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TOIMINTAKERTOMUS

Yhteenveto vuodesta 2011 verrattuna vuoteen 2010

AVAINLUVUT

i aest X ) ) Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 Muutos-% "
Citycon saavutti julkistamansa vuoden 2011 taloudelliset tavoitteet. Yhtio tarkensi vuoden 2011 — 0
kolmannen osavuosikatsauksensayhteydess3 tavoitteitaanjailmoittiodottavansavuoden 2011 lii- ~ Likevaihto,Me 26'2 g?z g:g ﬁi; gsg 12'804’
kevaihdon kasvavan vuoteen 2010 verrattuna 18-23 miljoonalla eurolla, operatiivisen likkevoitton- [‘ifmvﬁkr;[umo' Me 13'7 35'4 17'0 81'8 15;'7 48"11;)
sa (EPRA operating profit) 10-15 miljoonalla eurolla ja operatiivisen tuloksensa (EPRA Earnings) fevottto, T : : ’ : : 22

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

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

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

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

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

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

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

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

- kj“kevalhtf kasvoi 2k17,1 r.nlljoi);alan e'll'JI'OOI’l (2010: 1???211[]‘ euroa). st 144l Tulos/osake, euroa 00> 006 0,00 005 034 855%

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

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

e e . . . . . 0,
myymaélakohteiden nettovuokratuotto laski 2,2 miljoonaa euroa, tai 10,7 prosenttia. (EPRANNNAV)/ osake, euroa 331 3.29 349 5.7%
i [} _ 0,

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

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

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

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

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

ket nne navirta/o g o P € Taloudellinen vuokrausaste, % 954 955 951 05%
ke'voriton,‘ p'osltuVlgen.kayttopaaoman muutoksen, saatujen veronpalautusten, kertaluonteisten | - ie o uden lopussa 129 136 129 5.4%
erien ja ajoituserojen johdosta.

- Citycon osti Tallinnassa sijaitsevan kauppakeskus Kristiinen 105 miljoonalla eurolla ja Tukhol-  gginko/osake, euroa 0043 004 00%
massa sijaitsevan kauppakeskus Hogdalen Centrumin 207,5 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin Sijoitetun vapaan oman pagoman
23,1 miljoonalla eurolla). palautus/osake, euroa 0113 0,10 100%

- Kauppakeskus Koskikeskuksen kehityshanke aloitettiin Tampereella, hankkeen investointiarvio  Osinko ja sijoitetun vapaan oman p&&oman palau-
on 37,9 miljoonaa euroa. tus yhteensd/osake, euroa 015 014 71%

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

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

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

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

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

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

3) Hallituksen ehdotus.

Viiden vuoden avainluvut l8ytyvat tilinpaatoksen sivulta 48.

SNINOLYINVLINIWIOL

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Toimintaympdriston kehitys

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

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

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

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

Rahoitusmarkkinoiden Euroopan laajuinen epévakaus lisaan-
tyi vuoden loppua kohden ja se vaikuttaa heikentavasti rahoituk-
sen hintaan ja saatavuuteen.

Kiinteistomarkkinat

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

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

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

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

Cityconin kauppakeskuksissa

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

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



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

Cityconin kasvustrategian toteutus vaatii uuden rahoituksen
hankkimista, joten rahoituksen saatavuuteen ja hintaan liittyvat
riskit ovat merkittavid Cityconin kannalta. Pankkien halukkuus
lainata rahaa yrityksille lisaéntyi vuonna 2010 ja vuoden 2011
alkupuolella, mutta vuoden 2011 loppupuolella velkarahoituk-
sen saatavuus kuitenkin jélleen heikentyi ja luottomarginaalit
kohosivat selvasti, koska pankkien oma varainhankinta vaikeu-
tui. Tulevaisuudessa tiukentuva pankki- ja vakuutussektoreita
koskeva saantely (Basel lll- ja Solvency Il-sdénnokset) tullee
yllapitamaan velkarahoituksen korkeampia kustannuksia ja ra-
joittamaan pitkaaikaisen pankkirahoituksen saatavuutta. Tama
on omiaan nostamaan Cityconin uuden lainarahoituksen hintaa.
Toistaiseksi entisestaan madaltunut korkotaso ja Cityconin ak-
tiivinen rahoituspolitiikka on lieventényt marginaalien nousun
vaikutusta. Vuonna 2012 yhti6ll& e ole suuria jalleenrahoitustar-
peita. Sitd vastoin l&hivuosina Cityconin téytyy jalleenrahoittaa
ennen rahoituskriisia alhaisilla luottomarginaaleilla solmittuja
lainasopimuksia, jolloin ndiden lainojen luottomarginaalit tulevat
nousemaan. Nousevat |uottomarginaalit todennékdisesti johta-
vat Cityconin keskikorkotason nousuun tulevaisuudessa vaikka
markkinakorkotasossa ei tapahtuisi merkittavia muutoksia.

