - e . . oA . A .

- - siséltavat vuokravakuusjarjestelyja, joilla osaltaan hallitaan asiakasriskid. Myyntisaamisiin liittyva
Rahoitusleasingvelat > 01 > > 01 . hdolli l ek liitetiedon 26. M . L . Kai
Johdannaissopimukset 03 39 75 09 126 suurin mandollinen luottoriski vastaa liitetiedon 26. Myyntisaamiset ja muut saamiset mukaista
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 228 442 09 0,0 679 tasearvoa.

Yhtion kayttamat vuokrantarkistusmallit, pitkdt vuokrasopimukset ja korkea liketilojen kdyttdaste
johtavat pitkaaikaiseen ja vakaaseen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa suoriutumaan ylla
mainitun taulukon mukaisista lyhytaikaisista velvotteista vakaan kassavirtansa ja sitovien nostamatto-
mien luottolimiittien avulla. Pidemmalld aikavalilla my6s lainojen uudelleenrahoittaminen, joukkolaino-
jen uusiminen tai sijoituskiinteistdjen myynnit tulevat kyseeseen. Alla olevassa taulukossa on esitetty
konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien erddntyminen.
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Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyva luottoriski liittyy vastapuolen konkurssiin ja suurin
mahdollinen luottoriski on ndiden instrumenttien tasearvo. Citycon sijoittaa rahavarat paddomaa
turvaavastija Citycon ei esimerkiksi sijoita varojaan osakemarkkinoille. Cityconin likviidit varat sijoi-
tetaan padsaantdisesti talletustileihin ja lyhytaikaisiin rahamarkkinatalletuksiin, joissa vastapuolina
toimivat konsernin pankkiryhman muodostavat pankit, jotka ovat mukana konsernin lainasopimuk-
sissa. Cityconin rahoituspolitiikassa on liséksi maaritelty hyvaksytyt sijoituskohteet ja vastapuolet
konsernin likviditeetin sijoittamista varten.

Valuuttakurssiriski

Toiminta euroalueen ulkopuolisissa maissa, altistaa yhtiota valuuttakurssimuutoksista aiheutuvalle
riskille. Valuuttakurssiriski syntyy toisaalta transaktiorisking, kun ulkomaan rahan valuuttaméaréiset
tapahtumat kdannetaan paikalliseksi kirjanpitovaluutaksi, ja toisaalta ulkomaisiin tytaryhtisihin
tehdyista sijoituksista aiheutuvana tase-erien muuntoriskina. Transaktioriskiltd suojaudutaan valuut-
tajohdannaisilla edellyttden, ettd tulevaan transaktioon ollaan sitouduttu. Tase-eriin liittyvalta riskilta
suojaudutaan pyrkimalld rahoittamaan ulkomaiset investoinnit padosin kohdemaan valuutassa. Talla
hetkelld yhtidn valuuttakurssiriski liittyy [dhinnd euron ja Ruotsin kruunun seka euron ja Norjan kruunun
véliseen kurssivaihteluun.



Valuuttakurssiherkkyys

Oheinen taulukko esittaa laajan tuloslaskelman herkkyytta valuuttakurssien viiden prosentin muu-
tokselle olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi. Muutokset ovat seurausta rahoitusinstrumentien
kayvan arvon muutoksista oletetulla valuuttakurssin muutoksella.

Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen vaikutus rahoituskuluihin

Me 2015 2014
Ruotsin kruunu 0,0 01
Norjan kruunu 0.8

Yhteensa 08 01

D) Pssomarakenteen hallinta
Yhtion pddomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtion kasvutavoitteita, maksimoida omista-
ja-arvoa, tayttad mahdolliset lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtién osingonmaksukyky.
Yhtion pddomarakennetta sdddelldan aktiivisestija pddomarakenteen asettamat edellytykset otetaan
huomioon erirahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtid voi mukauttaa padomarakennettaan tekemalla
paatoksia esimerkiksi uusien osakkeiden liilkkeeseenlaskusta, lainarahoituksen nostamisesta tai
osingonmaksua muuttamalla.

Citycon seuraa padomarakennetta omavaraisuusasteen ja luototusasteen (LTV) perusteella. Yhtion
pitkan aikavalin tavoite LTV:lle on 40-45%.

Yhtidn nykyisten lainasopimusten edellyttamd omavaraisuusaste on véhintdan 32,5 %. Yhtion
omavaraisuusaste 31.12.2015 oli 48,3 % ja lainasopimusten mukainen omavaraisuusaste noin 48,3 %.

Omavaraisuusasteen ja LTV:n laskentakaavat |6ytyvat tilinpadatoksen sivulta 65.

Omavaraisuusaste:

Me 2015 2014
Oma p&aoma yhteensa (A) 22455 1652,5
Taseen loppusumma 46644 30372
Vahennetaan saadut ennakot 13,4 12,4
/- (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 4651,0 30248
Omavaraisuusaste (A/B) % 483 54,6
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LTV (Luototusaste)-%:

Me 2015 2014
Korolliset velat yhteensa (liitetieto 29) 20232 1777
Vahennetaan rahavarat (liitetieto 27) 279 34,4
Korolliset nettovelat (A) 1995,2 11433
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo taseessa mukaanlukien myytavissa olevat

sijoituskiinteistot (liitetieto 15) ja osuudet yhteisyrityksissa (liitetieto 18) (B) 43623 2959]
LTV (A/B) % 457 38,6

Omavaraisuusaste laski vuonna 2015 600 miljoonan euron osakeannista riippumatta, koska taseen
loppusummaan nousi suhteessa enemman Sektorin yritysoston seurauksena. LTV nousi vuoden 2015
aikana vaikka sijoituskiinteistdjen kdypa arvo nousi, johtuen Sektor Gruppen yritysostosta, jonka
seurauksena korollinen nettovelka nousi merkittdvasti.

30. OSTOVELAT JA MUUT VELAT

Ostovelat ja muut velat

Me 2015 2014
Ostovelat 272 12,4
Lyhytaikaiset saadut ennakot 129 1.8
Korkovelat 216 16,7
Muut velat 22,4 21,6
Siirtovelat yhteensa 440 383
ALV-velat 4] 54
Muut korottomat lyhytaikaiset velat 0.3 0,0
Muut korottomat lyhytaikaiset velat yhteensd 4,4 54
Yhteensd 88,5 679

Ostovelkojen ja muiden velkojen tulevien maksujen erddntymispaivat:

2015 2014
alle 30 paivaa 619 228
30-90 paivaa 249 293
3-6 kuukautta 0.3 11
6-12 kuukautta 10 138
1-2 vuotta 0.2 0,6
2-5vuotta 0.2 03
yli5vuotta 0.0 0,0
Yhteensa 88,5 679
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31. TYOSUHDE-ETUUDET Osakkeiden merkintiaika 20MA(I-111) 2011B(I-11l) 2011C(I-111) 2011D(1-111)
A) Optiojarjestelyt Osakkeiden merkintgaika alkaa 1.4.2012 1.4.2013 14.2014 1.4.2015
Optio-ohjelma 2011 Osakkeiden merkintéaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018

Cityconin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtidkokouksen 13.3.2007 antaman valtuutuksen nojalla
optio-oikeuksien antamisesta yhtion ja sen tytdryhtididen avainhenkildille. Optio-oikeuksien anta-
miselle oli yhtion kannalta painava taloudellinen syy, koska optio-oikeudet on tarkoitettu osaksi
konsernin avainhenkildiden kannustin-ja sitouttamisjarjestelmaa. Optio-oikeuksilla kannustetaan
avainhenkilditd pitkdjanteiseen tydntekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi seka pyritaan sitoutta-

Optio-ohjelma 2011

Optiot 2011A-D(l)

Optiot 2011A-D(1l)

Optiot 2011A-D(lIl)

Jarjestelyn luonne

Osakeperusteiset
optiot, myénnetty
konsernin avain-

Osakeperusteiset
optiot, myonnetty
konsernin avain-

Osakeperusteiset
optiot, myonnetty
konsernin avain-

maan avainhenkilsits tvénantaiaan henkilgille henkilgille henkilGille
e ottatyonantajaan. o ) Mydntamispaiva 3.5.2011 3.5.2011 1110.2011

Optio-oikeuksia voitiin jakaa vuosina 2011-2015 enintadn 7 250 000 kappaletta. Osakkeiden MyBnnettyjen

enimmaismaaré, joka voidaan merkita jaettujen optio-oikeuksien 2011 perusteella, on 12 474 526, tai instrumenttien maara kpl 2250000 1910000 2025000

toisaalta, mikali optio-oikeudet olisijaettu taysimaardisesti, ne oikeuttaisivat merkitsemaan yhteensd  Toteutushinta

enintaan 14 622 525 yhtidn uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-oikeudet annettiin vastik- myontamispalvana euroa 317 331 263

keetta. Optio antaa saajalleen oikeuden merkita yhtion osakkeita optioehdoissa maaritellyn ajan %Z?_t:(nﬁ?ﬂt;tr:lsmﬁu

kuluessa. (14.7.2015 alkaen) euroa 2,5380(2,7820) 2,6075(2,8862) 2,2703(2,3804)
Vuoden 2015 lopussa optio-oikeuksia 2011A-D(1), 2011A-D(11) ja 2011A-D(l1l) oli 12 konsernin Tarkistettu merkintédsuhde

avainhenkilélla. Ulkona olevia optio-oikeuksia oli 31.12.2015 yhteensa 6 185 000 kappaletta. Kyseisilla 24‘7'2?5 alkaeni)< 2.0169(13446) 20169 (13446) 20169 (13446)
foref 8 ; - . _ ptioehtojen mukainen

optio ?lkeukSIlla v.OIda.an merkitd12 474 526 onsak.(.e.’.tta vuosina 2012-2018. - . voimassaoloaika! pitvienlkm  332-1427 332-1427 172-1267
Mydnnetyt optio-oikeudet on arvostettu kdypaan arvoon Black&Scholes -optio-hinnoittelumallilla Oikeuden syntymisehdot Cityconinpalveluk-  Cityconinpalveluk-  Cityconin palveluk-

etuuden mydntémishetkelld ja ne kirjataan kuluksi laajaan tuloslaskelmaan henkildstdkuluihin jakso- sessaoloansain-  sessaoloansain-  sessaoloansain-

tettuna oikeuden ansaintakaudelle. Vuonna 2015 laajaan tuloslaskelmaan kirjattu kulu oli 0,1 miljoonaa eSO A QR IO T Sl oIy el iy

menetys, mikalityd-  menetys, mikélityd-  menetys, mikali tyd-

euroa (0,3 milj. euroa vuonna 2014). Odotettavissa oleva volatiliteetti on maaritetty laskemalla yhtion suhde loppuu aiemmin. suhde loppuu aiemmin. suhde loppuu aiemmin.

osakekurssin historiallinen volatiliteetti. Toteutus Osakkeina Osakkeina Osakkeina
Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi ~ Odotettu volatiliteetti % 35.00 35.00 35.00

Cityconin hallitus p&atti15.6.2015 ja 13.7.2015 yhtién kes&-heinakuussa 2015 jérjestdman merkintaetu- Odotettu option

. . . L . R . A . voimassaoloaika

oikeusannin johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkintdsuhdetta ja merkintahintaa. Hallitus my6ntamispaivana’ paivienlkm  1095-2190 1095-2190 1095-2190

oli lisaksi vuonna 2014 paattanyt yhtion kesa-heindkuussa 2014 jarjestdman merkintdetuoikeusannin Riskitdn korko % 318 285 173

johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkintasuhdetta ja merkintahintaa. Edella mainitut tarkis- Odotettu osinko/osake euroa 014 014 014

tukset tehtiin optio-ohjelman 2011 ehtojen mukaisesti. Myontamispaivana

madritetty instrumentin

Optiolaji Merkintahinta, euroa Merkintdsuhde  kdypdarvo euroa 0,78 073 0,46

2011A-D(l) 2,5380(2,7820) 2,0169(1,3446)  Arvonmaaritysmalli Black&Scholes Black&Scholes Black&Scholes

20MA-D(I1) 26075 (2,8862) 2,0169(1,3446) 1) Voimassaoloaika vaihtelee optioiden alalajien kesken.

201A-D(I1) 2,2703(2,3804) 2,0169 (1,3446)

Osakkeen merkintahinta merkitaan yhtion sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Merkinta-
hinnasta voidaan vdhentaa vuosittain yhtion tavanomaisesta kaytanndsta poiketen maksettavat
osakekohtaiset osingot ja pddoman palautukset.
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Optioiden kauden aikaiset muutokset ja painotetut keskimaaraiset lunastushinnat olivat seuraavat:

2015 2014

Toteutushinta
painotettuna

Toteutushinta
painotettuna

keskiarvona, Optioiden keskiarvona, Optioiden

euroa/osake maard euroa/osake maara
Tilikauden alussa 2,68 6185000 2,69 6305000
Myénnetyt uudet optiot - - = B
Menetetyt optiot = = 272 120000
Uudelleen jaetut optiot - - S f
Toteutuneet optiot - = . B
Rauenneet optiot - - = B
Tilikauden lopussa 247 6185000 2,68 6185000

Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa
Tilikauden lopussa yhtiélla oli ulkona 6 185 000 2011A-D(I-11) optio-oikeutta. Vuonna 2015 ei toteutettu
optioita.

Ulkona olevien optio-oikeuksien raukeamisvuosi on 2018.

B) Pitkén aikavilin osakepohjainen kannustinjirjestelma
Cityconin hallitus paatti10.2.2015 kahdesta uudesta konsernin avainhenkildiden pitkén aikavélin osa-
kepohjaisesta kannustinjarjestelmastd, osakepalkkiojarjestelmdsta 2015 ja sitouttavasta osakepalk-
kiojarjestelmasta 2015. Uusien jarjestelmien tarkoituksena on yhdistaa omistajien ja avainhenkildiden
tavoitteet yhtion arvon nostamiseksi pitkalla aikavalilla seka sitouttaa avainhenkildt yhtiéon ja tarjota
heille kilpailukykyiset yhtitn osakkeiden ansaintaan ja kertymiseen perustuvat palkkiojarjestelmdt.
Vuonna 20715 laajaan tuloslaskelmaan kirjattu kulu pitkan aikavalin osakepohjaisista kannustin-
jarjestelmistad oli 0,3 miljoonaa euroa.

Osakepalkkiojarjestelma 2015
Osakepalkkiojarjestelman 2015 kohderyhmaan kuuluu hallituksen kullekin ansaintajaksolle paattamat
Citycon-konsernin avainhenkildt. Ansaintajakson 2015-2017 osakepalkkiojérjestelman kohderyhmaan
kuului tilikauden lopussa noin 30 henkild, mukaan lukien toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jésenet.
Osakepalkkiojarjestelmassa 2015 on kolme kolmen vuoden mittaista ansaintajaksoa, kalenteri-
vuodet 2015-2017, 2016-2018, 2017-2019. Hallitus paattaa jarjestelman ansaintakriteerit ja kullekin
kriteerille asetettavat tavoitteet kunkin ansaintajakson alussa. Kunkin ansaintajakson jalkeen hallitus
vahvistaa ansaintakriteerien tulokset seka niiden perusteella annettavien osakkeiden maaran.
Yhtidn hallitus tarkisti kesa-heindkuussa 2015 jarjestetyn merkintaoikeusannin johdosta osake-
palkkiojarjestelman 2015 enimmadispalkkion m&daraa ja ansaintakriteerejd palkkiojarjestelman ehtojen
mukaisesti.14.7.2015 voimaan tulleiden tarkistusten johdosta osakepalkkiojarjestelman 2015 mukaan
mahdollisesti annettavien osakkeiden enimmaismaara on 3 814 498 osaketta. Ansaintajaksolta 2015~
2017 maksettavat palkkiot vastaavat yhteensd enintdan 1271 499 osaketta. Jarjestelman mahdollinen

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

palkkio ansaintajaksolta 2015-2017 perustuu Cityconin osakkeen kokonaistuottoon (TSR) (painoarvo
100 %).

Ansaintajaksolta 2015-2017 maksettava mahdollinen palkkio maksetaan osittain yhtion osakkeina
ja osittain rahana maaliskuun 2018 loppuun mennessd. Rahaosuudella pyritdan kattamaan palkkiosta
osallistujille aiheutuvia veroja ja veronluonteisia maksuja. Mikali osallistujan tyd- tai toimisuhde paatty
ennen kalenterivuoden 2017 paattymista, jarjestelman palkkiota ei padsaantdisesti makseta.

Sitouttava osakepalkkiojirjestelma 2015
Sitouttava osakepalkkiojérjestelma 2015 on suunnattu vain valikoiduille avainhenkilGille, mukaan lukien
johtoryhmén jasenet.

Sitouttavan osakepalkkiojarjestelman 2015 palkkiot voidaan allokoida vuosina 2015-2017. Palkkio
perustuu avainhenkildn voimassa olevaan tyd- tai toimisuhteeseen palkkion maksuhetkelld ja se
maksetaan osittain yhtion osakkeina ja osittain rahana kahden tai kolmen vuoden mittaisen sitoutta-
misjakson paattymisen jalkeen.

Sitouttavan osakepalkkiojarjestelmén perusteella maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa enin-
t&an noin 500 000 osakkeen arvoa (sisaltden myGs verojen ja veronluonteisten maksujen kattamiseksi
rahana maksettavan osuuden).

Vuonna 2015 sitouttavan osakepalkkiojarjestelman mukaisia palkkioita allokoitiin yhteensa 90 000
osakkeen arvoa vastaava maara ja ne myonnettiin kolmelle avainhenkildille 1.10.2015.
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32. LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

B) Vakuudet ja muut vastuusitoumukset

2015 2014 Me 2015 2014
Voitto ennen veroja 116,0 1024 Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantattu osakkeita
Oikaisut: Lainat rahoituslaitoksilta 135,4 -
Poistot ja arvonalennukset (liite 10) 25 0,8  Vastuusitoumukset veloista
Nettovoitot(-)/tappiot(+) sijoituskiinteistdjen arvostuksesta Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 135,4 -
kdypaan arvoon (liite 15) -7.3 -15,7 Pankkitakaukset 1241 66,2
Tappiot(+)/Voitot(-) sijoituskiinteistdjen myynneista (liitteet 15 ja 25) 171 03 QOstositoumukset 219.2 2447
Osakeperusteiset maksut (liite 31) 03 03 Alv-palautusvastuut 10,4 949
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten voitosta -19.4 -15,0
Liikearvon alennus, johon ei liity maksua 93 s . . .
Valuuttakurssivoitot(-)/tappiot(+) rahoituskuluissa (liite 12) 03 0]1 Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Korko- jamuut rahoitustuotot (liite 12) 84 72 Kiinnitykset liittyivat tiettyihin tytdryhtididen pankkilainoihin, joiden vakuudeksi nama tytaryhtiot
Korko- ja muut rahoituskulut (liite 12) 60,4 gag olivatantaneetkiinnityksia.
Kayttopadoman muutokset
Myyntisaamiset ja muut saamiset (liite 26) 15 29  Pankkitakaukset
Ostovelat ja muut velat (liite 30) 11 -81  Pankkitakaukset liittyvat padasiassa tytaryhticiden puolesta annettuihin emoyhtion takauksiin
Litketoiminnan rahavirta 1603 1454 kolmansille osapuolille, tai kolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.
Ostositoumukset
33. VASTUUSITOUMUKSET Ostositoumukset liittyvat padasiassa kaynnissa oleviin kehityshankkeisiin.
A) Muut vuokrasopimukset - konserni vuokralleottajana
Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat: Alv-palautusvastuut
e B G Cityconin sijoituskiinteistdihin liittyy aktivoitujen perusparannusten ja uusinvestointien osalta arvon-
Vhden vuoden Kuluessa 07 24 lisdveropalautusvastuuta, joka realisoituu, mikali omaisuus siirtyy arvonlisaverottomaan kaytt6én 10
125 vuoden kuluessa 67 65 vuoden kuluessa. Ennen vuotta 2008 valmistuneet investoinnit Suomessa ovat poikkeuksia 10 vuoden
Vi vicEn sl e n 32 tarkistusaikaan, niissa tarkistuskausi on 5 vuotta valmistumisvuoden alusta.
Yhteensa? 8,5 12,2

1) Citycon sisdllytti maanvuokrat osaksi vastuusitoumuksia 31.12.2014 alkaen.

Vuokrasopimukset sisaltavat [dhinna toimitiloja, autoja sekd maanvuokria. Toimitilojen vuokrasopi-
mukset ovat pddasiassa toistaiseksi voimassaolevia ja niissa on kuuden kuukauden irtisanomisaika.
Pédaosassa sopimuksia vuokrankorotus on sidottu elinkustannusindeksiin. Autojen vuokrasopimukset
ovat voimassa nelja vuotta. Sopimuksissa ei ole uudistamisehtoa, mutta kdytédnndssa sopimuskautta
voidaan jatkaa yhdesta kahteen vuotta.

Kaudella kuluksi kirjatut vuokrat olivat 1,7 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa) ja ne eivat sisalla muut-
tuvia vuokria eikd edelleenvuokrausmaksuja. Tuloslaskelmaan kirjatut vuokrakulut sisaltyvét hallinnon
kuluihin riville toimisto- ja muut hallinnon kulut (liitetieto 7. Hallinnon kulut).
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C) Riita-asiat ja oikeudenkaynnit

Cityconia vastaan on vireilld joitakin yhtidn liiketoimintaan liittyvia eri perusteilla nostettuja oikeu-
denkadynteja ja eri perusteisiin nojaavia oikeudellisia vaateita ja erimielisyyksia. Yhtién ndkemyksen
mukaan ei ole todenndkdistd, ettd ndiden oikeudenkdyntien, vaateiden ja erimielisyyksien lopputulok-
silla olisi olennaista vaikutusta yhtién taloudelliseen asemaan.

D) Rahoituskovenanttisitoumukset

Cityconin pankkilainojen ehdoissa antaman sitoumuksen mukaan konsernin omavaraisuusasteen
tulee ylittaa 32,5 % ja korkokatteen tulee olla vahintaan 1,8. Omavaraisuusastetta laskettaessa omaan
padomaan lisatddn padomalainat ja vahennetddn konsernin johdannaissopimuksista aiheutuvat ei-kas-
savaikutteinen omaan pdaoman kirjattu voitto/tappio sekd maardysvallattomien omistajien osuus.
Korkokate lasketaan jakamalla kayttokate, josta on oikaistu kertaluonteiset voitot/tappiot, varaukset
seka ei-kassavaikutteiset erat, nettorahoituskuluilla.
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Nain laskien 31.12.2015 konsernin omavaraisuusaste oli noin 48,3 % ja korkokate olinoin 3,8 Konsernin Emon omistus-
(vuonna 2014 omavaraisuusaste oli noin 54,8 % ja korkokate nain 3,1). Kf’"ser"ixhtiﬁt L2015 K°ﬁmf’a omistusosuus, % osuus, %
Cityconin vuosina 2013, 2014 ja 2015 liikkkeeseenlaskemien joukkolainojen trust deed -sopimuksissa Cftycon Hogdalen Centrum AB RUOtSf 100
. . . . . . Citycon Jakobsbergs Centrum AB Ruotsi 100
antaman sitoumuksen mukaan konsernin vakavaraisuusasteen tulee alittaa 0,65 ja vakuudellisen G X X -

; ) ) ] ) o itycon Kilden Drift AS Norja 100
vakavaraisuusasteen tulee alittaa 0,25. Vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla konsernin konsolidoitu Ty M Eam e AS e 100
nettovelka taseen loppusummalla. Vakuudellinen vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla konsernin Citycon Kongssenteret Drift AS Norja 100
konsolidoitu vakuudellinen nettovelka taseen loppusummalla. Citycon Kongssenteret Eiendom AS Norja 100

N&in laskien 31.12.2015 konsernin vakavaraisuusaste oli noin 0,45 (2014: 0,38) ja vakuudellinen Citycon Kolbotn Torg AS Norja 100
vakavaraisuusaste oli noin 0,03 (2014: 0,00). Citycon Kolbotn Torg Eiendom AS Norja 100
Citycon Kolbotn Torg Drift AS Norja 100

34. LAHIPIIRITAPAHTUMAT Citycon Kolbotn Torg Neering AS Norja 100
A) Lahipiiri Cftycon Kolbotn Torg Parke'ring AS NorJ:a 100
Citycon-konsernin (&hipiiriin kuuluvat emoyhtic Citycon Oyj ja sen tytaryhtiot, osakkuusyritykset, Cftycon Kremmertorget D_”ft AS Norj_a 100
R . o L ; N o . Citycon Kremmertorget Eiendom AS Norja 100
yhteisyritykset; hallituksen jdsenet; toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jasenet; seka yhtién suurin Citycon Krokstad Eiendom AS Norja 100
osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd. jonka omistusosuus Citycon Oyj:std 31.12.2015 oli 43,4 prosenttia Citycon Lade Eiendom AS Norja 100
(3112.2014:42,8 %). Citycon Liertoppen Drift AS Norja 100
Citycon Liertoppen Eiendom AS Norja 100

Citycon Lietorvet Drift AS Norja 100

Konsernin Emon omistus-  Citycon Lietorvet Eiendom AS Norja 100

Konserniyhtiot 31.12.2015 Kotimaa omistusosuus, % osuus, %  Citycon Liljeholmstorget Galleria AB Ruotsi 100
Albertslund Centrum ApS Tanska 100 Citycon Linderud Drift AS Norja 100
Asematie 3 Koy Suomi 100 Citycon Linderud Eiendom AS Norja 100
Big Apple Top Oy Suomi 100 Citycon Magasinet Drammen Eiendom AS Norja 100
Citycon AB Ruotsi 100 100  Citycon Magasinet Drammen Invest AS Norja 100
Citycon Bode Drift AS Norja 100 Citycon Magasinet Drammen Invest | ANS Norja 100
Citycon Bode Eiendom AS Norja 100 Citycon Magasinet Drammen Invest Il ANS Norja 100
Citycon Buskerud Drift AS Norja 100 Citycon NAF-Huset Drift AS Norja 100
Citycon Buskerud Eiendom AS Norja 100 Citycon NAF-Huset Eiendom AS Norja 100
Citycon Buskerud Invest AS Norja 100 Citycon Norway AS Norja 100
Citycon Buskerud Invest KS Norja 100 Citycon Oasen Drift AS Norja 100
Citycon Denmark ApS Tanska 100 100  Citycon Oasen Eiendom AS Norja 100
Citycon Development AB Ruotsi 100 Citycon Portefalje | AS Norja 100
Citycon Down Town Drift AS Norja 100 Citycon Portefolje | Vest AS Norja 100
Citycon Down Town Eiendom AS Norja 100 Citycon Portefolje | @st AS Norja 100
Citycon Eiendomsmegling AS Norja 100 Citycon Portefalje Il AS Norja 100
Citycon Estonian Investments BV. Alankomaat 100 Citycon Portefalje Syd AS Norja 100
Citycon Finland Oy Suomi 100 100  Citycon Senterdrift AS Norja 100
Citycon Heiane Drift AS Norja 100 Citycon Services AB Ruotsi 100
Citycon Heiane Eiendom AS Norja 100 Citycon Shopping Centers AB Ruotsi 100
Citycon Herkules Drift AS Norja 100 Citycon Shopping Centers Shelf 6 AB Ruotsi 100
Citycon Herkules Eiendom AS Norja 100 Citycon Sjesiden Drift AS Norja 100
Citycon Holding AS Norja 100 100  Citycon Sjesiden Eiendom AS Norja 100
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Konsernin Emon omistus- Konsernin Emon omistus-
Konserniyhtiat 31.12.2015 Kotimaa omistusosuus, % osuus, % Konserniyhtiot 31.12.2015 Kotimaa omistusosuus, % osuus, %
Citycon Skomvaerkvartalet Eiendom AS Norja 100 Akersberga Centrum AB Ruotsi 100
Citycon Solsiden Drift AS Norja 100 Tikkurilan Kauppakeskus Koy Suomi 98,8
Citycon Solsiden Eiendom AS Norja 100 Lahden Trio Koy Suomi 89,5
Citycon Stopp Drift AS Norja 100 Linjurin Kauppakeskus Koy Suomi 885
Citycon Stopp Eiendom AS Norja 100 Hervannan Liikekeskus Oy Suomi 832
Citycon Storbyen Drift AS Norja 100 Myyrmaen Kauppakeskus Koy Suomi 78,6
Citycon Storbyen Eiendom AS Norja 100 ErsbodaLdnken1AB Ruotsi 750
Citycon Storgata 53 Eiendom AS Norja 100 RED City AB Ruotsi 75.0
Citycon Treasury BV. Alankomaat 100 100  Rad &Bokfering AS Norja 70,6
Citycon Trekanten Drift AS Norja 100 Heikintori Oy Suomi 68,7
Citycon Trekanten Eiendom AS Norja 100 Espoontorin Pysakaintitalo Oy Suomi 68,6
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Ruotsi 100 Espoontori Koy Suomi 66,6
Espoon Asemakuja 2 Koy Suomi 100 Myyrméaen Autopaikoitus Oy Suomi 62,7
Eteld-Suomen Kauppakiinteistot Oy Suomi 100 Espoon Asematori Koy Suomi 54,
Euro Montalbas BV. Alankomaat 100 Centerteam AS Norja 50,0
Helsingin Hameentie 109-111 Koy Suomi 100 Centro Henrique Oy Suomi 50,0
Jyvéskylan Forum Koy Suomi 100 Dr Juells Park AS Norja 50,0
Jyvéskylan Kauppakatu 31 Koy Suomi 100 Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 50,0
Kaarinan Liiketalo Koy Suomi 100 Holding Big Apple Housing Oy Suomi 50,0
Kauppakeskus Columbus Koy Suomi 100 Holding Metrokeskus Oy Suomi 50,0
Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 100 Kista Galleria JV AB Ruotsi 50,0
Kivensilmankuja 1Koy Suomi 100 Kista Galleria Kommanditbolag Ruotsi 50,0
Kristiina Management Oy Suomi 100 Kista Galleria Holding AB Ruotsi 50,0
Kristiine Keskus Oii Viro 100 Kista Galleria LP AB Ruotsi 50,0
Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi 100 Klosterfoss Utvikling AS Norja 50,0
Lahden Hansa Koy Suomi 100 Magasinet Drammen AS Norja 50,0
Lentolan Perusyhti6 Oy Suomi 100 Mélndals Galleria AB Ruotsi 50,0
Lilieholmstorget Development Services AB Ruotsi 100 Mélndals Galleria Fastighets AB Ruotsi 50,0
Lillinkulma Koy Suomi 100 New Big Apple Top Koy Suomi 50,0
Lintulankulma Koy Suomi 100 Retail Park Oy Suomi 50,0
Lippulaiva Koy Suomi 100 Sandstranda Bolig AS Norja 50,0
Magistral Kaubanduskeskuse Oii Viro 100 Tikkurilan Kassatalo As Oy Suomi 41,7
Manhattan Acquisition Oy Suomi 100 Lansi-Keskus Koy Suomi 414
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi 100 Hansaparkki Koy Suomi 36,0
Montalbas BV. Alankomaat 100 100  Kontulan Asemakeskus Koy Suomi 34,8
Myyrmanni Koy Suomi 100 Jyvéskylan Ydin Oy Suomi 29,0
New Manhattan Acquisition Oy Suomi 100 Sektor Halden Drift AS Norja 20,0
Porin Asema-aukio Koy Suomi 100 Sektor Halden Eiendom AS Norja 20,0
Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100 Sektor Markedet Drift AS Norja 20,0
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100 Sektor Markedet Eiendom AS Norja 20,0
Sinikalliontie 1Koy Suomi 100 Sektor Portefalje [l AS Norja 20,0
Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 100 Sektor Stovner Drift AS Norja 20,0
Tampereen Hermanni Koy Suomi 100 Sektor Stovner Eiendom AS Norja 20,0
Tampereen Koskikeskus Koy Suomi 100 Sektor Torvbyen Eiendom AS Norja 20,0

TP56 | Citycon Oyj - Tilinpaatss 2015




Konsernin Emon omistus-
Konserniyhtiat 31.12.2015 Kotimaa omistusosuus, % osuus, %
Torvbyen Utvikling AS Norja 20,0
Tupakkikiven Parkki Koy Suomi 13,7
Torvbyen Drift AS Norja 7.6
Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 6,3
Martinlaakson Huolto Oy Suomi 38
Verotusyhtymat:
Parkeringshuset Vapnaren Ruotsi 64,0

B) Lshipiirin kanssa toteutuneet liiketapahtumat
Konserniyhtist
Konserniyhtidt ovat maksaneet toisilleen mm. hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita, korkokuluja,
lainan lyhennyksia seka muita hallintopalveluveloituksia.

Konsernitilinpaatdksessd nama tuotot ja kulut on eliminoitu. Muita (&hipiiritapahtumia ei ole ollut
konserniyhtididen valilla.

Johdon palkkiot
Citycon-konsernin johtoon kuuluvat hallituksen jésenet, toimitusjohtaja ja muut johtoryhmén jésenet.
Seuraavissa kappaleissa on esitetty johtoon kuuluvien henkildiden palkkiot.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Toimitusjohtajan bonuspalkkion maarasta 50 % maksetaan rahana ja 50 % yhtion osakkeina.

Toimitusjohtajalla on oikeus auto-, asunto-, puhelin- ja lounasetuun. Toimitusjohtajan eldke-edut
ovat Suomen normaalin eldkelainsd@danndn mukaiset.

Toimitusjohtajan toimisopimus on toistaiseksi voimassa oleva. Toimisopimuksen irtisanomisaika
on molemminpuolisesti kuusi kuukautta. Yhtion irtisanoessa toimitusjohtajan toimitusjohtajalle
maksetaan irtisanomisajan palkan liséksi kertakorvaus, joka koostuu toimisuhteen paattymishetken
mukaisesta kiintedstd vuosipalkasta1,5-kertaisena. Kertakorvaukseen ei19.3.2014 tehdyn sopimus-
muutoksen jalkeen enda lisdnd sisally toimitusjohtajalle viimeksi maksetun vuosittaisen bonuspalkkion
madrd1,5-kertaisena.

Yhtion optio-ohjelmaan 2011 liittyen toimitusjohtajalle on annettu 1000 000 optio-oikeutta
2011A-D(l), 250 000 optio-oikeutta kutakin alalajia.

Koko johtoryhmén henkilostokulut, Me 2015 2014
Palkat ja palkkiot 26 22
Elékekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 04 04
Sosiaalikulut 03 02
Yhteensa 33 28

Citycon kirjasi 0,2 milj. euroa (0,2 milj. euroa) johtoryhman jasenten tydsuhteen paattymisesta johtuvia
kertaluonteisia henkildstokuluja.

Johtoryhmén jasenilla, toimitusjohtaja mukaan lukien, oli vuoden 2015 lopussa yhteensa 2 350 000
kappaletta optio-oikeuksia 2011A-D(1), 2011A-D(l1) ja 2011A-D(l11).

Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 2015 2014
Marcel Kokkeel (toimitusjohtaja 24.3.2011 alkaen) Hallitusten jasenten palkkiot, euroa 2015 2014
rahana EUR 858507 828626  AshkenaziRonen 87800 85800
Citycon Oyj:n osakkeina 62630 68948  Katzman Chaim 165 000 165 000
*) Toimitusjohtajalle maksettiin bonuspalkkiona vuodelta 2013 vuonna 2014 185 065,00 euroa seké 68 948 yhtién Knobloch Bernd 85600 85600
osaketta ja vuodelta 2014 maksettiin vuonna 2015 200 000,00 euroa sekd 62 630 yhtidn osaketta. deHaan/Arnold (hallituksenjésen 10.6.2014 alkaen) 63200 45879
KomiKirsi 65000 66 200
Citycon Oyj:n toimitusjohtajan nimittaa yhtién hallitus. Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdot on Rachel Lavine (hallituksen jasen 19.3.2015 alkaen) 61400 g
maaritelty hallituksen hyvaksymassé kirjallisessa toimitusjohtajasopimuksessa. Ohana Karine (hallituksen jasen19.3.2015 asti) 2400 63800
Hallitus nimitti vuonna 2011 Citycon Oyj:n toimitusjohtajaksi hollantilaisen Marcel Kokkeelin Orlandi Andrea (hallituksenjasen 10.6.2014 alkaen)" - -
(LLM, 5.1958). Ottosson Claes 64400 65600
Toimitusjohtajan toimisopimuksen mukainen peruspalkka vuonna 2015 oli 621150 euroa. i) Fer—Anders - - ool 2021
Toimitusjohtajan peruspalkka on sidottu kuluttajahintaindeksiin. Hallituksen harkinnan mukai- Sonn}men JOI‘I’ﬂa'(ha“ltUkEerljaseﬂ ]0'6'2014 astl - 15789
Yanai Yuval (hallituksen jésen 10.6.2014 asti) - 17989
sesti toimitusjohtajalle voidaan mydntad bonuspalkkio, jonka maara vastaa enintaan 80 % hanen Zochovitzky Ariella 71800 73600
vuosittaisesta peruspalkasta. Toimitusjohtajan 19.3.2014 muutetun toimisopimukseen mukaisesti Yhteens 731600 749 457

toimitusjohtajan vuosibonuksen suuruus maardytyy hallituksen vahvistamien tulos- ja suoritusta-
voitteiden toteutumisen perusteella. Toimitusjohtajan tulos- ja suoritustavoitteiden tdyttyminen
arvioidaan vuosittain. Asetetut tavoitteet tukevat yhtidn strategiaa. Suoritusta mitataan muun
muassa operatiivisella tuloksella, vertailukelpoisten kiinteistékohteiden nettovuokratuoton
jakayvan arvon kehitykselld sekd investointien, divestointien ja kehityshankkeiden avulla.

1) Andrea Orlandi on ilmoittanut yhtiélle, ettd hén ei ota vastaan yhtién maksamia vuosipalkkioita tai kokouspalkkioita.

Hallituksen jasenten matkakulut olivat 0,1 miljoonaa euroa vuonna 2015 (0,1 milj. euroa 2014).
Hallituksen jdsenet eivdt ole mukana yhtion osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.
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Liiketapahtumat Gazit-Globe Ltd.:n kanssa

Palvelujen ostot ja kulujen edelleenveloitukset

Citycon on maksanut kuluja 0,0 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd.lle ja sen tytar-
yhtigille ja veloittanut kuluja edelleen 0,1 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd.ltd ja sen
tytdryhtidilta.

Merkintaetuoikeusannit 2015 ja 2014

Vuonna 20715 Citycon laski liikkeeseen noin 296,7 miljoonaa uutta osaketta kesd-heindkuussa 2015 jar-

jestetyssd merkintaetuoikeusannissa, jolla yhtid kerasi bruttomaaraltaan noin 608,2 miljoonaa euroa.