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

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

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

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

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

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

Tulevaisuuden ndkymit

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

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

Vuonna 2012 Citycon odottaa jatkavansa vakaan kassavirran
tuottamistasekaodottaa likevaihtonsakasvavan7-16miljoonal-
la eurolla ja operatiivisen liikevoittonsa (EPRA operating profit)
8-16 miljoonalla eurolla verrattuna edelliseen vuoteen nykyiselld
kiinteistokannalla. Yhti6 odottaa operatiivisen tuloksensa (EPRA
Earnings) kasvavan 4-11 miljoonalla eurolla edellisvuodesta.
Lisaksi yhtié odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa
(EPRA EPS:n) olevan 0,21-0,23 euroa perustuen nykyiseen kiin-
teistokantaan ja osakemaéraan. Arvio perustuu valmistuneisiin ja
valmistuviin kehityshankkeisiin seka vallitsevaan inflaatio- ja eu-
ro-kruunu valuuttakurssitasoon seka nykyisiin korkoihin. Kohteet,
jotka eivat ole vuokralla suunnitteilla olevien kehityshankkeiden
vuoksi, vahentavat nettovuokratuottoja vuoden aikana.

Kiinteistdomaisuus

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

Vuoden lopussa yhtin koko kiinteistéomaisuuden kdypa arvo
0li2522,1 miljoonaa euroa (2 367,7 milj. euroa) ja yhti6 omisti 36
(33) kauppakeskusta ja 44 (50) muuta kohdetta. Kauppakeskuk-
sista sijaitsi Suomessa 23 (22), Ruotsissa 9 (8) ja Baltiassa 4 (3).

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

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

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

Ostot

Vuoden aikana

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

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

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

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

Vuoden aikana

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

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

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

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

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

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

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

Kehityshankkeet

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

Kdynnissd oleva kehityshankkeet

Vuoden aikana

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

* Aloitettiin kauppakeskus Ison Omenan laajennushanke, jos-
sa kauppakeskuksen entinen kattopysakointialue otetaan
liiketilakaytt6dn. Hankkeessa Isoon Omenaan saadaan noin
2 400 neliometrig lisad vuokrattavaa liiketilaa. Laajennus-
osan tiloista on vuokrattu yli puolet. Uudistetut tilat valmis-
tuvat marraskuussa 2012. Citycon investoi hankkeeseen 7,6
miljoonaa euroa.

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

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

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

* Yhtiélld oli kdynnissé yhdeksan kehityshanketta, joiden vuoksi
noin 17 600 neliometria liiketilaa oli pois kaupallisesta kaytosta.
Porin Asema-aukion ja Isolinnankadun kehityshankkeet on tois-
taiseksi keskeytetty ja niitd jatketaan vuokrauksen edetessa.