Gazit-Globe Ltd. merkitsi tdssa merkintaetuoikeusannissa noin 127,1 miljoonaa osaketta.
Vertailukauden aikana Citycon laski liikkeeseen noin 74 miljoonaa uutta osaketta kesa-heinakuussa

2014 jérjestetyssa merkintaetuoikeusannissa, jolla yhtic kerdsi bruttomaaraltaan noin 196,5 miljoonaa

euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tdssa merkintdetuoikeusannissa noin 33,0 miljoonaa osaketta.

Raportointi Gazit-Globe Ltd.:lle

Yhtion suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus yhtidsta on 43.4 %, on
ilmoittanut yhtiolle, ettd se soveltaa IFRS-standardeja raportoinnissaan vuodesta 2007 alkaen.
IFRS-standardien mukaan yhtisll& voi olla toisessa yhtiossa maardysvalta, vaikka sen omistusosuus
yhtidssa ei ylittdisi 50 prosenttia. Gazit-Globe Ltd. on katsonut, etta silla on IFRS-standardien tarkoit-
tama maardysvalta Citycon Oyj:ssd, koska se on pystynyt osakeomistuksensa perusteella kayttamaan
madardysvaltaa Cityconin yhtiokokouksissa. Citycon luovuttaa yhtididen vélilla tehdyn sopimuksen
perusteella Gazit-Globe Ltd.le yksityiskohtaisempia, kirjanpitoon liittyvia tietoja vali- ja vuositilinpaa-
toksissa julkistettujen tietojen lisaksi, jotta Gazit-Globe Ltd. pystyy yhdistelem&an Citycon-konsernin
luvut omaan IFRS:n mukaiseen tilinpaatdkseensa.

35. KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET VUONNA 2015

Ostetut yhtiot

Citycon Herkules Drift AS (entinen Sektor Herkules Drift AS)

Citycon Herkules Eiendom AS (entinen Sektor Herkules Eiendom AS)

Citycon Kilden Drift AS (entinen Sektor Kilden Drift AS)

Citycon Kilden Eiendom AS (entinen Sektor Kilden Eiendom AS)

Citycon Kolbotn Torg Drift AS (entinen Sektor Kolbotn Torg Drift AS)

Citycon Kolbotn Torg AS (entinen Kolbotn Torg AS)

Citycon Kolbotn Torg Eiendom AS (entinen Kolbotn Torg Eiendom AS)

Citycon Kolbotn Torg Neering AS (entinen Kolbotn Torg Neering AS)

Citycon Kolbotn Torg Parkering AS (entinen Kolbotn Torg Parkering AS)

Citycon Kongssenteret Drift AS (entinen Sektor Kongssenteret Drift AS)

Citycon Kongssenteret Eiendom AS (entinen Sektor Kongssenteret Eiendom AS)

Citycon Kremmertorget Drift AS (entinen Sektor Kremmertorget Drift AS)

Citycon Kremmertorget Eiendom AS (entinen Sektor Kremmertorget Eiendom AS)

Citycon Krokstad Eiendom AS (entinen Sektor Krokstad Eiendom AS)

Citycon Lade Eiendom AS (entinen Sektor Lade Eiendom AS)

Citycon Liertoppen Drift AS (entinen Sektor Liertoppen Drift AS)

Citycon Liertoppen Eiendom AS (entinen Sektor Liertoppen Eiendom AS)

Citycon Lietorvet Drift AS (entinen Sektor Lietorvet Drift AS)

Citycon Lietorvet Eiendom AS (entinen Lietorvet Eiendom AS)

Citycon Linderud Eiendom AS (entinen Sektor Linderud Eiendom AS)

Citycon Magasinet Drammen Eiendom AS (entien Sektor Magasinet Drammen Eiendom AS)

Citycon Magasinet Drammen Invest AS (entinen Sektor Magasinet Drammen Invest AS)

Citycon Magasinet Drammen Invest | ANS (entinen Sektor Magasinet Drammen Invest | ANS)

Citycon Magasinet Drammen Invest Il ANS (entinen Sektor Magasinet Drammen Invest Il ANS)

Citycon NAF-Huset Drift AS (entinen NAF-Huset Drift AS)

Citycon NAF-Huset Eiendom AS (entinen Sektor NAF-Huset Eiendom AS)

Citycon Norway AS (entinen Sektor Gruppen AS)

Citycon Oasen Drift AS (entinen Sektor Oasen Drift AS)
(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Perustetut yhtist Citycon Oasen Eiendom AS (entinen Sektor Oasen Eiendom AS)
Citycon Holding AS (entinen Citycon Norway AS) (omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)
Ostetut yhtiot Citycon Portefalje | AS (entinen Sektor Portefalje | AS)

Citycon Boda Drift AS (entinen Sektor Bode Drift AS)

(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Citycon Bode Eiendom AS (entinen Sektor Bode Eiendom AS)

Citycon Buskerud Drift AS (entinen Sektor Buskerud Drift AS)

Citycon Portefalje | Vest AS (entinen Sektor Portefalje | Vest AS)
(omistusosuuden liséys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Citycon Buskerud Eiendom AS (entinen Sektor Buskerud Eiendom AS)

Citycon Buskerud Invest AS (entinen Sektor Buskerud Invest AS)

Citycon Portefalje | @st AS (entinen Sektor Portefalje | @st AS)
(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Citycon Buskerud Invest KS (entinen Sektor Buskerud Invest KS)

Citycon Portefalje Ill AS (entinen Sektor Portefalje Il AS)

Citycon Down Town Drift AS (entinen Sektor Down Town Drift AS)

Citycon Portefalje Syd AS (entinen Sektor Portefalje Syd AS)

Citycon Down Town Eiendom AS (entinen Sektor Down Town Eiendom AS)

Citycon Senterdrift AS (entinen Sektor Senterdrift AS)

Citycon Eiendomsmegling AS (entinen Sektor Eiendomsmegling AS)

Citycon Heiane Drift AS (entinen Sektor Heiane Drift AS)

Citycon Sjesiden Drift AS (entinen Sjesiden Drift AS)
(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Citycon Heiane Eiendom AS (entinen Sektor Heiane Eiendom AS)

Citycon Sjgsiden Eiendom AS (entinen Sektor Sjesiden Eiendom AS)
(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)
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Ostetut yhtiot

Myydyt yhtiot

Citycon Skomvaerkvartalet Eiendom AS (entinen Sektor Skomvaerkvartalet Eiendom AS)

Oulun Galleria Koy

Citycon Solsiden Drift AS (entinen Sektor Solsiden Drift AS)

Oulun Isokatu 20 Koy

Citycon Solsiden Eiendom AS (entinen Sektor Solsiden Eiendom AS)

Oulun Isokatu 22 Koy

Citycon Stopp Drift AS (entinen Sektor Stopp Drift AS)

Porin Isolinnankatu 18 Koy

Citycon Stopp Eiendom AS (entinen Sektor Stopp Eiendom AS)

Puijonlaakson Palvelukeskus Koy

Citycon Storbyen Drift AS (entinen Sektor Storbyen Drift AS)
(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Citycon Storbyen Eiendom AS (entinen Sektor Storbyen Eiendom AS)
(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Citycon Storgata 53 Eiendom AS (entinen Sektor Storgata 53 Eiendom AS)

Citycon Trekanten Drift AS (entinen Sektor Trekanten Drift AS)

Runeberginkatu 33 Koy

Strompilen AB

Talvikkitie 7-9 Koy

Vaakalintu Koy

Vantaan Séastotalo Koy

Citycon Trekanten Eiendom AS (entinen Sektor Trekanten Eiendom AS)

Varkauden Relanderinkatu 30 Koy

Myyrméaen Kauppakeskus Koy (omistusosuuden lisdys 74,0 %:sta 78,6 %:iin)

Tikkurilan Kassatalo As Oy (omistusosuuden véhentaminen 41,7 %:sta 38.96 %:iin)

Tikkurilan Kauppakeskus Oy (omistusosuuden lisdys 83,8 %:sta 98,84 %:iin)

Myydyt kiinteistot

Akersberga Centrum AB (omistusosuuden lisdys 75,0 %:sta 100 %:iin)

Kalhall

Ré&d & Bokfering AS (omistusosuuden lisdys 0 %:sta 60,8 %:iin ja edelleen 70,6 %:iin)

Nimedan muuttaneet yhtiot

Centerteam AS (50 %)

Citycon Holding AS (entinen Citycon Norway AS)

DrJuells Park AS (50 %)

Citycon Norway AS (entinen Sektor Gruppen AS)

Klosterfoss Utvikling AS (50 %)

Citycon Bode Drift AS (entinen Sektor Bode Drift AS)

Magasinet Drammen AS (50 %)

Citycon Boda Eiendom AS (entinen Sektor Boda Eiendom AS)

Sandstranda Bolig AS (50 %)

Citycon Buskerud Drift AS (entinen Sektor Buskerud Drift AS)

Sektor Halden Drift AS (20 %)

Citycon Buskerud Eiendom AS (entinen Sektor Buskerud Eiendom AS)

Sektor Halden Eiendom AS (20 %)

Citycon Buskerud Invest AS (entinen Sektor Buskerud Invest AS)

Sektor Markedet Drift AS (20 %)

Citycon Buskerud Invest KS (entinen Sektor Buskerud Invest KS)

Sektor Markedet Eiendom AS (20 %)

Citycon Down Town Drift AS (entinen Sektor Down Town Drift AS)

Sektor Portefalje Il AS (20 %)

Citycon Down Town Eiendom AS (entinen Sektor Down Town Eiendom AS)

Sektor Stovner Drift AS (20 %)

Citycon Eiendomsmegling AS (entinen Sektor Eiendomsmegling AS)

Sektor Stovner Eiendom AS (20 %)

Citycon Heiane Drift AS (entinen Sektor Heiane Drift AS)

Sektor Torvbyen Eiendom AS (20 %)

Citycon Heiane Eiendom AS (entinen Sektor Heiane Eiendom AS)

Torvbyen Utvikling AS (20 %)

Citycon Herkules Drift AS (entinen Sektor Herkules Drift AS)

Torvbyen Drift AS (20 %)

Citycon Herkules Eiendom AS (entinen Sektor Herkules Eiendom AS)

Myydyt yhtiot

Citycon Kilden Drift AS (entinen Sektor Kilden Drift AS)

Citycon Shopping Centers Vinden AB

Citycon Kilden Eiendom AS (entinen Sektor Kilden Eiendom AS)

Espoon Big Apple Housing As Oy

Citycon Kolbotn Torg Drift AS (entinen Sektor Kolbotn Torg Drift AS)

Hakucenter Koy

Citycon Kolbotn Torg AS (entinen Kolbotn Torg AS)

Hakunilan Keskus Oy

Citycon Kolbotn Torg Eiendom AS (entinen Kolbotn Torg Eiendom AS)

Karjaan Ratakatu 59 Koy

Citycon Kolbotn Torg Naering AS (entinen Kolbotn Torg Neering AS)

Kirkkonummen Liikekeskus Oy

Citycon Kolbotn Torg Parkering AS (entinen Kolbotn Torg Parkering AS)

Kotkan Keskuskatu 11 Koy

Citycon Kongssenteret Drift AS (entinen Sektor Kongssenteret Drift AS)

Lahden Kauppakatu 13 Koy

Citycon Kongssenteret Eiendom AS (entinen Sektor Kongssenteret Eiendom AS)

Minkkikuja 4 Koy

Citycon Kremmertorget Drift AS (entinen Sektor Kremmertorget Drift AS)

Orimattilan Markkinatalo Oy

Citycon Kremmertorget Eiendom AS (entinen Sektor Kremmertorget Eiendom AS)

Oulu Big Street Top Oy

Citycon Krokstad Eiendom AS (entinen Sektor Krokstad Eiendom AS)
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Nimedan muuttaneet yhtiot

Citycon Lade Eiendom AS (entinen Sektor Lade Eiendom AS)

Citycon Liertoppen Drift AS (entinen Sektor Liertoppen Drift AS)

Citycon Liertoppen Eiendom AS (entinen Sektor Liertoppen Eiendom AS)

Citycon Lietorvet Drift AS (entinen Sektor Lietorvet Drift AS)

Citycon Lietorvet Eiendom AS (entinen Lietorvet Eiendom AS)

Citycon Linderud Eiendom AS (entinen Sektor Linderud Eiendom AS)

Citycon Magasinet Drammen Eiendom AS (entien Sektor Magasinet Drammen Eiendom AS)

Citycon Magasinet Drammen Invest AS (entinen Sektor Magasinet Drammen Invest AS)

Citycon Magasinet Drammen Invest | ANS (entinen Sektor Magasinet Drammen Invest | ANS)

Citycon Magasinet Drammen Invest Il ANS (entinen Sektor Magasinet Drammen Invest Il ANS)

Citycon NAF-Huset Drift AS (entinen Sektor NAF-Huset Drift AS)

Citycon NAF-Huset Eiendom AS (entinen Sektor NAF-Huset Eiendom AS)

Citycon Norway AS (entinen Sektor Gruppen AS)

Citycon Oasen Drift AS (entinen Sektor Oasen Drift AS)

Citycon Oasen Eiendom AS (entinen Sektor Oasen Eiendom AS)

Citycon Portefalje | AS (entinen Sektor Portefalje | AS)

Citycon Portefalje | Vest AS (entinen Sektor Portefalje | Vest AS)

Citycon Portefalje | @st AS (entinen Sektor Portefalje | st AS)

Citycon Portefalje IIl AS (entinen Sektor Portefolje Il AS)

Citycon Portefalje Syd AS (entinen Sektor Portefalje Syd AS)

Citycon Senterdrift AS (entinen Sektor Senterdrift AS)

Citycon Sjesiden Drift AS (entinen Sektor Sjssiden Drift AS)

Citycon Sjesiden Eiendom AS (entinen Sektor Sjesiden Eiendom AS)

Citycon Skomvaerkvartalet Eiendom AS (entinen Sektor Skomvaerkvartalet Eiendom AS)

Citycon Solsiden Drift AS (entinen Sektor Solsiden Drift AS)

Citycon Solsiden Eiendom AS (entinen Sektor Solsiden Eiendom AS)

Citycon Stopp Drift AS (entinen Sektor Stopp Drift AS)

Citycon Stopp Eiendom AS (entinen Sektor Stopp Eiendom AS)

Citycon Storbyen Drift AS (entinen Sektor Storbyen Drift AS)

Citycon Storbyen Eiendom AS (entinen Sektor Storbyen Eiendom AS)

Citycon Storgata 53 Eiendom AS (entinen Sektor Storgata 53 Eiendom AS)

Citycon Trekanten Drift AS (entinen Sektor Trekanten Drift AS)

Citycon Trekanten Eiendom AS (entinen Sektor Trekanten Eiendom AS)

36. TILINPAATOSPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT

Moody's nosti Cityconin pitkaaikaisen luottoluokituksen Baal:een (vakaat nakymét) 15.1.
Luottoluokitusta nostettiin padasiassa Cityconin Sektorin hankinnan my6ta parantuneen likketoiminta-
profiilin vuoksi.
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TUNNUSLUVUT

1) Osakekohtaiset tulos- ja kassavirtatunnusluvut on
laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddrdlla
heindkuussa 2015 toteutetun merkintGetuoikeusannin
seurauksena.

2) Cityconin hallitus ehdottaa yhtién varsinaiselle
yhtickokoukselle 2016, ettd Citycon siirtyisi
kvartaalivarojenjakoon vuodesta 2016 alkaen. Néin
ollen varojenjakoehdotus yhtickokoukselle tehdddn
kaksiosaisena. Hallitus ehdottaa, ettd tilikaudelta
2015 jaettaisiin osinkona 0,01 euroa osakkeelta, ja
ettd osakkeenomistaijille maksettaisiin sijoitetun
pddoman rahastosta pddomanpalautusta 0,0275
euroa osakkeelta, yhteensd noin 33,4 miljoonaa euroa.
Hallitus ehdottaa lisdksi, ettd hallitus valtuutettaisiin
pddttdmddn harkintansa mukaan varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta enintddn
0,1125 euroa osakkeelta. Valtuutus olisi voimassa
seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen alkuun asti.

3) Citycon on muuttanut aktivoitujen maksettujen

korkojen kdsittelyd ja siirtényt ne liikketoiminnan
rahavirrasta investointien rahavirtaan.

Laskentakaavat sivulla 65.

KONSERNIN VIIDEN VUODEN TUNNUSLUVUT
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Me Laskentakaava 2015 2014 2013 2012 201
Laajan tuloslaskelman tiedot
Bruttovuokratuotto 2239 189,4 1926 185,5 1691
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -4,2 10 09 0.2 0.2
Liikevoitto/-tappio 148,9 165,0 176,0 163,4 818
Voitto/tappio ennen veroja 116,0 102,4 87,6 95,5 19,7
Emoyhtin omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio 108,8 84,5 94,9 63,4 15
Tasetiedot
Sijoituskiinteistot 40916 2769 27335 27142 25221
Lyhytaikaiset varat 89,1 64,8 74,5 755 125,0
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pdaoma 22455 1650,7 1236,2 9599 861,7
Maéréysvallattomien omistajien osuus 00 18 42,6 35,6 52,7
Korolliset velat 20232 1777 14624 1533,0 15479
Velat yhteensa 24188 1384,8 16942 18231 17634
Oma paaoma ja velat yhteensa 46644 30376 29730 28185 26777
Taloudellista kehitystd kuvaavat tunnusluvut
Omavaraisuusaste % 1 483 546 432 355 343
Omavaraisuusaste pankille % 483 54,8 45,2 40,5 39,0
Luototusaste (LTV) % 2 457 38,6 493 545 57,5
Oman pagoman tuotto (ROE) % 3 59 6,1 82 73 19
Sijoitetun pa&oman tuotto (ROI) % 4 82 84 7.8 78 39
Quick ratio 5 04 0,5 04 04 0,5
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin Me 17186 125,5 2261 161,7 216,4
%-o0suus bruttovuokratuotosta 7677 66,3 17,4 87,2 128,0
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos/osake" EUR 6 014 0,15 0,21 0,18 0,04
Tulos/osake, laimennettu” EUR 7 014 0,15 0,21 0,18 0,04
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake'? EUR 8 013 014 013 0,25 0,22
Oma padoma/osake EUR 9 252 278 2,80 294 310
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 10 17 16 12 13 59
Sijoitetun vapaan oman p&&oman palautus/osake ? EUR 014 0,15 012 on on
Osakekohtainen osinko 2 EUR 0,01 - 0,03 0,04 0,04
Osinko ja sijoitetun vapaan oman pddoman
palautus yhteensd/osake 2 EUR 0,15 015 015 0,15 015
Osinko ja pddomanpalautus tuloksesta % n 104,2 993 724 819 408,7
Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto % 12 6,3 58 59 58 6,5
Operatiiviset tunnusluvut
Nettotuotto % 13 59 6,3 6,4 6,4 6,0
Taloudellinen vuokrausaste % 14 96,8 96,3 95,7 95,7 95,5
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala m? 1240440 933040 961790 1000270 994730
Henkil6sto tilikauden lopussa 318 151 127 129 136

Citycon Oyj - Tilinpaatss 2015 | TP61




TUNNUSLUVUT

VIIDEN VUODEN SEGMENTTI-INFORMAATIO

Me 2015 2014 2013 2012 201
Bruttovuokratuotto”
Suomi 105,3 12,4 1156 110,2 102,5
Norja 430 - - - -
Ruotsi 478 482 50,5 505 483
Baltia ja Tanska 278 288 26,6 249 183
Yhteensd 2239 1894 192,7 185,5 1691
Nettovuokratuotto
Suomi 96,8 103,0 103,5 982 90,5
Norja 368 = = = =
Ruotsi 397 389 39,7 39,2 354
Baltia ja Tanska 26,2 275 25,6 24,6 18,4
Yhteens& 199,6 1694 1689 162,0 1443
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit)
Suomi 952 100,0 100,3 89,3 832
Norja 324 - - - -
Ruotsi 36,7 36,4 36,0 340 30,4
Baltia ja Tanska 25,0 26,1 248 237 171
Muut -14,0 128 -12,0 -n4 134
Yhteensd 175,4 1498 1491 135,7 174
Liikevoitto/-tappio
Suomi 48,6 835 102,4 87,5 423
Norja 16,6 = = = =
Ruotsi 68,0 49,6 45,1 482 324
Baltia ja Tanska 29,7 44,6 40,6 39,1 20,5
Muut -14,0 -126 -12,0 -4 -134
Yhteensd 1489 165,0 176,0 1634 81,8

1) Citycon on muuttanut tuloslaskelmamuotoa siten, ettd liikkevaihto rivid ei endd raportoida ja yllépitokorvaukset (vuonna 2015 53,4 milj. euroa ja vuonna 2014 42,6 milj. euroa) on siirretty
bruttovuokratuotoista ylldpito- ja palvelutuottoihin.

TP62 | Citycon Oyj - Tilinpastss 2015



(%]
0
-
<
<
a
z
-
=

_|_U N N US LU KUJ E N 1) Omavaraisuusaste, % 12)  Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, %
Oma pédoma X100 Osakekohtainen osinko

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi
LA S K E N TA_ 2)  Luototusaste -% (LTV) 13)  Nettotuotto, %

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset X100 Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta)
P E R | AATT E E T Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo taseessa Keskimaarainen sijoituskiinteistdjen kdypa arvo X100
+myytavissa olevat sijoituskiinteistot
+osuudet yhteisyrityksissa 14)  Taloudellinen vuokrausaste, %
Vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra +
X100 vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto

X100

3)  Oman pidoman tuotto-% (ROE)
Tilikauden voitto tai tappio

X100

Oma pa&oma (painotettu keskiarvo)

4)  Sijoitetun pasoman tuotto-% (ROI)

Voitto tai tappio ennen veroja
+korko ja muut rahoituskulut

X100
Taseen loppusumma (painotettu ka) - (korottomat

velat tilinpaatoshetkelld + korottomien velkojen
tilikauden alkusaldo)/2

5) Quick ratio
Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras pddoma

6) Tulos/osake, euroa

Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto

taitappio X100

Tilikauden keskiméaarainen osakkeiden lukumaara

7) Tulos/osake, laimennettu, euroa

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto
tai tappio

Tilikauden keskimaarainen laimennettu osakkeiden X100
lukumaara

8) Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa

Liiketoiminnan nettorahavirta
X100

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

9) Oma p&adoma / osake, euroa
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden lukumaara tilinpaatospaivana

10)  P/E luku (hinta/voitto -suhde)
Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

1) Osinko ja pasoman palautus tuloksesta, %

kekohtai ink
Osakekohtainen osinko X100

Tulos/osake
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EMOYHTION
TILINPAATOS
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EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Me Liite 1.1.-31.12.2015 1.1.-31.12.2014
Bruttovuokratuotto 0,0 01
Yllapito-ja palvelutuotot 24 19
Liikevaihto 2 24 20
Hoitokulut - -0
Vuokraustoiminnan muut kulut 3 = 0,0
Nettovuokratuotto 24 19
Hallinnon kulut 45 -13,5 -12.8
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 6 26 14
Liiketappio/-voitto -8,6 94

Rahoitustuotot 165,3 116,6

Rahoituskulut -165,6 -150,9
Rahoituskulut(netto) 7 -03 -343
Tappio/voitto ennen siirtyvid erid ja veroja -89 -437
Konserniavustukset 247 38,7
Tuloverokulut/tuotot 8 0,0 0,0
Tilikauden voitto/ tappio 15,8 -50




EMOYHTION TILINPAATOS

EMOYHTION TASE, FAS
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Me Liite 31.12.2015 31.12.2014 Me Liite 31.12.2015 31.12.2014
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvét vastaavat Oma pddoma 15
Aineettomat hyodykkeet 9 43 39 Osakepadoma 2596 2596
Aineelliset hyddykkeet 10 0,7 0,5 Ylikurssirahasto 1331 1331
Sijoitukset Sijoitetun vapaan padoman rahasto 1370,7 8515
Tytéryhtiosakkeet n 1334,0 512,6 Edellisten tilikausien voitto/tappio -09 41
Muut sijoitukset 12 1678,5 17643 Tilikauden voitto/tappio 15,8 -5,0
Pitkaaikaiset saamiset 12 44 17 Omapadoma yhteensa 17782 12433
Sijoitukset yhteensa 3016,8 22785
Pysyvat vastaavat yhteensa 30218 22829  Vieras padoma 16
Vaihtuvat vastaavat Pitkaaikaiset velat
Lyhytaikaiset saamiset 14 3251 226,0 Joukkolaina1/2012 138,2 1381
Rahat ja pankkisaamiset 01 16 Joukkolaina1/2013 496,4 4957
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 3252 2277 Muu pitk&aikainen vieras pddoma 6.7 12,5
Pitkaaikaiset velat yhteensa 6414 0646,4
Vastaavaa yhteensa 33469 2510,6
Lyhytaikaiset velat
Muu lyhytaikainen vieras padoma 9273 621,0
Lyhytaikaiset velat yhteensa 9273 621,0
Vieras padoma yhteensa 1568,7 12674
Vastattavaa yhteensa 33469 2510,6
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EMOYHTION TILINPAATOS

EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

Me 1.1.-31.12.2015 1.1.-31.12.2014
Liiketoiminnan rahavirta
Tappio/voitto ennen veroja -89 -43,7
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 0.8 02
Rahoitustuotot ja-kulut 03 343
Rahavirta ennen kayttépadoman muutosta -78 -9.2
Kéyttépaaoman muutos 30,2 435
Liiketoiminnan rahavirta 224 343
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -476 -80,8
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 415 35,1
Toteutuneet kurssitappiot/-voitot -31,6 226
Maksetut vélittomat verot = =
Liiketoiminnan nettorahavirta -15,2 1,2

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -13 -1.6
Myonnetyt lainat -32073 -181,5
Lainasaamisten takaisinmaksut 33672 401,2
Tytaryhtidosakkeiden lisaykset -821,4 00
Investointien nettorahavirta -662,8 2181

Rahoituksen rahavirta

Maksullinen merkintdetuoikeusantija osakeanti 608,2 4029
Lyhytaikaisten lainojen nostot 10893 2724
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -990,6 -204,8
Pitkaaikaisten lainojen nostot 0,0 00
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -17.5 -665,7
Maksetut osingot ja pddoman palautus sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta -89,0 -66,3
Rahoituksen nettorahavirta 600,2 -261,6
Rahavarojen muutos -779 -32,2
Rahavarat tilikauden alussa -48,7 -16,5
Rahavarat tilikauden lopussa) -126,6 -48,7

1) Emoyhtion rahavarat sisdlsivdt 31.12.2015 ja 31.12.2014 konsernitilin, jossa emoyhtién pankkitilin saldo voi olla negatiivinen. Konsernitilin saldo -126,6 miljoonaa euroa 31.12.2015 ja
-50,4 milj. euroa 31.12.2014 on emoyhtidn taseessa kirjattu lyhytaikaiseen vieraaseen pddomaan.

TP66 | Citycon Oyj - Tilinpaatss 2015



EMOYHTION TILINPAATOKSEN

LIMETIEDOT, FAS

1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtion tilinp&&tds on laadittu Suomen
lainsaadannon mukaan.

Tuloslaskelmamuoto

Tilinpaatoksen tuloslaskelma esitetdan toimin-
tokohtaisesti. Taten tuloslaskelmassa esitetddn
brutto- ja nettovuokratuotot.

Pysyvit vastaavat

Pysyvat vastaavat on merkitty taseeseen alku-
perdiseen hankintamenoonsa vahennettyna
arvonalennuksin seké kirjanpidossa tehdyin
poistoin.

Aineettomat hyédykkeet

Aineettomat hyddykkeet sisaltavat IT-ohjelmia
sekd muita pitkadvaikutteisia menoja, kuten
toimiston perusparannusmenoja. IT-ohjelmat
poistetaan 3-7 vuodessa tasapoistoin, toimiston
perusparannusmenot poistetaan vuokrasopi-
muksen kestoaikana.

Aineelliset hysdykkeet

Aineellisiin hyddykkeisiin sisaltyvét koneet ja
kalusto seka keskenerédiset hankinnat. Koneet
jakalusto poistetaan 25 prosentin vuotuisin
menojaanndspoistoin.

Elsketurvajarjestelyt
Henkilokunnan eldketurva on hoidettu laki-
sadteisin elakevakuutuksin.

Ulkomaanrahan maéaréiset saamiset ja velat
Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat seka
valuuttatermiinit on arvostettu tilinpaatéspaivan
kurssiin ja valuuttakurssierot on kirjattu tulok-
seen kurssieroihin.

Tuloverot

Tilikauden tulokseen perustuvat verot on esitetty

suoriteperiaatteen mukaisina.
Kirjanpitoarvojen ja verotuksellisten arvojen

valisista valiaikaisista eroista johtuvat laskennal-

liset verot on merkitty omana erénaan tuloslas-

kelmaan ja taseeseen.

Huomioitavaa

Tilinpaatoksessd esitettavat yksittaiset luvut ja
loppusummat on pyéristetty satoihin tuhansiin
tarkemmista luvuista ja siksi yksittaisten lukujen
summa ei aina tdsmad yhteissummiin.

2. LIIKEVAIHTO
Me 2015 2014
Maantieteellinen jakauma:
Suomi 10 1.6
Muut maat 14 0.4
Yhteensd 24 20

Emoyhtion liikkevaihtoon sisaltyy seuraavia
konserniyhtidilta veloitettuja hallintopalvelu-
maksuja:

Me 2015 2014
Hallintopalvelumaksut
konserniyhti6ilta 24 19

3. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT
KULUT

Me 2015 2014
Luottotappiot = 00
Yhteensa - 0,0

4. HENKILOSTOKULUT

Y& esitetyt luvut siséltavét toimitusjohtajan
palkasta ja bonuksista kirjatut lakiséateiset
eldkemaksut, 0,1 miljoonaa euroa vuonna 2015
(0,1 milj. euroa vuonna 2014)

Me 2015 2014
Henkildstokuluihin sisaltyy seuraavia
johdon palkkoja ja palkkioita
Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot -08 -08
Hallituksen palkkiot -08 -0,8
Yhteensd -1.5 -1.6

5.POISTOT JA ARVONALENTUMISET

Me 2015 2014
Hallinnon kuluihin sisaltyvat

seuraavat suunnitelman mukaiset

poistot ja arvonalentumiset:

Poistot aineettomista

Me 2015 2014 hyddykkeista -0,7 -01
Henkilston maara keskimaarin Poistot koneista ja kalustosta -01 -01
tilikauden aikana 39 49 Yhteenss 08 02
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot -6,0 -6,9
Elakekulut -10 10 6. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
Muut henkilgsivukulut -0,4 -0,5 JA KULUT
Yhteensa -74 -8,3

Me 2015 2014
Muut tuotot 26 14
Yhteensd 26 1.4
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN

7.RAHOITUSKULUT (NETTO)

LITTETIEDOT,

FAS

9. AINEETTOMAT HYODYKKEET

10. AINEELLISET HYODYKKEET

Me 2015 2014 Me 2015 2014 Me 2015 2014
Osinkotuotot Aineettomat oikeudet Koneet jakalusto
Konserniyhticilta - 14,0 Hankintameno 1.1. 5.0 2.2 Hankintameno 1.1. 0.9 0.8
Muilta - 0,0 Lisaykset 12 28 Lisaykset 01 01
Yhteensa = 14,0 Hankintameno 31.12. 6,2 50 Hankintameno 31.12. 10 09
Korko-ja muut rahoitustuotot Kertyneet poistot1.1. -4 3 Kertyneet poistot1.1. -0,6 -05
Konserniyhtioilta 20 393 Tilikauden poisto -0,6 0,0 Tilikauden poisto -0,1 -0,1
Valuuttakurssivoitot 186 628 Kertyneet poistot 31.12. -20 -1.4 Kertyneet poistot 31.12. -0,7 -0,6
Muut korko- ja rahoitustuotot 44,6 0,5
Yhteensd 165,3 1026 Kirjanpitoarvo 31.12. 42 36 Kirjanpitoarvo 31.12. 04 04
Rahoitustuotot yhteensa 1653 1166  Vuokratilan muutostydt ja muut Keskenerdiset hankinnat
pitkévaikutteiset menot Hankintameno 1.1. 01 55
Korkokulut ja muut rahoituskulut Hankintameno 1.1. 17 1.6 Lisaykset 02 54
Konserniyhtisille 124 444 Lisdykset 02 01 Kirjanpitoarvo 31.12. 04 01
Valuuttakurssitappiot 16,5 24,2 Hankintameno 31.12. 16 17
Korkojohdannaisista toteutuneet Aineelliset hyddykkeet yhteensa
kayvan arvon tappiot - 26,5 Kertyneet poistot 1.1. -1,5 -14 31.12. 0,7 05
Muut korko- ja rahoituskulut 36,7 55,9 Tilikauden poisto -01 -01
Rahoituskulut yhteensa 1656 1509 Kertyneet poistot 31.12. -15 -15 . .
. JIeP 11. TYTARYHTIOOSAKKEET
Rahoituskulut (netto) -03 -343 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 03 Me 2015 2014
Hankintameno 1.1. 5126 14233
g]iqgettomat hyddykkeet yhteensa i3 . Lisaykset 8214 B
8. TULOVEROT = ' = Vahennykset ~ 9108
Me 2015 2014 Kirjanpitoarvo 31.12. 13340 5126
Tilikauden tulokseen perustuvat
verot = =
Tuloverot - - 12. MUUT SIJOITUKSET
Me 2015 2014
Lainasaamiset konserniyhtigilta 16785 17643
Johdannaissopimukset
konserniyhtisilta 44 -
Muut saamiset konsernin
ulkopuolelta - 17
Muut sijoitukset yhteensa 31.12. 16828 1766,0

TP68 | Citycon Oyj - Tilinpaatss 2015

Sijoitukset yhteensa 31.12.

30168 22785

13. TYTARYHTIOT JA
OMISTUSYHTEYSYRITYKSET

Emoyhtion tytaryhtiot ja omistusyhteysyritykset
on esitetty konsernitilinpdatoksen liitetiedoissa
kohdassa 34. Lahipiiritapahtumat.

14. PITKA- JA LYHYTAIKAISET

SAAMISET
Me 2015 2014
Saamiset konsernin ulkopuolelta
Myyntisaamiset 01 04
Johdannaissopimukset 77 0,2
Muut saamiset 0.8 0,6
Siirtosaamiset 04 09
Yhteensa 9,0 22
Saamiset konserniyhtiéilta
Myyntisaamiset 81 83
Lainasaamiset 2583 1677
Muut saamiset 138 0,6
Muut saamiset yhteensa 2721 1683
Korkosaamiset 10,3 76
Muut siirtosaamiset 09 10
Siirtosaamiset yhteensa 1,2 8,5
Konserniavustussaamiset 247 38,7
Yhteensa 3161 2239
Lyhytaikaiset saamiset 3251 2260




15. OMA PAAOMA

B) Lyhytaikaiset velat

EMOYHTION TILINPAATOKSEN

17. VASTUUSITOUMUKSET
Emoyhti6lla ei ole kiinnityksia eika annettuja

Me 2015 2014 Me 2015 2014 .
i - vakuuksia.
Osakepadoma1.1. 2596 2596  Lyhytaikaiset korolliset velat
Osakepadoma 31.12. 2596 2596 Yritystodistukset 1673 68,4
Korollisten velkojen lyhennyserat - 50 A) Leasingvastuut
Ylikurssirahasto 1.1. 1331 1331 Lainat konserniyhtidilta 7278 5098 Me 2015 2014
Ylikurssirahasto 31.12. 1331 1331  Yhteensd 8952 5832 Leasi - -
easingsopimuksista maksettavat
maarat
Sijoitetun vapaan oman pddoman Lyhytaikainen koroton vieras padoma Seuraavalla tilikaudella
rahasto 1.1 8515 5016 Velat konsernin ulkopuolelle maksettavat 03 0,5
Suur;natfu osqteantijg S92 90 Ostovelat 12 11 Mydhemmin maksettavat 0,2 0,2
merkintsetuoikeusantt : : Johdannaissopimukset 54 22 Yhteensa 0,5 0,7
Padoman palautus sijoitetun vapaan
hastosta 890 530 Muut velat -0,6 12 . . . X .
CaNRdaomaniands . . " Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat
Sijoitetun vapaan oman pagoman Mudt et yhteensé B daasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita seka
rahasto 31.12. 13707 8515 Korkovelka 145 144 P oeee e )
Muut siirtovelat 2.4 3] autojaja toimitiloja.
Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 08 174 Siirtovelat yhteensd 168 174
Osingonjako 00 -132 Yhteensd 229 219 B) Annetut takaukset
Tiliikaudenvioﬁtt‘c‘)/-t-appici 15.8 -5,0 S Mo 205 2014
Voitto edellisilt3 tilikausilta 31.12. 150 -08 Velat konserniyhtigille -
Pankkitakaukset 15421 916,2
Ostovelat 0.7 0,0 - —
Oma padoma yhteensa 3112. 17782 12433 Muut velat 77 136 Joista konserniyhtididen puolesta  1534.4 908,66
Siirtovelat 09 23 . " iy e .
Yht“r ove 97 760 Pankkitakaukset liittyvat paaasiassa tytar-
o e eensa L Y o . . .
16. VIERAS PAAOMA yhtididen pankkilainoihin, joita varten Citycon Oyj
A) Pitksaikaiset velat Lyhytaikaiset velat yhteens3 9273 6210 Onantanutemoyhtion takauksen tai kolmansille
osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.
Me 2005 2014 ;
Pitkaaikaiset korolliset velat Vieras paaoma yhteensa 15687 12674
Joukkolaina1/2012 1382 138]
Joukkolaina 1/2013 4964 4957  Cityconinkaikkikonsernin ulkoiset johdan-
Lainat rahoituslaitoksilta, joista naissopimukset laaditaan emoyhtid Citycon
markkinaehtoisiin korkoihin Oyj:n nimiin. Ulkopuolisten kanssa solmitut
SidOtt_‘_Jjalai”OJa - 175 johdannaissopimukset on esitetty konser-
:hteﬁnsa oo = Zg nitilinpadtoksen liitetiedoissa kohdassa 24.
ist j at - - . . ST S S
PR e : Johdannaissopimukset. Taman lisaksi Citycon
Yhteensd = 125 Ovidl3 ol K in sisaisia val
T - 67 - yj:lld o 1.31‘.12..2.015 cinsel'nln Slsa.lSla va .u.utta-
Pitkaaikaiset velat yhteensa 6414 6464 johdannaisia, joiden kdypa arvo oli-4,2 miljoonaa
euroa (11,9 milj. euroa) ja nimellisarvo 495,1
Velat, jotka erdantyvat mydhemmin miljoona euroa (699,2 milj. euroa).
kuin viiden vuoden kuluttua - 4957

LITTETIEDOT, FAS
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OSAKKEET
JA OSAKKEEN-
OMISTAJAT

OMA PAAOMA PER OSAKE

euroa

-1 12 -3 14 15
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Citycon Oyj:n osake on listattu Helsingin pérssin
(Nasdaq Helsinki) Large Cap -listalla (1.1.2015
asti Mid Cap -listalla) kaupankayntitunnuksella
CTY1S. Yhtién osakekannan markkina-arvo
vuoden 2015 lopussa oli 2,1 miljardia euroa
(1,5mrd euroa).

OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA
Cityconilla on yksi osakelaji, ja kullakin osak-
keella on yksi aani yhtiokokouksessa ja oikeus
yhtd suureen osinkoon. Vuoden 2015 lopussa
Cityconin osakkeiden lukumaara oli yhteensa
889 992628 (593328 419).

Citycon toteutti kesd-heinakuussa 2015 osa-
keannin. Kaikki 296 664 209 tarjottua osaketta
merkittiin ja uudet osakkeet merkittiin kauppa-
rekisteriin ja yhtién osakasluetteloon 14.7.2015.

Cityconin osakkeen paatdskurssi vuoden
2015 lopussa oli 2,40 euroa (2,58 euroa). Vuonna
2015 Cityconin paivittaiset kurssit vaihtelivat
2,13 eurosta 3,24 euroon.

Vuoden 2015 aikana Cityconin osakkei-
den vaihto Helsingin porssissa oli noin 158,3
miljoonaa osaketta (88,8 milj. osaketta) ja
noin 400,2 miljoonaa euroa (234,9 milj. euroa).
Keskimé&arainen paivdvaihto oli 630 847 osa-
ketta eli keskimdarin noin 1,6 miljoonaa euroa.

OSAKKEEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO

osakkeiden lukum&ara, milj.
5,0

4,0

Tammikuu 2015

OSAKKEIDEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO

2015 2014 2013 2012 201
Osakkeen kurssikehitys,
tehdyt kaupat euroa
Alin kurssi 213 229 212 212 2,02
Ylin kurssi 324 292 267 2,71 3,41
Keskikurssi 253 2,65 2,44 243 277
Osakekannan markkina-arvo Me 2136,0 1530,8 1129,7 8401 6417
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita vuoden
alusta 1000 kpl 158343 88784 104548 81975 97483
Osuus % osakkeista 178 15,0 237 251 35,1
Keskimaarainen osakemaara? 1000 kpl 755496 559863 458161 345 861 312893
Keskimaarainen osakemadars,
laimennettu? 1000 kpl 758783 561011 464 655 363395 333481
Osakkeiden lukumaara
vuoden lopussa 1000 kpl 889993 593328 441288 326880 277811

1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 14. Osakekohtainen tulos. Osakkeiden médrd on osakeantioikaistu
vuonna 2015 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

Cityconin osake on mukana muun muassa
seuraavissa kansainvalisissd indekseissd: FTSE
EPRA/NAREIT Global Real Estate Index, Global
Real Estate Sustainability Benchmark Survey
Index ja iBoxx BBB Financial index (500 milj.
euron joukkovelkakirjalaina).

EUR
3,0
2,8
2,6
20 — Cityconin
o
22 osakekurssi
— Cityconin
20 osakkeen vaihto
Joulukuu 2015

1) Osakekurssi on oikaistu heindkuussa 2015 toteutetun merkintdoikeusannin seurauksena.

OSAKKEENOMISTAJAT
Cityconilla oli vuoden lopussa 9 537 (7 657) osak-
keenomistajaa, joista hallintarekisterdityja oli
69,9 % (68,9 %). Cityconin ulkomainen omistus-
pohja on yksiHelsingin pérssin suurimpia.
Gazit-Globe Ltd., CPP Investment Board
European Holdings S.ar.l (CPPIBEH) ja
Keskindinen Elakevakuutusyhtid llmarinen ovat
Cityconin suurimmat osakkeenomistajat. Yhtién
saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd. omisti
31.12.2015 yhteensd 385 992 549 osaketta, mika
vastasi 43,4 % yhtion osake- ja danimaarasta
vuoden 2015 lopussa. Gazit-Globe Ltd..n osake-
omistus on hallintarekisterdity. CPPIBEH omisti
vuoden lopussa15,0 % ja llmarinen 7,13 % likkkee-
seen lasketuista osakkeista ja ddnimaarasta.

OSINKOJEN JAKAMINEN
Cityconin taloudellinen tavoite on jakaa osinkoina
vahintdan 50 % tilikauden voitosta verojen



OMISTUSJAKAUMA RYHMITTAIN 31.12.2015

OSAKKEET

JA OSAKKEENOMISTAJAT

SUURIMMAT REKISTEROIDYT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2015

Omistajien Osuus Osuus osakkeista Osuus osakkeista
lukumadra omistajista, % jaddnistd, %  Nimi Osakkeet, kpl ja danistd, %
Rahoitus-ja vakuutuslaitokset 29 0,30 7098  CPPInvestment Board European Holdings S.ar.l. 133498893 15,00
Yritykset 496 5,20 1,05  Keskinainen Eldkevakuutusyhtio llmarinen 63470695 713
Kotitaloudet 8832 9261 3,21  Valtion eldkerahasto 6200000 0,70
Julkisyhteisot 13 014 821 ODINFinland 3491392 039
Ulkomaat 46 0,48 16,14  Sijoitusrahasto Aktia Capital 31801 0,35
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 121 127 0,41  Mandatum Life Unit-Linked 2583206 0,29
y
Kaikkiyhteensd 9537 100,00 100,00  OP-SuomiArvo 1664 476 019
joista hallintarekisterdityja 9 69,89  Sijoitusrahasto Nordea SuomiIndeksirahasto 1086982 012
OP-Elékekassa 1080000 012
OSAKEOMISTUKSEN JAKAUMA 3112.2015 OSAKKEIDEN MAARAN MUKAAN fiisnteanstalenlie ez A8 o= 1000 012
10 suurinta yhteensa 217 228655 24,41
Omistajien Osuus Osakemdard, Osuus osakkeista
Osakkeita, kpl lukumddra  omistajista, % kpl ja danista, % Hallintarekistersidyt osakkeet
1-100 /88 8,26 38933 000 ™ Danske Bank Oyj 296088548 3327
101-1,000 3972 4165 2028867 0.23 " Nordea Pankki Suomi Oyj 202962804 2280
1001-5,000 3300 34,60 7969715 090 ™ Sandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori 91220163 10,25
5,001-10,000 770 8,07 5431107 0,61 Evli Pankki Oyj 53161316 260
10,001-50,000 573 6,01 11351083 128 g enskaHandelsbanken AB (publ) filial verksamheten i Finland 4804005 0,54
50,001-100,000 63 0,66 4389718 049 Muut hallintarekistersidyt 3796827 043
100,001-500,000 39 04 9409065 106 Hallintarekisterdidyt yhteensd 622033663 69,89
500,001-1,000,000 16 017 11185073 1,26
1,000,001~ 16 017 838189067 9418 Muut 50730310 570
Kaikkiyhteensd 9537 100,00 889992628 10000 Q(oakkeita yhteenss 889992628 100,00
joista hallintarekisterdityja 9 622033663 69,89
jalkeen, sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muu- hallitus valtuutettaisiin pagttamaan harkintansa LIPUTUSILMOITUKSET Citycon tapaa sijoittajia aktiivisesti seka

tokset pois lukien.

Cityconin hallitus ehdottaa yhticn varsinai-
selle yhtidkokoukselle 2016, etta Citycon siirtyisi
kvartaalivarojenjakoon vuodesta 2016 alkaen. Nain
ollen varojenjakoehdotus yhtidkokoukselle tehddan
kaksiosaisena. Hallitus ehdottaa, etta tilikaudelta
2015jaettaisiin osinkoa 0,01 euroa osakkeelta, ja
ettd osakkeenomistajille maksettaisiin sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastosta padomanpa-
lautusta 0,0275 euroa osakkeelta, yhteensa noin
33,4 miljoonaa euroa. Hallitus ehdottaa lisaksi, etta

mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta enintaan 0,1125 euroa osak-
keelta. Valtuutus olisi voimassa seuraavan varsinai-
sen yhtidkokouksen alkuun asti.

MUUTOSTEN ILMOITTAMINEN
OSAKASREKISTERIIN

Osakkeenomistajia pyydetaan ilmoittamaan mah-
dolliset nimi- tai osoitetietojaan koskevat muutokset
arvo-osuustilioperaattorilleen tai Euroclear Finland
Oy:lle, jos osakkeenomistajan arvo-osuustili on siella.

Yhtio ei vastaanottanut liputusilmoituksia
vuonna 2015.

SIJOITTAJASUHTEET

Cityconin paatavoite osakemarkkinaosapuolten
kanssa tapahtuvassa viestinnassa on lisdta
yhtién houkuttavuutta sijoituskohteena. Yhtio
pyrkii parantamaan sijoittajille suunnattujen tie-
tojen l&pindkyvyytta seka lisdédmaan liiketoimin-
tansa tunnettuutta ja tuottamaan siten lisdarvoa
osakkeenomistajilleen.

Suomessa ettd ulkomailla. Lisaksi yhtion edus-
tajat tapaavat sijoittajia jarjestojen ja pankkien
jarjestamissd seminaareissa, laajemmissa ylei-
sdtapaamisissa seka yhtion kauppakeskuksiin
jarjestettavien tutustumisvierailujen yhteydessa.

Yhtion tarkein viestintakanava on sen verkko-
sivut, joilla on esilld kaikki taloudellinen rapor-
tointi, tiedotteet, esitykset ja muu sijoittajille
suunnattu informaatio.
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TILINPAATOKSEN
ALLEKIRJOITUKSET
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Tilinp&atoksen 1.1.-31.12.2015 allekirjoitukset

Helsingissd helmikuun 10. paivana 2016

Chaim Katzman Ronen Ashkenazi
Bernd Knobloch Arnold de Haan
Kirsi Komi Rachel Lavine
Andrea Orlandi Claes Ottosson
Per-Anders Ovin Ariella Zochovitzky

Marcel Kokkeel
toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissd helmikuun 10. pdivana 2016

Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Mikko Rytilahti
KHT



TILIN-
TARKASTUS-
KERTOMUS

CITYCON OYJ:N
YHTIOKOKOUKSELLE

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyj:n kirjan-
pidon, tilinpaatdksen, toimintakertomuksen ja
hallinnon tilikaudelta1.1.-31.12.2015. Tilinpdatds
sisdltaa konsernin taseen, laajan tuloslaskel-
man, laskelman oman padoman muutoksista,
rahavirtalaskelman ja liitetiedot sekd emoyhtion
taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja
liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilin-
paatdksen ja toimintakertomuksen laatimisesta
jasiitd, ettd konsernitilinpaatds antaa oikeat ja
riittavat tiedot EU:ssa kdyttdon hyvaksyttyjen
kansainvalisten tilinpaatésstandardien (IFRS)
mukaisesti ja etta tilinpaatds ja toimintakerto-
mus antavat oikeat ja riittdvat tiedot Suomessa
voimassa olevien tilinpdatoksen ja toiminta-
kertomuksen laatimista koskevien saanngsten
mukaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja varain-
hoidon valvonnan asianmukaisesta jarjestami-
sestad ja toimitusjohtaja siitd, ettd kirjanpito on
lainmukainen ja varainhoito luotettavalla
tavallajdrjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme
tilintarkastuksen perusteella lausunto tilinpda-
téksestd, konsernitilinpaatdksestd ja toimin-
takertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttaa,
ettd noudatamme ammattieettisia periaat-
teita. Olemme suorittaneet tilintarkastuksen
Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkas-
tustavan mukaisesti. Hyva tilintarkastustapa
edellyttdd, ettd suunnittelemme ja suoritamme
tilintarkastuksen hankkiaksemme kohtuullisen
varmuuden siitd, onko tilinpaatdksessa tai toi-
mintakertomuksessa olennaista virheellisyytta,

jasiitd, ovatko emoyhtion hallituksen jasenet
tai toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai
laiminlydntiin, josta saattaa seurata vahingon-
korvausvelvollisuus yhtigta kohtaan taikka,
rikkoneet osakeyhtiélakia tai yhtigjarjestysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteita
tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi tilinpaa-
tokseen ja toimintakertomukseen sisaltyvistd
luvuistaja niissa esitettdvistd muista tiedoista.
Toimen—piteiden valinta perustuu tilintarkasta-
jan harkintaan, johon kuuluu vaarinkaytdksesta
tai virheestd johtuvan olennaisen virheellisyy-
den riskien arvioiminen. N&itd riskeja arvioides-
saan tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen
valvonnan, joka on yhtidssa merkityksellista
oikeat ja riittavat tiedot antavan tilinpadtoksen
ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta.
Tilintarkastaja arvioi sisaistd valvontaa pys-
tyakseen suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden
asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta ei siind tarkoituksessa, ettd hdn antaisi
lausunnon yhtion sisdisen valvonnan tehokkuu-
desta. Tilintarkastukseen kuuluu myds sovel-
lettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden
asianmukaisuuden, toimivan johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden seka
tilinpaatodksen ja toimintakertomuksen yleisen
esittamistavan arvioiminen.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet
lausuntomme perustaksi tarpeellisen maardn
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevi-
denssia.

Lausunto konsernitilinpaatoksesta
Lausuntonamme esitdmme, ettd konsernitilin-
padatds antaa EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen
kansainvélisten tilinpaatdsstandardien (IFRS)
mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin
taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan
tuloksestajarahavirroista.

Lausunto tilinpaatsksesta

ja toimintakertomuksesta

Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpdatos ja
toimintakertomus antavat Suomessa voimassa
olevien tilinpdatoksen ja toimintakertomuksen
laatimista koskevien séé@nndsten mukaisesti
oikeat ja riittavat tiedot konsernin sekd emo-
yhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpaatok-
sen tiedot ovat ristiriidattomia.

Helsingissd, 10. helmikuuta 2016

Ernst & Young Oy
KHT-yhteis6

Mikko Rytilahti
KHT
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KINTEISTOLISTA

Valmistumisvuosi/ Omistusosuus Vuokrattava

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m?

SUOMI

KAUPPAKESKUKSET, PAAKAUPUNKISEUTU

1 Arabia 14 200
Helsingin Hameentie 109-111 Koy Hameentie 109-111 00550 HELSINKI 1960/2002,2013 100

2 Columbus 20900
Kauppakeskus Columbus Koy Vuotie 45 00980 HELSINKI 1997/2007 100

3 Espoontori 16 500
Espoon Asemakuja 2 Koy Asemakuja 2 02770 ESPOO 1991 100 6100
Espoon AsematoriKoy Kamreerintie 5 02770 ESPOO 1989/2010 54 1900
Espoontori Koy Kamreerintie 3 02770 ESPOO 1987/2010 67 8500
Espoontorin Pysakéintitalo Oy Kamreerintie 02770 ESPOO 1987/2010 60

4 Heikintori 6200
Heikintori Oy Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO 1968 69

5 IsoOmena 62700
Big Apple Top Oy Piispansilta9 02230 ESPOO 2001/2012 100
Holding Metrokeskus Oy Piispansilta9 02230 ESPOO rakenteilla 50
New Big Apple Top Koy Piispansilta9 02230 ESPOO rakenteilla 50
Holding Big Apple Housing Oy Piispansilta9 02230 ESPOO rakenteilla 50
Espoon Big Apple Housing As Oy Piispansilta9 02230 ESPOO rakenteilla 50

6 Isomyyri 11600
Myyrméden Kauppakeskus Koy Liesitoril 01600 VANTAA 1987 79
Liesikujan Autopaikat Oy Liesikuja 2 01600 VANTAA 1987 8

7 Lippulaiva 19 200
Lippulaiva Koy Espoonlahdenkatu 4 02320 ESPOO 1993/2007 100

8 Martinlaakson Ostari 7500
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4 01620 VANTAA 201 100

9 Myllypuron Ostari 7300
Kivensilmankuja 1Koy Kivensilménkuja 1 00920 HELSINKI 2011/2012 100

10 Myyrmanni 39900
Myyrmanni Koy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994/2007,2011 100
Myyrmaen Autopaikoitus Oy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994 63

1 Tikkuri 16 090
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Asematie 4-10 01300 VANTAA 1984/1991 99 13900
Asematie 3 Koy Asematie 3 01300 VANTAA 1972 100 1400
Tikkurilan Kassatalo As Oy Asematie | 01300 VANTAA 1956 39 790
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KITNTEISTOLISTA

Valmistumisvuosi/ Omistusosuus Vuokrattava

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m?

KAUPPAKESKUKSET, MUU SUOMI

12 Duo 13100
Hervannan Liikekeskus Oy Insindérinkatu 23 33720 TAMPERE 1979 80 5300
Tampereen Hermanni Koy Pietilankatu 2 33720 TAMPERE 2007 100 7800

13 Forum 16 200
Jyvéskylén Forum Koy Asemakatu 5 40100 JYVASKYLA 1953/1972,1980,1991,2010 100

14 IsoKarhu 14500
Kauppakeskus IsoKarhu Oy Yrjonkatu 14 28100 PORI 1972/2001,2004,2014 100

15 IsoKristiina 17100
Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Kaivokatu 5 53100 LAPPEENRANTA 1987,1993/2015 50

16 Jyvaskeskus 5900
Jyvéskylan Kauppakatu 31 Koy Kauppakatu 31 40100 JYVASKYLA 1955/1993 100

17 Koskikeskus 33000
Tampereen Koskikeskus Koy Hatanp&an valtatie 33100 TAMPERE 1988/1995,2012 100

18 Linjuri 9200
Linjurin Kauppakeskus Koy Vilhonkatu 14 24100 SALO 1993/2007 89

19 Sampokeskus 14500
Rovaniemen Sampotalo Maakuntakatu 29-31 96200 ROVANIEMI 1990 100 12400
Lintulankulma Koy Rovakatu 28 96200 ROVANIEMI 1989/1990 100 2100

20 Trio 45800
Lahden Hansa Koy Kauppakatu 10 15140 LAHTI 1992/2010 100 11400
Lahden Trio Koy Aleksanterinkatu 20 15140 LAHTI 1977/1985-1987,1992,2007 89 34400
Hansaparkki Koy Kauppakatu 10 15140 LAHTI 1992 36

MUUT KAUPPAPAIKAT, PARKAUPUNKISEUTU

1 Kontulan Asemakeskus Koy Keinulaudankuja 4 00940 HELSINKI 1988/2007 35 4500

2 Lansi-Keskus Koy Pihatormal 02210 ESPOO 1989 41 8100

3 Sampotori Heikintori, Kauppamiehentie1 02100 ESPOO tontti 100 50

4 Sinikalliontie 1Koy Sinikalliontie 1 02630 ESPOO 1964/1992,2014 100 15000

MUUT KAUPPAPAIKAT, MUU SUOMI

5 Kaarinan Liiketalo Koy Oskarinaukio 5 20780 KAARINA 1979/1982 100 9400

6 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kauppakatu 41 70100 KUOPIO 1977 100 10300

7 Lentolan Perusyhtio Oy Makirinteentie 4 36220 KANGASALA 2007 100 12000

8 Lillinkulma Koy Jannekatu 2-4 20760 PIISPANRISTI 2007 100 7500

9 Porin Asema-aukio Koy Satakunnankatu 23 28130 PORI 1957/1993 100 7400

29 SUOMI YHTEENSA 465 640
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KITNTEISTOLISTA

Valmistumisvuosi/ Omistusosuus Vuokrattava

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m?

NORJA

KAUPPAKESKUKSET, OSLON ALUE

1 Buskerud Storsenter 29100
Citycon Buskerud Eiendom AS Sandstranda 24 3055 KROKSTADELVA 1984/1986,1994 100

2 Kolbotn Torg 17 600
Kolbotn Torg Eiendom AS Strandliveien 4 1410 KOLBOTN 2008 100

3 Krokstad Senter 10300
Citycon Krokstad Eiendom AS Kjerraten 3 3055 BUSKERUD 1977/2012 100

4 Liertoppen 25700
Citycon Liertoppen Eiendom AS Drammensveien 201 3420 LIERSKOGEN 1987/1990 100

5 Linderud Senter 21000
Citycon Linderud Eiendom AS Erich Mogensans vei 38 0594 0SLO 1967/2009 100

6 Magasinet Drammen 15 400
Citycon Magasinet Drammen Eiendom AS ~ Nedre Storgate 6 3015 DRAMMEN 1992/2008 100

7 Trekanten Senter 23800
Citycon Trekanten Eiendom AS Knud Asker vei 26 1383 ASKER 1997/2008 100

KAUPPAKESKUKSET, MUU NORJA

8 Down Town 34000
Citycon Down Town Eiendom AS Kulltangveien 70 3902 PORSGRUNN 1988/2006 100 33000
Citycon Skomvzerkvartalet Eiendom AS 100 1000

9 Glasshuspassasjen 2400
Citycon Bode Eiendom AS Storgata 12 8600 BOD® 1947/1992 100

10 Heiane Storsenter 24000
Citycon Heiane Eiendom A Ringveien 44 5412 STORD 2008 100

N Herkules 49700
Citycon Herkules Eiendom AS Ulefossveien 32 3730 SKIEN 1969/1989,2007,2008,2010,2013 100

12 Kilden Kjepesenter 19400
Citycon Kilden Eiendom AS Gartnerveien15 4016 STAVANGER 1989/2001,2007 100

13 Kongssenteret 14600
Citycon Kongssenteret Eiendom AS Brugata15 2212 KONGSVINGER 2001/2012 100

14 Kremmertorget 19400
Citycon Kremmertorget Eiendom AS Kirkeveien 4 2406 ELVERUM 1979/1994,2005,2012 100

15 Lade 8700
Citycon Lade Eiendom AS Haakon VIl gate 8-12 7041 TRONDHEIM 2008 100

16 Lietorvet 7300
Citycon Lietorvet Eiendom AS Liegatal0 3717 SKIEN 1971/1999 100

17 Oasen Kjopesenter 31500
Citycon Oasen Eiendom AS Folke Bernadottes vei 52 5147 FYLLINGSDALEN 1971/1979,1993 100

18 Sjesiden 11200
Citycon Sjesiden Eiendom AS Teatergate 6 3187 HORTEN 2001 100

19 Stopp Tune 12100
Citycon Stopp Eiendom AS Lilletuneveien 2 171 SARPSBORG 1993 100

20 Storbyen 25500
Citycon Storbyen Eiendom AS Roald Amundsensgate 36 1723 SARPSBORG 1999 100
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KITNTEISTOLISTA

Valmistumisvuosi/ Omistusosuus Vuokrattava

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m?

VUOKRATUT KAUPPAKESKUKSET, NORJA

1 NAF-Huset 4200
Citycon Naf-Huset Eiendom As Storgata 2-6 0155 0SLO 1973 Vuokrattu

2 Solsiden 14000
Citycon Solsiden Eiendom As Beddingen 10 7014 TRONDHEIM 2000 Vuokrattu

22 NORJA YHTEENSA 420900

RUOTSI

KAUPPAKESKUKSET, TUKHOLMAN ALUE

1 Fruéngen Centrum Frudngsgéngen 12952 HAGERSTERN 1965/2013 100 14 600

2 Hogdalen Centrum 19500
Citycon Hogdalen Centrum AB Hogdalsgangen1-38 12454 BANDHAGEN 1959/1995,2015 100

3 Jakobsbergs Centrum 41400
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993 100

4 Liljeholmstorget Galleria 41000
Citycon Liljeholmstorget Galleria AB Liljeholmstorget 7 11763 TUKHOLMA 1973/1986,2007,2008,2009 100

5 Tumba Centrum 25500
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Tumba Torg 115 14730 BOTKYRKA 1954,/2000 100

6 Akermyntan Centrum Drivbénksvagen1 16574 HASSELBY 1977/2012 100 10300

7 Akersberga Centrum 28500
Akersberga Centrum AB Storangstorget 18430 AKERSBERGA 1985/1995,1996,2010,2011 100

KAUPPAKESKUKSET, GOTEBORGIN ALUE

8 Stenungstorg 34200
Stenungs Torg Fastighets AB Ostra Képmansgatan 2-16,18A-C 44430 STENUNGSUND 1967/1993,2014 100

MUUT KAUPPAPAIKAT, UUMAJA

1 Lanken Gréddvéagen1-2 90620 UUMAJA 1978/2004, 2006, 2015- 75 7300

9 RUOTSI YHTEENSA 222300

BALTIA JATANSKA

VIRO, KAUPPAKESKUKSET

1 Kiristiine Keskus 43900
Kristiine Keskus Ot Endla 45 10615 TALLINNA 1999/2003,2010,2013 100

2 Magistral 11800
Magistral Kaubanduskeskuse Oii Sopruse pst 201/203 13419 TALLINNA 2000/2012 100

3 Roccaal Mare 57500
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Paldiski mnt 102 13522 TALLINNA 1998/2000,2009,2013 100

TANSKA, KAUPPAKESKUKSET

4 Albertslund Centrum 18 400
Albertslund Centrum ApS Stationstorvet 23 2620 ALBERTSLUND 1965/2015 100

4 BALTIA JATANSKA, YHTEENSA 131600

64 KAIKKI YHTEENSA 1240 440

KAUPPAKESKUKSET JOTKA OMISTETAAN YHTEISYRITYSTEN KAUTTA

1 Kista Galleria
Kista Galleria Kommanditbolag Kista Galleria 16453 TUKHOLMA 1977,2002/2009,2014 50 95300
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ARVIONTI-
LAUSUNTO
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TOIMEKSIANNON KUVAUS

Olemme Citycon Oyj:n ("Yritys") toimeksian-
nosta maarittaneet Yrityksen hallussa olevien
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon arvopéivana 31.
joulukuuta 2015. Kaypa arvo on madritelty IASB:n
(International Accounting Standards Board) ja
IFRS 13:n mukaisesti.

Kayvén arvon maéritelmad on seuraava:

"Hinta, joka saataisiin omaisuuserdn
myynnistd tai maksettaisiin velan siirtdmisestd
markkinaosapuolten vélillé arvostuspdivand
toteutuvassa tavanmukaisessa likketoimessa”

Kansainvalisten arviointistandardien (1VS)
mukaan kdypa arvo rinnastetaan tyypillisesti
markkina-arvoon. Maéritetty kdypa arvo eisisalla
mahdollisia kaupankdyntikuluja.

Arvio on tehty taloudellista raportointia
varten kansainvélisten tilinpaatés- (IFRS) ja
arviointistandardien (IVS) kriteereja noudattaen.

Vakuutamme, ettd JLL:n arviointiasiantuntijat
ovat suorittaneet Citycon Oyj:n sijoituskiinteis-
tdjen arvioinnin riippumattomina ja ulkopuoli-
sina kiinteistdnarvioitsijoina. Tiedossamme ei
my0dskaan ole mitdan toimeksiantoon liittyvid
eturistiriitoja.

Olemme suorittaneet katselmuksen jokai-
seen arvioinnin kohteena olevaan kiinteistéon
aikavalilld syyskuu-joulukuu 201, kun arvioimme
kiinteistoportfolion ensimmadista kertaa. Kaikki
ensimmadisen arvion jalkeen portfolioon lisatyt
kohteet on katselmoitu niiden siirtyessa arvioinnin
piiriin. Norjassa sijaitsevat kiinteistot on sisally-
tetty arvioinnin piiriin tassa kvartaalissa. Lisdksi
olemme katselmoineet muut kohteet uudelleen
taman jalkeen. Vuoden 2015 viimeiselld neljannek-
selld olemme katselmoineet uudelleen Suomessa
sijaitsevat Forumin, Jyvaskeskuksen, Kaarinan
Liiketalon, Lillinkulman ja Tikkurin, Tanskassa
sijaitsevan kauppakeskus Albertslundin seka
kaikki kolme Virossa sijaitsevaa kohdetta.

Emme ole suorittaneet pinta-alojen tarkis-
tusmittauksia vaan luottaneet Yrityksen meille
toimittamiin tietoihin. Emme ole mydskaan
nahneet vuokrasopimuksia tai niithin liittyvia
muita dokumentteja vaan luottaneet Yrityksen
toimittamaan vuokralaislistaukseen.

Suomessa ja Ruotsissa arvioinnit ovat suo-
rittaneet JLL:n paikalliset toimistot. Norjassa,
Virossa ja Tanskassa paikalliset yhteistydkump-
panimme ovat toimineet apunamme arviointien
suorittamisessa.

Tama lausunto on tarkoitettu Citycon Oyj:n
kayttoon ylla mainittuun kayttotarkoitukseen
ja sen kaytté muuhun tarkoitukseen ilman JLL:n
kirjallista lupaa on kielletty. JLL:n vastuu rajoit-
tuu yhtd lailla edelld mainittuihin tahoihin.

MARKKINAKATSAUS

Suomi

Tilastokeskuksen mukaan Suomen BKT supistui
vuoden 2015 kolmannella neljanneksella

0,5 % verrattuna edelliseen vuosineljannek-
seenja 0,2 % verrattuna vuodentakaiseen.
Kasvuennusteet vuodelle 2015 vaihtelevat -0,3 ja
+0,4 %:n vélillg, kun taas vuonna 2016 talouden
ennustetaan kasvavan 0,5-1,2 %. Kotimainen
kysynta on yha matalalla kasvavan ty6ttomyys-
asteen heikentdessa kuluttajien ostovoimaaja
yritysten lykdtessa investointeja epdvarmana
jatkuneen tilanteen vuoksi. Myds viennin
vaikeudet jatkuvat mm. Vengjan, yhnden Suomen
tarkeimmista kauppakumppaneista, ollessa
taantumassa.

Vahittaiskaupan myynnit kasvoivat
Tilastokeskuksen pikaennakon mukaan 2015
marraskuussa 1,2 % verrattuna vuodentakai-
seen. Myynnin maard, josta hintojen vaikutus
on poistettu, kasvoi samalla aikavalilld 2,6 %.
Vuonna 2015 véhittaiskaupan myynnin ennus-
tetaan kasvavan 0,7 % ja vastaavasti vuosina

2015-2017 véhittaiskaupan myynnin ennus-
tetaan kasvavan 1,5 % vuosivauhtia (Oxford
Economics, lokakuu 2015). Kummankin vuoden
kasvuennusteet jaavat selkedsti euroalueen
keskiarvon alapuolelle.

Kauppakeskusten prime-vuokrat ovat pysy-
neet muuttumattomina verrattuna edelliseen
neljannekseen ja laskeneet noin kaksi prosent-
tia suhteessa vuodentakaiseen tilanteeseen.
Vahittaiskaupan myynnin heikko kasvuennuste
rajoittaa vuokrien nousupotentiaalia ja nakyy
markkinassa pidentyneind vuokrausneuvotte-
luina sekd vuokralaisten padtoksenteon hidas-
tumisena. Jotkin ketjut ovat myds supistaneet
myymaélaverkostoaan, mika laskee potentiaalis-
ten kdyttdjien maarad markkinalla. Heikommissa
kohteissa tai keskuksen haastavammilla liike-
paikoilla seka heikommilla paikallismarkkinoilla
tilanne heijastuu alhaisempina vuokratasoina ja
nousevina vajaakayttdind. Ennusteiden mukaan
my0s prime-vuokrat laskevat edelleen hieman
vuonna 2016.

Reaalitalouden vaikeuksista huolimatta
investointimarkkinan vuonna 2014 lisaanty-
nyt aktiivisuus jatkui lapi koko vuoden 2015.
Transaktiovolyymi miltei kaksinkertaistui
vuonna 2015 verrattaessa vuoteen 2014 lopul-
lisen volyymin ollessa noin 4,2 miljardia euroa,
josta liikkekiinteist6jen kauppoja on miltei kol-
mannes. Liikekiinteistdjen osalta vuoden 2015
viimeisen vuosineljanneksen huomattavin tran-
saktio, jo edellisessa kvartaalissa uutisoidun
kauppakeskus Kaaren kaupan lisaksi, koski 22
liikekiinteistd4, jotka Varma myi perustettavalle
Serena Properties AB:lle ja josta Varman omis-
tusosuus on 43 prosenttia. Myydyt kiinteistot
sijaitsevat ympari Suomea ja kattavat yhteensa
noin 152 000 nelidmetrid vuokrattavaa pinta-
alaa. Yleisesti ottaen core-kohteiden kysynta
on edelleen vahvaa, kunisolla oman padoman



osuudella operoivat sijoittajat etsivat padomil-
leen turvasatamaa. Sijoituskysynta on kuitenkin
laajentunut myds prime-kohteiden ulkopuolelle,
mitd etenkin uusien rahastojen perustaminen ja
kansainvalisten sijoittajien paluu ovat vauhditta-
neet. Voimakkaasta sijoituskysynnasta johtuen
prime-kauppakeskusten tuottovaadetta on
laskettu 25 korkopistettd tuottovaateen ollessa
nyt5,0 %.

Norja
Oljyteollisuuden kysynnan lasku ja hidas
globaali talouskasvu ovat johtaneet Norjassa
talouden laskusuhdanteeseen, joka alkoi kesalla
2014. Tasta huolimatta Norjan tilastokeskus
(SSB) ennustaa hidasta kasvua jatkossa.
Manner-Norjan BKT:n kasvun vuodelle 2015
ennustetaan olevan 1,5 %, kun ennuste vuodelle
2016 on 2 %. Vuosina 2017 ja 2018 SSB odottaa
kasvun ylittavan 2,5 %. Julkisen kysynnan kasvu
jateollisuuden investointien kdantyminen
nousuun Manner-Norjassa ovat keskeisessa
roolissa ennustetun kasvun taustalla.
Vahittdiskaupan myynnit jatkoivat kas-
vuaan SSB:n mukaan marraskuussa 2015,
kasvun ollessa 0,6 % verrattuna lokakuuhun.
Verkkomyynnin liséksi erityisesti kodinelekt-
roniikan, urheiluvarusteiden, huonekalujen
ja sisustuksen myynnit vaikuttivat nahtyyn
kasvuun. Sen sijaan informaatioteknologian ja
ruokakauppojen myynnit laskivat verrattuna
edelliseen kuukauteen. Kokonaisuutena vahit-
taiskaupan myynti on kaantynyt kasvuun vuoden
2015 ensimmaisen kuuden-seitseman kuukau-
den aikana ndhdyn hienoisen laskun jélkeen.
Huolimatta kauppakeskusten liikkevaihdon
huomattavasta kasvusta (5,7 % vuoden 2015 kol-
mella ensimmaiselld kvartaalilla) vuokrat ovat
pysyneet l[ahes muuttumattomina viime vuosien
aikana erityisestikun verrataan high street

-sijainnilla olevien litketilojen vuokriin, jotka ovat
nousseet merkittavasti. Prime-vuokrat kauppa-
keskuksissa ovat talla hetkelld 13 500 NOK/m? ja
niiden ennustetaan pysyvan muuttumattomina.
Tama johtuu siita, ettd vaikka vahittaiskaupan
myynnit ja yksityinen kulutus kasvavat, heikentda
kasvussa oleva tyottdmyys ja tyollistymisen
epdvarmuus ndiden vaikutuksia.
Investointimarkkinoiden aktiivisuus jatkui
ldpivuoden 2015 rikkoen edellisen vuoden
kaikkien aikojen ennatyksen nostaen transaktio-
volyymin 115 miljardiin Norjan kruunuun. Vuonna
2016 transaktiovolyymissé saatetaan nahda
pienoista laskua johtuen norjalaisten pankkien
tiukemmista padomavaatimuksista vaikeuttaen
nain rahoituksen saatavuutta erityisesti muille
kuin prime-kohteille. Kansainvalisten sijoittajien
kasvava ldsndolo Norjan investointimarkkinoilla,
Norjan kruunun houkutteleva vaihtokurssi seka
alhaiset korot olivat keskeiset syyt vuoden 2015
korkean transaktiovolyymin taustalla. Vuoden
suurin transaktio oli Cityconin Sektor-kauppa,
joka koostui yli 20 kauppakeskuksesta. Prime-
kohteiden tuottovaateen ennustetaan pysyvan
nykyisellaan 4,25 %:issa korkojen noustua hie-
man ensimmadisen vuosipuolikkaan aikana ja kym-
menen vuoden koronvaihtosopimuksen laskiessa
ennatysalhaiseksi (n.1,7 %) joulukuussa.

Ruotsi

Ruotsin talous jatkaa kasvuaan kiihtyvaan tahtiin.
Vuonna 2014 BKT kasvoi 2,1 %, ja kasvuennuste
vuosille 2015 ja 2016 on noin 3,0 %. BKT:n kasvua
tukevat erityisesti kotitalouksien kulutus seka
investoinnit.

Vahittaiskaupan myynnit Ruotsissa kasvoivat
3,4 % vuonna 2014. HUL:n viimeisimman ennus-
teen mukaan vahittdiskaupan myyntikasvaa
5.5 % vuonna 2015, josta kayttétavaroiden myyn-
nin kasvu on7 % ja péivittdistavaroiden myynnin

kasvu 4 %. Edellisen kerran kasvu on ollut nain
vahvaa vuonna 2007. HUI:n ennusteiden mukaan
kokonaisuudessaan vuonna 2015 parhaiten
kehittyneet vahittaiskaupan alasektorit ovat
DIY (+11 %), huonekalut (+10 %) ja vaatteet

(+7 9%). Vuodelle 2016 vahittaiskaupan myynnin
kasvuennuste on hieman matalampi kuin vuonna
20150llen 4,0 %.

Prime-kauppakeskusvuokrat ovat nousussa,
ja niiden arvioidaan nousseen nimellisestinoin
2-3 % viimeisen vuoden aikana. Myds tulevan
vuoden kasvun ennustetaan olevan vastaavalla
tasolla. Yleisesti ottaen paras vuokrankasvu
on nahty ja ndhdaan jatkossakin prime-koh-
teissaja hyvin performoivissa keskuksissa.
Véhittaiskaupan myynnin voimakas kasvu
on herattéanyt myds kansainvélisten ketjujen
kiinnostuksen Ruotsin markkinaa kohtaan, ja
esimerkiksi Camper, Superdry, Hackett, Boggi
Milano, Starbucks, Disney ja Chanel ovat rantau-
tuneet markkinoille.

Vuosi 2015 oli kiinteistdsijoitusmarkkinoilla
varsin aktiivinen ja litkekiinteistdjen tran-
saktiovolyymi oli noin 23,5 miljardia Ruotsin
kruunua. Luku on huomattavasti korkeampi
kuin vuoden 2014 (noin 12 miljardia Ruotsin
kruunua) ja vuoden 2013 (12,7 miljardia Ruotsin
kruunua) vastaavat luvut. Markkina koetaan
edelleen houkuttelevaksi ja kun tarjonta on
rajallista, on sijoittajien riskinottoprofiili
muuttunut opportunistisempaan suuntaan.
Prime-kauppakeskusten tuottovaade on
4,25-4,5 % tuntumassa ja tilaa vievan kaupan
kohteille vastaavasti 6,0 %. Sekd prime-kaup-
pakeskusten etta tilaa vievan kaupan kohteiden
tuottovaateet ovat laskeneet viimeisen vuoden
aikana vahvan kysynnan, vahaisen tarjonnan
sekad alhaisena pysyneen korkotason vuoksi.
Myds vahittaiskaupan vahva liikevaihto on vai-
kuttanut sijoittajien nakemykseen liikekiinteis-

ARVIONTILAUSUNTO

téjen potentiaalista Ruotsissa. Kakkosluokan
kauppakeskusten tuottovaateet eivat ole
finanssikriisin jalkeen laskeneet samassa
suhteessa prime-kauppakeskusten tuottovaa-
teiden kanssa, mutta myds ndiden kohteiden
kiinnostavuus on lisdantynyt viimeisen vuoden
aikana rahoituksen saannin helpottumisesta,
prime-kohteiden tarjonnan véhdisyydesta
seka sijoittajien kasvaneesta riskinottohalusta
johtuen. Kakkosluokan kauppakeskusten
tuottovaateet riippuvat kuitenkin pitkalti
kohteiden yksildllisistd ominaisuuksista niin,
ettd hyvin menestyvien kohteiden tuottovaa-
teiden lasku on ollut suurinta. Sijoittajien on
my0s havaittu olevan valmiita maksamaan
portfolioista preemiota yksittaisiin kohteisiin
verrattuna, mista Niamin Agoralle myyma
seitsemastd maakuntakeskusten kauppakes-
kuksesta koostuva salkku toimii esimerkkina.

Viro
Viron tilastokeskuksen mukaan maan BKT
supistui vuoden 2015 kolmannella neljannek-
selld 0,4 % verrattuna edelliseen neljannek-
seen, mutta kasvoi 0,7 % verrattuna vuoden-
takaiseen. Viron keskuspankki ennustaa BKT:n
kasvavan vuoden 20151,2 %:n kasvusta 2,2 %:iin
vuonna 2016 ja edelleen 3,1 %:iin vuonna 2017.
Vahittdiskaupan myynnin maard kasvoi
marraskuussa 6 % verrattuna vuodentakai-
seen. Myynnit kasvoivat suurimmalla osalla toi-
mialoista, vain DIY laski 2 % verrattuna vuoden
takaiseen ja myynnit tekstiileissa, vaatteissa
ja kengissa pysyttelivdat muuttumattomina.
Keskimaarin vahittaiskaupan myynti kasvoi
vuoden ensimmaisten yhdentoista kuukauden
aikana 8,0 % verrattuna vuodentakaiseen.
Viron keskuspankki ennustaa yksityisen kulu-
tuksen kasvun kuitenkin hidastuvan vuosina
2016-2017.
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ARVIONTILAUSUNTO

Prime-kauppakeskusten vajaakdyttdasteet
ovat pysytelleet muuttumattomina viimeisten
kvartaalien aikana, kun taasen vuokriin kohdis-
tuvat paineet ovat voimistuneet johtuen mark-
kinoille tulleista uusista kohteista ja kasvavasta
kilpailusta. Tamanhetkisten ennusteiden
valossa lahitulevaisuudessa liiketilojen vajaa-
kayttd tulee kasvamaan ja on todenndkaista,
ettd osa vuokranantajista yrittaa houkutella
vuokralaisia laskemalla vuokria. Vuokrien kas-
vun ennustetaan pysyttelevan prime-kauppa-
keskuksissa kuluttajahintaindeksin alapuolella
vuosien 2016-2017 aikana.

Kiinteistomarkkinan aktiivisuus jatkui
vuoden viimeiselld kvartaalilla, mutta samanai-
kaisesti liikekiinteistotransaktioiden volyymi
oli vaatimaton. Kiinteistdsijoitusmarkkinan
ennustetaan pysyvan aktiivisena myds tulevilla
vuosineljanneksilla. Vaikka prime-tuottovaatei-
den koetaan jo lahestyvdn syklin pohjalukemia
(ollen 6,5-7,0 %), odotetaan laskun kuitenkin
jatkuvan kiinteistdjen pysyessa houkuttelevana
sijoitusluokkana alhaisen korkotason ymparis-
tdssa.

Tanska

Tanskan tilastokeskuksen mukaan BKT
supistui vuoden kolmannella neljanneksella
0,4 % verrattuna edelliseen neljannekseen.
Samalla BKT:n supistuminen vuoden kolman-
nella neljannekselld paattaa kahden vuoden
ajanjakson, jonka kuluessa Tanskan talous on
ollut kasvussa. Vuoden 2014 tarkistettu BKT:n
kasvu oli vahvempaa kuin aiempien tietojen
mukaan janousi1,1 prosentista1,3 prosent-
tiin. Kasvuennusteita vuosille 2015ja 2016 on
laskettu johtuen kolmannessa kvartaalissa
raportoidusta BKT:n laskusta. Tanskan suurin
pankki, Danske Bank, ennustaa BKT:n kasvavan
vuonna 20151,4 % ja vuonna 20161,5 %.
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Vahittaiskaupan myyntikehittyi positiivi-
sestivuonna 2014 kasvaen 1,1 % vuoden 2013
tasoon verrattuna. Vaikka vahittaiskaupan
myynnin kehitys on vuoden 2015 ensimmaisen
kahdeksan kuukauden aikana ollut vaihtelevaa,
on ennuste edelleen positiivinen. Marraskuussa
vahittaiskaupan kokonaismyynti kasvoi 0,2 pro-
senttia verrattuna lokakuuhun. Marraskuu oli
kuudes perakkainen kuukausi, jolloin vahittais-
kaupan kokonaismyyntioli kasvussa.

Prime-kauppakeskusvuokrat nousivat hie-
man vuosien 2014 ja 2015 aikana, kun kuluttajat
ja heidan vanavedessadn myds kaupan toimijat
suosivat houkuttelevia ja valikoimaltaan laajoja
ykkosluokan kauppakeskuksia. Vanhentuneet ja
toimimattomat keskukset eivat ole yhta kysyt-
tyja. Mikéli tallaisten keskusten sijainti on hyva
ja vaikutusalue vahva, on niissa kuitenkin usein
huomattavaa potentiaalia, joka toisaalta vaatii
aktiivista ja asiantuntevaa manageerausta.
Yleisesti ottaen ykkos- ja kakkosluokan kaup-
pakeskusvuokrien odotetaan pysyvén vakaina
johtuen siita, ettd myds yksityisen kulutuksen
kasvun ennustetaan pysyvan maltillisena, joskin
positiivisena reaalipalkkojen noustessa.

Aktiivisuus liikekiinteistdsijoitusmarkki-
noilla laski vuoden 2015 viimeisella kvartaalilla
seka kauppojen lukumaarélla etta volyymilla
mitattuna. Kvartaalin aikana tehtiin vain kaksi
merkittavampaa kauppaa, joiden volyymi
oli vaatimattomat 308 miljoonaa Tanskan
kruunua.

ARVIOINTIMENETELMAT
Paaasiallisena arviointimenetelmana 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 arvioi-
maa markkinavuokratasoa.

Potentiaalinen bruttovuokratuotto on saatu
laskemalla yhteen vuokrasopimusten mukainen
tuotto ja tyhjien tilojen markkinavuokrilla las-
kettu tuottopotentiaali. Efektiivinen vuokra-
tuotto on saatu vahentdmalla laskentahetken
mukainen vajaakdyttd sekd uudelleenvuokrauk-
senjalkeiseltd ajalta rakenteellinen vajaakayt-
tdoletus. Nettotuotto on saatu véhentamalla
edelleen kiinteisténhoitokulut (siséltden
vuosikorjaukset). Vahentamalla peruskorjaus-
tyyppisten korjausten ja vuokralaisparannus-
ten arvo on saatu nettotuotto peruskorjausten
jalkeen. Kassavirtojen nykyarvo on laskettu
diskonttaamalla edella mainittu nettotuotto
nykyhetkeen.

Jaanndsarvo kassavirtakauden lopussa on
laskettu pddomittamalla 11. vuoden nettotuotto
peruskorjausten jélkeen padtearvon tuottovaa-
timuksella. Kiinteistdn arvo on saatu laskemalla
yhteen kassavirtakauden vuosittaisten netto-
kassavirtojen nykyarvot seka tarkasteluhetkeen
diskontattu ja@nndsarvo ja muut mahdolliset
arvoa lisadvat erat kuten hyddynnettavissa
olevan kdyttamattoman rakennusoikeuden arvo
javahentamalla siitd investointien arvo.

Kehityshankkeet on sisdllytetty arvioita-
vaan kokonaisuuteen Citycon Oyj:ltd saadun
informaation perusteella. Laskennassa kehitys-
hankkeiden tuleva vuokratuotto huomioidaan
solmittujen sopimusten ja markkinavuokraolet-
tamien perusteella. Vastaavasti hankkeen raken-
nusaika huomioidaan periodina, jolloin tiloista ei
saada tuottoja tai tuottoja saadaan rajallisesti.
Jaljelld olevat sitoutumattomat investoinnit on
huomioitu laskelmassa arvoa laskevana erana.
Tasta johtuen kehityshankkeiden arvo nousee
automaattisestiinvestointien realisoituessa ja
keskuksen avaushetken [8hestyessa.

ARVIOINTI
Kiinteistdsalkku
Vuoden 2015 joulukuun lopussa Citycon omisti 62
sijoituskiinteistdd, 5 yhteis- ja osakkuusyhtididen
kautta omistettua kiinteist6a (sisaltden Kista
Gallerian ja nelja Norjassa sijaitsevaa kiinteist6a)
sekd kaksi vuokrattua kohdetta (jotka sijaitse-
vat Norjassa). Téma arvioinnin piiriin kuuluu 62
sijoituskiinteistoa.

Arvioinnin kohteena oleva kiinteistdsalkku
koostuu pddasiassa litkekiinteistdista, joista
29 sijaitsee Suomessa, 20 Norjassa, yhdeksan
Ruotsissa, kolme Virossa ja yksi Tanskassa.
Salkun runko koostuu 52 kauppakeskuksesta,
jotka edustavat 94 % koko portfolion vuok-
rattavasta alasta ja muodostavat selvasti
suurimman osan koko kiinteistdsalkun arvosta.
Kauppakeskusten liséksi portfolio sisaltdd muita
liiketiloja kuten supermarketteja.

Kiinteistdsalkun kdyvaksi arvoksi 31.12.2015 on
arvioitu noin 4 082 miljoonaa euroa. Verrattaessa
edelliseen vuosineljannekseen salkun kadypa arvo
on noussut noin 1387 miljoonaa euroa eli 51,5 %.
Arvonnousuun vaikuttaa merkittdvimmin Norjan
kohteiden lisdédminen arvioinnin piiriin. Kun
Norjassa sijaitsevat kohteen jatetddn tarkastelun
ulkopuolelle salkun kdypéd arvo on noussut noin
57 miljoonaa euroa eli 2,1 %. Keskeiset arvonnou-
suun vaikuttaneet tekijat ovat tuottovaateiden
lasku Ruotsissa sekd sitoutuneet investoinnit.

Citycon Oyj:n portfolio sisaltad muutaman
erittain arvokkaan kiinteistdn verrattuna salkun
muihin kohteisiin. Téma johtaa siihen, etta
tunnuslukujen painotetut keskiarvot seuraavat
pitkalti ndiden muutaman kohteen muutoksia.
Kauppakeskus Iso Omena Suomessa on arvioita-
van salkun arvokkain kohde.



Kiinteistét Suomessa

Suomen kohteiden kdypa arvo on 1652 miljoonaa
euroa, joten salkun arvo on noussut edelliseen
vuosineljannekseen verrattuna1,2 %. Painotettu
tuottovaatimus on pysynyt muuttumattomana
ollen 5,9 %, painotettu alkutuottovaatimus on
laskenut 10 korkopistettd ollen 5,5 %, kun taas
painotettu tuottovaatimus markkinavuokrille

on laskenut 20 korkopistetta ollen 6,4 %. Arvon
nousu johtuu sitoutuneista investoinneista.
Yhdessd kohteessa tuottovaadetta on laskettu
johtuen uudesta merkittavastd vuokrasopimuk-
sesta. Useissa kohteissa markkinavuokria on
laskettu kuvastamaan markkinoilla tapahtuneita
muutoksia.

Kiinteistét Norjassa

Norjan kiinteist6jen kdypd arvo on 1330 miljoo-
naa euroa. Kiinteistdt ovat siirtyneet arvioinnin
piiriin taman kvartaalin aikana. Painotettu
tuottovaatimus on 5,2 %, painotettu alkutuot-
tovaatimus 5,2 % ja painotettu tuottovaatimus
markkinavuokrille 5,7 %.

Kiinteistét Ruotsissa

Ruotsin kiinteistdjen kdypa arvo on 737 miljoonaa
euroa, joten salkun arvo on noussut 5,5 % ver-
rattuna edelliseen vuosineljdnnekseen. Ruotsin
kruunun vahvistuminen vaikuttaa myds arvoon, ja
kun valuuttakurssin muutoksen vaikutus jatetaan
huomioimatta kiinteistdjen kdypa arvo nousee
3,0 %. Painotettu tuottovaatimus (5,4 %), paino-
tettu alkutuottovaatimus (5,3 %) ja painotettu
tuottovaatimus markkinavuokrille (5,8 %) ovat
laskeneet 10 korkopistetta verrattuna edelliseen
vuosineljannekseen. Kaikissa kohteissa tuotto-
vaateita on laskettu johtuen markkinatilanteen
parantumisesta. Suurimmassa osassa kohteita
markkinavuokria on nostettu kuvastamaan mark-
kinoilla tapahtuneita muutoksia.

Kiinteistét Virossa ja Tanskassa

Virossa ja Tanskassa sijaitsevien kohteiden
kdypa arvo on 362 miljoonaa euroa, joten salkun
arvo on laskenut 0,1% verrattuna edelliseen
vuosineljannekseen. Painotettu tuottovaatimus
(6,9 %) ja painotettu alkutuottovaatimus (7,2 %)
ovat laskeneet 10 korkopistetta edelliseen vuo-
sineljannekseen verrattuna, kun taas painotettu
tuottovaatimus markkinavuokrille (7,2 %) on
pysynyt muuttumattomana. Virossa sijait-
sevien kohteiden tuottovaateita on laskettu
johtuen sijoitusmarkkinan kohentumisesta.
Markkinavuokria on tarkistettu alaspain kiris-
tyneestd kilpailutilanteesta johtuen. Tanskassa
seka tuottovaade ettd markkinavuokrat ovat
pysyneet muuttumattomina.

HERKKYYSANALYYSI
Kiinteistokannan kayvan arvon herkkyysanalyy-
sid varten on muodostettu yhteenvetokassa-
virta, jossa yksittdiset kassavirtalaskelmat on
yhdistetty yhdeksi kokonaisuudeksi kuvaa-
maan koko kiinteistokantaa. Tamén jalkeen
arvonmuutoksia on tarkasteltu muuttamalla
laskennan keskeisid muuttujia yksi kerrallaan.
Tarkastelussa mukana olevat muuttujat ovat
tuottovaatimus, markkinavuokrat ja hoito-
kulut. Vertailu- ja [8htdkohtana on kaytetty
kiinteistokannan nykyista kdypaa arvoa.
Herkkyystarkastelu on suoritettu muuttamalla
yhden parametrin arvoa kerrallaan ja laske-
malla kiinteistokannalle vastaava uusi kaypa
arvo. Kyseessa on yksinkertaistettu malli,
jonka tarkoitus on osoittaa suuntaa antavasti
eri muuttujien vaikutus kiinteistdsalkun arvon
muodostumisessa.

Kaypa arvo on herkin markkinavuokrien
ja tuottovaateen muutoksille. 10 %:n nousu
markkinavuokrissa aiheuttaa noin13 %:n
nousun arvossa ja10 %:n lasku tuottovaateessa

atheuttaa noin 11 %:n nousun arvossa. Kulujen
muutoksen vaikutus arvoon on selkedsti muita
tarkasteltuja parametreja pienempi.

KAYPA ARVO 31. JOULUKUUTA 2015
Mielestamme Citycon Oyj:n sijoituskiinteistojen
kdypien arvojen yhteissumma velattomana, kiin-
nityksista ja rasituksista vapaana on yhteensd
noin 4 082 000 000 euroa

(Neljatuhatta kahdeksankymmentakaksi-
miljoonaa euroa)

Helsingisséd ja Tukholmassa 26.1.2015

Tero Lehtonen
Johtaja
Jones Lang LaSalle Finland Oy

Benjamin Rush
Apulaisjohtaja
Jones Lang LaSalle AB

Maria Sirén
Analyytikko
Jones Lang LaSalle Finland Oy

ARVIONTILAUSUNTO
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CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET

SUOMI pisskaupunkiseutu

1.1S0 OMENA, Espoo 2. MYYRMANNI, Vantaa 3. COLUMBUS, Helsinki 4. LIPPULAIVA, Espoo
Vuokrattava pinta-ala 62 700 m2 Vuokrattava pinta-ala 39 900 m?2 Vuokrattava pinta-ala 20 900 m2 Vuokrattava pinta-ala19 200 m?
Ankkurivuokralaiset Prisma, Ankkurivuokralaiset Citymarket, Ankkurivuokralaiset S-Market, Ankkurivuokralaiset Lidl,
Citymarket, H&M, Intersport, H&M, Clas Ohlson, Alko, apteekki, Citymarket, Lindex, Seppalg, Alko, K-Supermarket, Alko, Clas Ohlson,
Finnkino, Stadium, Fressi, Aleksil3, Stadium, Burger King, KappAhl apteekki Burger King, Lindex, Tokmanni
kirjasto Myynti 119,4 milj. euroa Myynti 85,0 milj. euroa Myynti 75,1 milj. euroa

Myynti 181,6 milj. euroa Kavijamaara 6,5 milj. Kavijamaara 6,1 milj. Kavijamaara 3,7 mil.

Kavijamaara 8,0 milj.

5.ESPOONTORI, Espoo 6. ARABIA, Helsinki 7. TIKKURI, Vantaa 8.ISOMYYRI, Vantaa
Vuokrattava pinta-ala16 500 m2 Vuokrattava pinta-ala 14 200 m? Vuokrattava pinta-ala 16 090 m? Vuokrattava pinta-ala 11600 m?
Ankkurivuokralaiset Ankkurivuokralaiset S-Market, Ankkurivuokralaiset K-market, Ankkurivuokralaiset S-Market,
K-Supermarket, Tokmanni, K-Supermarket, Alko, apteekki, apteekki, Aleksi13, Dressmann, Tokmanni

Fitness24Seven, apteekki, Posti Tokmanni, H&M Seppala Myynti 13,0 milj. euroa

Myynti 30,9 milj. euroa Myynti 48,1 milj. euroa Myynti 16,9 milj. euroa Kavijamaara 1,7 milj.
Kavijamaara 3,7 milj. Kavijamaara 2,5 milj. Kavijamaara 2,0 milj.

9. MARTINLAAKSON OSTARI, 10. MYLLYPURON OSTARI, Helsinki 11. HEIKINTORI, Espoo

Vantaa Vuokrattava pinta-ala 7 300 m? Vuokrattava pinta-ala 6 200 m?
Vuokrattava pinta-ala 7 500 m2 Ankkurivuokralaiset S-Market, Ankkurivuokralaiset Eurokangas,
Ankkurivuokralaiset Lidl, S-Market, K-Supermarket, Hesburger, apteekki ~ Posti

Fitness24Seven, apteekki Myynti 20,0 milj. euroa Myynti 5,5 milj. euroa

Myynti 32,9 milj. euroa Kavijamaars n/a Kavijamaars n/a

Kavijamaara 2,0 milj.
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MUU SUOMI

14. ISOKRISTIINA, Lappeenranta

12.TRIO, Lahti 13. KOSKIKESKUS, Tampere

Vuokrattava pinta-ala 45 800 m2 Vuokrattava pinta-ala 33 000 m2 Vuokrattava pinta-ala17100 m2
Ankkurivuokralaiset Ankkurivuokralaiset Intersport, Ankkurivuokralaiset K-Supermarket,
K-Supermarket, Hotelli Cumulus, Stadium, Lindex, Koskiklinikka, S-Market, Alko, Tokmanni, Clas

H&M, Gina Tricot, Fitness24Seven, M-Market, Finnkino
Cubus, Nordea, apteekki Myynti 109,0 milj. euroa
Myynti 49,5 milj. euroa Kavijamaara 5,9 milj.
Kavijamaara 6,1 milj.

Ohlson, Anttila, Hotelli Lappee,
Fitness24seven, Finnkino
Myynti 45,9 milj. euroa
Kavijamaard 2,4 milj.

15. FORUM, Jyviaskyla 16. ISOKARHU, Pori 17. SAMPOKESKUS, Rovaniemi
Vuokrattava pinta-ala16 200 m2 Vuokrattava pinta-ala14 500 m2 Vuokrattava pinta-ala14 500 m2
Ankkurivuokralaiset Tokmanni, Ankkurivuokralaiset H&M, Ankkurivuokralaiset Moda, Sportia,
K-Market, Intersport, Gina Tricot, Intersport, Muksumassi, Burger King Pentik, Dressmann, Cubus,

Classic American Diner Myynti 20,6 milj. euroa Gina Tricot, Bio Rex, apteekki
Myynti 31,8 milj. euroa Kavijamaara 2,1 milj. Myynti 17,5 milj. euroa

Kavijamaara 5,6 milj. Kavijamaara 1,7 milj.

18.DUO, Tampere 19. LINJURI, Salo

20. JYVASKESKUS, Jyviskyls
Vuokrattava pinta-ala 13100 m? Vuokrattava pinta-ala 9 200 m? Vuokrattava pinta-ala 5 900 m?

Ankkurivuokralaiset Lidl, S-Market, Ankkurivuokralaiset K-Market, Ankkurivuokralaiset H&M,
K-Supermarket, Alko, Posti, Alko, Posti, Intersport Finnkino, KappAhl
Tokmanni Myynti 17,8 milj. euroa Myynti 8,7 milj. euroa
Myynti 53,5 milj. euroa Kavijamaara 2,4 milj. Kavijamaara 3,5 milj.
Kavijamaara 4,2 milj.
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1.ROCCA AL MARE, Tallinna
Vuokrattava pinta-ala 57 500 m?
Ankkurivuokralaiset Prisma, H&M,
Debenhams, Marks&Spencer,
NewYorker, Lindex

Myynti 120,6 milj. euroa
Kavijamaara 6,2 milj.

3. MAGISTRAL, Tallinna
Vuokrattava pinta-ala 11800 m?
Ankkurivuokralaiset Rimi,
Koduextra, Takko, Seppala
Myynti 26,0 milj. euroa
Kavijamaara 3,6 mil.

[ i b

2. KRISTIINE KESKUS, Tallinna
Vuokrattava pinta-ala 43 900 m?2
Ankkurivuokralaiset Prisma, H&M,
NewYorker, Marks&Spencer, Jysk
Myynti 102,9 milj. euroa
Kavijamaara 7,6 milj.
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1. STOVNER SENTER, Oslo"
Vuokrattava pinta-ala 37 000 m2
Ankkurivuokralaiset Meny, H&M,
KappAhl, Vinmonopolet

Myynti 80,6 milj. euroa
Kavijamaara 4,0 milj.

7.KOLBOTN TORG, Kolbotn
Vuokrattava pinta-ala 17 600 m?
Ankkurivuokralaiset Mega,
Vinmonopolet, H&M

Myynti 61,7 milj. euroa
Kavijamaara 1,9 milj.

MUU NORJA

12. HERKULES, Skien
Vuokrattava pinta-ala 49 700 m2
Ankkurivuokralaiset Meny, Elkjep
Megastore, GMAX, Mabelringen,
H&M, Clas Ohlson, Biltema
Myynti 130,7 milj. euroa
Kavijamaara 2,8 milj.

. A

2. BUSKERUD STORSENTER,
Krokstadelva

Vuokrattava pinta-ala 29100 m2
Ankkurivuokralaiset Coop,
Vinmonopolet, H&M, Elkjap,
Clas Ohlson

Myynti 88,7 milj. euroa
Kavijamaara 1,4 milj.

8. CC DRAMMEN, Drammen"
Vuokrattava pinta-ala 15 500 m2
Ankkurivuokralaiset Eurospar,
KappAhl, Intersport, apteekki
Myynti 22,4 milj. euroa
Kavijamaara 0,8 milj.

A

! DOWNTOWN

13. DOWN TOWN, Porsgrunn
Vuokrattava pinta-ala 34 000 m2
Ankkurivuokralaiset ICA, Interior
Mebelforretning, H&M, Clas Ohlson
Myynti 75,5 milj. euroa
Kavijamaara 2,6 milj.

L1, oo s
3. LIERTOPPEN, Lierskogen
Vuokrattava pinta-ala 25 700 m?2
Ankkurivuokralaiset Meny, Kiwi,
Vinmonopolet, H&M, Europris, Siba
Myynti 93,8 milj. euroa
Kavijamaara 2,0 milj.

9. MAGASINET DRAMMEN,
Drammen

Vuokrattava pinta-ala 15 400 m2
Ankkurivuokralaiset Kiwi, H&M,
Starbucks

Myynti 35,4 milj. euroa
Kavijamaara 2,9 milj.

14. OASEN KJOPESENTER,
Fyllingsdalen

Vuokrattava pinta-ala 31 500 m?
Ankkurivuokralaiset Meny, Kiwi,
Vinmonopolet, H&M, Jula, Elkjep
Myynti 100,1 milj. euroa
Kavijamaara 4,2 milj.

4.HOLMEN SENTER, Nesbru"
Vuokrattava pinta-ala 24100 m2
Ankkurivuokralaiset Meny, Coop
Mega, Vinmonopolet, apteekki
Myynti 65,0 milj. euroa
Kavijamaara 1,8 milj.

10. TORGET VEST, Drammen"
Vuokrattava pinta-ala 7 900 m?
Ankkurivuokralaiset Eurospar,
@degaard, Intersport, apteekki
Myynti 24,3 milj. euroa
Kavijamaara 1,2 milj.

1) Hallinnoidut/vuokratut
kauppakeskukset

CITYCONIN

5. TREKANTEN, Asker
Vuokrattava pinta-ala 23 800 m2
Ankkurivuokralaiset Meny, H&M,
Clas Ohlson

Myynti 71,5 milj. euroa
Kavijamaara 3,2 milj.

11. NAF-HUSET, Oslo"
Vuokrattava pinta-ala 4 200 m?
Ankkurivuokralaiset XXL, Dolly
Dimples, Kaffebrenneriet

Myynti 23,2 milj. euroa
Kavijamaars n/a e

KAUPPAKESKUKSET

6. LINDERUD SENTER, Oslo
Vuokrattava pinta-ala 21 000 m2
Ankkurivuokralaiset ICA,
Vinmonopolet, Elixia, H&M
Myynti 65,4 milj. euroa

\M
Kavijmadra 23 mill. dj

N O,
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15. STRANDTORGET, Lillehammer"
Vuokrattava pinta-ala 29 500 m?
Ankkurivuokralaiset CC Mat, Clas
Ohlson, H&M, Sportl, apteekki
Myynti 72,6 milj. euroa

Kavijamaara 1,9 milj.

21.CITY SYD, Tiller?
Vuokrattava pinta-ala15 500 m2
Ankkurivuokralaiset H&M,
Vinmonopolet, Clas Ohlson, Cubus
Myynti 89,0 milj. euroa
Kavijamaara 3,9 milj.

KAUPPAKESKUKSET

16. STORBYEN SENTER, Sarpsborg
Vuokrattava pinta-ala 25 500 m2
Ankkurivuokralaiset Meny,
Vinmonopolet, H&M, SATS, Clas
Ohlson

Myynti 64,4 milj. euroa

Kavijamaara 2,6 milj.

22. KONGSSENTERET, Kongsvinger
Vuokrattava pinta-ala 14 600 m2
Ankkurivuokralaiset Meny, H&M,
Clas Ohlson

Myynti 34,6 milj. euroa

Kavijamaara 1,2 milj.

27. STADIONPARKEN, Stavanger"
Vuokrattava pinta-ala11100 m?
Ankkurivuokralaiset Meny,
Vinmonopolet, Remal000, apteekki
Myynti 31,1 milj. euroa

Kavijamaara 1,0 milj.

28. MARKEDET, Haugesund"
Vuokrattava pinta-ala10 200 m?
Ankkurivuokralaiset Vinmonopolet,
H&M, Cubus, Bunnpris

Myynti 29,8 milj. euroa
Kavijamaara 1,2 milj.

1) Hallinnoidut/vuokratut kauppakeskukset
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17. HEIANE STORSENTER, Stord
Vuokrattava pinta-ala 24 000 m2
Ankkurivuokralaiset Coop, Skeidar,
Elkjep, Clas Ohlson

Myynti 42,5 milj. euroa
Kavijamaara 1,1 milj.

23. SOLSIDEN, Trondheim"
Vuokrattava pinta-ala 14 000 m2
Ankkurivuokralaiset Vinmonopolet,
H&M, Clas Ohlson

Myynti 55,9 milj. euroa
Kavijamaara 2,7 milj.

29. HALDEN STORSENTER,
Halden"

Vuokrattava pinta-ala 9 400 m2
Ankkurivuokralaiset Lindex, Cubus,
Dressmann, Gina Tricot

Myynti 9,6 milj. euroa

Kavijamaara 0,7 milj.

18. TILLER TORGET, Trondheim"
Vuokrattava pinta-ala 23 800 m?2
Ankkurivuokralaiset Rusta, Elkjep,
G-Max, XXL, Expert

Myynti 49,9 milj. euroa
Kavijamaara 1,3 milj.
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24.TORVBYEN, Fredrikstad"
Vuokrattava pinta-ala13 500 m2
Ankkurivuokralaiset Coop Mega,
H&M, Vinmonopolet, Clas Ohlson
Myynti 48,2 milj. euroa
Kavijamaara 3,9 milj.

30. LADE, Trondheim
Vuokrattava pinta-ala8 700 m?
Ankkurivuokralaiset Meny, Jula,
Europris

Myynti 18,2 milj. euroa
Kavijamaara n/a

Stavanger

Vuokrattava pinta-ala19 400 m2
Ankkurivuokralaiset Coop Mega,
Vinmonopolet, H&M, Clas Ohlson
Myynti 60,8 milj. euroa
Kavijamaara 1,6 milj.

25. STOPP TUNE, Sarpshorg
Vuokrattava pinta-ala12100 m2
Ankkurivuokralaiset Meny, XXL,
Felleskjopet

Myynti 30,6 milj. euroa
Kavijamaara 1,1 milj.

31. LIETORVET, Skien
Vuokrattava pinta-ala7 300 m?
Ankkurivuokralaiset Meny,
Vinmonopolet, Posti

Myynti 38,8 milj. euroa
Kavijamaara 1,4 milj.

20. KREMMERTORGET, Elverum
Vuokrattava pinta-ala 19 400 m2
Ankkurivuokralaiset Meny, ICA,
H&M,

Clas Ohlson

Myynti 43,0 milj. euroa
Kavijamaara 1,3 milj.

26.SJOSIDEN, Horten
Vuokrattava pinta-ala 11 200 m?
Ankkurivuokralaiset Vinmonopolet,
H&M, Clas Ohlson

Myynti 34,1 milj. euroa
Kavijamaara 1,0 milj.

32. GLASSHUSPASSASJEN, Bode
Vuokrattava pinta-ala 2 400 m?
Ankkurivuokralaiset Burger King
Myynti 7,1 milj. euroa

Kévijamaara n/a



TANSKA

1. ALBERTSLUND CENTRUM,
Kédpenhamina

Vuokrattava pinta-ala 18 400 m2
Ankkurivuokralaiset

Aldi, Vero Moda, Kvickly, Fona,
Imerco, Albertslundin kunta
Myynti 26,2 milj. euroa
Kavijamaara 3,6 milj.

RUOTSI Tukholman alue

CITYCONIN

KAUPPAKESKUKSET

MUU RUOTSI

1. KISTA GALLERIA, Tukholma
Vuokrattava pinta-ala 95 300 m?
Ankkurivuokralaiset ICA, Coop,
Anlens, New Yorker, H&M, KappAhl,
O'Learys, SF Bio

Myynti 215,7 milj. euroa
Kavijamaara 19,0 mil).

2. JAKOBSBERGS CENTRUM,
Tukholma

Vuokrattava pinta-ala 41 400 m2
Ankkurivuokralaiset Coop, Axfood,
Systembolaget, H&M, Lindex,
KappAhl

Myynti 68,7 milj. euroa
Kavijamaara 6,0 milj.

9. STENUNGSTORG, Stenungsund
Vuokrattava pinta-ala 34 200 m2
Ankkurivuokralaiset H&M, Coop,
Systembolaget, Team Sportia,
KappAhl, apteekki

Myynti 60,9 milj. euroa
Kavijamaara 3,4 milj.

3. LILJEHOLMSTORGET GALLERIA,
Tukholma

Vuokrattava pinta-ala 41 000 m?
Ankkurivuokralaiset ICA H&M,
KappAhl, SATS, Willy's, Lindex, Gina
Tricot, Clas Ohlson, O'Learys
Myynti147,4 milj. euroa
Kavijamaara 9,9 milj.

6. HOGDALEN CENTRUM, Tukholma
Vuokrattava pinta-ala19 500 m?
Ankkurivuokralaiset Coop,
Systembolaget, ICA, Lindex, Matdax,
Kicks, Jysk, apteekki

Myynti 56,4 milj. euroa

Kévijamaars n/a

4. AKERSBERGA CENTRUM,
Tukholma

Vuokrattava pinta-ala 28 500 m?
Ankkurivuokralaiset [CA,
Systembolaget, H&M, Linde,
KappAhl

Myynti 81,0 milj. euroa
Kavijamaara 5,9 milj.

= e sl
7. FRUANGEN CENTRUM, Tukholma
Vuokrattava pinta-ala 14 600 m?
Ankkurivuokralaiset Coop,
Systembolaget, Hemkop, Fitness24
Seven, kirjasto, terveyskeskus
Myynti 30,3 milj. euroa
Kavijamaaran/a

5.TUMBA CENTRUM, Tukholma
Vuokrattava pinta-ala 25 500 m2
Ankkurivuokralaiset ICA,
Systembolaget, H&M, Linde,
KappAhl, Lidl

Myynti 50,4 milj. euroa
Kavijamaara 3,7 milj.

8. AKERMYNTAN CENTRUM,
Tukholma

Vuokrattava pinta-ala 10 300 m2
Ankkurivuokralaiset ICA, Lidl,
terveyskeskus, kirjasto

Myynti 28,8 milj. euroa
Kavijamaara 1,8 milj.
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TIETOA
SIJOITTAJILLE

Cityconin sijoittajaviestinnan keskeinen
viestintdkanava on sen verkkosivut,

joilla yhtid julkaisee kaikki porssi-ja
lehdistotiedotteet, tilinpaatdkset, osa-
vuosikatsaukset, vuosikertomukset ja
yhtidkokouskutsut. Sivuilta [6ytyvat myds
tulosjulkistuksiin liittyvat johdon esitykset
janéista tilaisuuksista tehdyt tallenteet.
Internetin valitykselld voi myds osallistua
yhtion tulosjulkistustilaisuuksiin seka mah-
dolliseen pddomamarkkinapdivaan. Yhtién
julkaisemaa sijoittajaviestintamateriaalia
voi tilata yhtion verkkosivuilta tai séhké-
postitse osoitteesta ir@citycon.com.
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TAPAHTUMAKALENTERI 2016

@ Tilinpaatostiedote, tilinpaatos

ja toimintakertomus sekd

masta tilikaudelta
1.1.-31.12.2015
11. helmikuuta klo 9.00

selvitys hallinto- ja ohjausjarjestel-
Yhtiokokous @

16. maaliskuuta
klo 14.00, Helsinki

HELMIKUU

@ VYhtidkokouskutsu
11. helmikuuta

Vuosikertomus ja
vastuullisuusraportti 2015

viikolla 8

YHTION SEURANTA

@ Osingonja
padomanpalautuksen
maksupaiva

29. maaliskuuta’

MAALISKUU

Yhtiokokouksen
tasmaytyspaiva
4. maaliskuuta

Alla luetellut analyytikot seuraavat Citycon Oyj:td ja sen
tulosta yhtion saaman tiedon mukaan. Luettelo ei valttamatta
ole taydellinenja 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

Natixis

Nordea Pankki

Oddo Securities - Oddo & Cie
Pohjola Pankki

SEB Enskilda Equities

UBS

Viimeinen
ilmoittautumispaiva
yhtiokokoukseen

11. maaliskuuta

HUHTIKUU

Osingon ja
padomanpalautuksen
irtoamispaiva

17. maaliskuuta?)

Osingon ja

tasmaytyspaiva
18. maaliskuuta’)

Citycon Oyj:n varsinainen yhtiokokous
pidetdan16.3.2016 kello 14.00 Finlandia-
talon Veranda 4-salissa. Kutsu, kokouksessa
kasiteltavat asiat, yhtiokokoukselle tehdyt
ehdotukset ja ilmoittautumisohjeet ovat
saatavilla Cityconin verkkosivuilla.

E' www.citycon fi/yhtiokokous2016

1) Citycon suunnittelee siirtyvéinsd kvartaalivarojenjakoon vuodesta 2016

.

Osavuosikatsaus tammi-maaliskuu 2016
28. huhtikuuta noin klo 9.00

Osavuosikatsaus tammi-kesakuu 2016
14. heindkuuta noin klo 9.00

padomanpalautuksen  Osavuosikatsaus tammi-syyskuu 2016
20. lokakuuta noin klo 9.00

alkaen. Témé on ensimmdinen osingonmaksuerd tilikaudelta 2015.



YHTEYSTIEDOT

Varatoimitus- ja talousjohtaja
Eero Sihvonen

Puh.0207664 459
eero.sihvonen@citycon.com

Sijoittajasuhde- ja viestintdjohtaja
Henrica Ginstrém

Puh. 0207 664 428
henrica.ginstrom@citycon.com

Citycon Oyj
Korkeavuorenkatu 35
00130 Helsinki
Puh.0207 664 400
info@citycon.com
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