Valmistuneet kehityshankkeet

Vuoden aikana

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

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

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

VUOSINA 2010 JA 2011 VALMISTUNEET JA 31.12.2011 MENEILLAAN OLLEET KEHITYSHANKKEET ¥

Hankk T
arvioitu  bruttoinvestoinnit Arvioitu
Hankkeen Hankkeen kokonais- 31.12.2011 lopullinen
pinta-ala, m? pinta-ala, m? i inti a3 valmistumis-
Sijainti ennen jélkeen (milj. euroa) (milj. euroa) vuosi
Forum Jyvéskyld, Suomi 12000 12000 16,0 16,0 valmis
Espoontori Espoo, Suomi 10400 10400 25,82 217 valmis
Akersberga Centrum Osteraker, Ruotsi 20000 27500 52,43 51,6 valmis
Martinlaakso Vantaa, Suomi 3800 7300 229 229 valmis
Hansa (Trio) Lahti, Suomi 11000 11000 8,0 6,3 valmis
Myyrmanni Vantaa, Suomi 8400 8400 6,54 6,5 valmis
Kirkkonummen likkekeskus  Kirkkonummi, Suomi 5000 5000 4,0 3,2 valmis
Koskikeskus Tampere, Suomi 27700 28600 379 12,0 2012
Myllypuro Helsinki, Suomi 7700 7300 213 21,39 2012
Iso Omena Espoo, Suomi 60600 63000 76 0.6 2012
Magistral Tallinna, Viro 9500 11900 7,0 23 2012
Akermyntan Tukholma, Ruotsi 8500 10100 6,9 0,2 2012
1) Laskettu katsauskauden lopun valuuttakursseilla.
2) Kauppakeskuksen uudistamisen alkuperdinen investointiarvio 18 milj. euroa on ylittynyt 2,5 milj. eurolla. Témdn liséksi arvioituun hankkeen kokonaisinvestointiin kuuluu
suunniteltuun Espoontorin lagjentamiseen viereiselle Asemakujan tontille liittyvid kustannuksia, kuten kaavoitus- ja maankdyttémaksuja.
3) SEK-médrdinen kokonaiskustannusarvio ei ole muuttunut vuoden 2009 lopusta.
4) Alkuperdistd investointiarviota on korotettu 1,7 milj. eurolla.
5) Helsingin kaupungilta vuonna 2008 saatu 5,9 milj. euron kertakorvaus verovaikutuksineen on viihennetty toteutuneista bruttoinvestoinneista.



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

Merkittdvimmdt suunnitteilla olevat kehityshankkeet

Vuoden aikana suunniteltiin muun muassa seuraavia hankkeita,

jotka kaynnistyakseen vaativat vield Cityconin hallituksen hy-

vaksynnan:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO

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

Hoitokulut

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

Vuokraustoiminnan muut kulut

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

Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 Muutos-%
Kiinteistdjen lukumaar, kpl 82 80 83 -3,6
Vuokrattava pinta-ala, m? 999270 994730 942280 56
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 1) 226,0 2285 205,2 114
Keskiméaarainen vuokra, EUR/m? 195 19,7 187 53
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 228 245 188 782 789 -09
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 49370 47621 64777 177006 160215 10,5

Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?22)

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

Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl

284 294 208 877 1279 314

Pagttyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m??)

53143 25114 62713 186120 190489 -23

Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?22

17,2 20,0 21,2 18,1 16,2 117

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

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

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

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

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

Hallinnon kulut

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

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

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

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

YHTION HENKILOSTOA KUVAAVAT
TUNNUSLUVUT KOLMELTA VUODELTA

2011
Keskimaarainen lukumaara tilikaudella 131 123 117
Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 11,2 87 8,2

2010 2009

Nettotappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypdan
arvoon

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

NETTOVUOKRATUOTTO JA LIIKEVAIHTO SEGMENTEITTAIN JA KIINTEISTOKANTAKOHTAISESTI

Litkevaihto

kiinteistokanta-

Nettovuokratuotot seg| ittédin ja kiinteistok kohtaisesti
Me Suomi Ruotsi Baltia Muut Yhteensi | Citycon yhteensd
2009 92,4 23,2 9,8 0,0 125,4 186,3
Kehityshankkeet -4,6 3,5 2,2 - 10 6,1
Divestoinnit -0,3 -1,2 - - -16 -23
Vertailukelpoiset kohteet -0,6 0,6 -0,2 - -0,2 13
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 26 0,0 0,0 25 45
2010 86,7 28,7 11,8 0,0 127,2 195,9
Hankinnat 0,1 08 6,0 - 7.0 103
Kehityshankkeet 4,2 1.4 -03 - 53 6,5
Divestoinnit 01 -0,9 - - -0,8 -1,8
Vertailukelpoiset kohteet -0,7 38 09 - 4,0 3,2
Muu (sis. valuuttakurssieron) -0,1 16 0,1 0,0 16 3,0
2011 90,5 35,4 18,4 0,0 1443 217,1
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(95,7 milj. euroa) ja arvonalennusta yhteensa 75,1 miljoonaa eu-
roa (44,9 milj. euroa). Jones Lang LaSalle Finland Oy:n maaritta-
ma Cityconin koko kiinteistokannan keskimdardinen nettotuot-
tovaatimus 31.12.2011 oli 6,4 prosenttia (30.9.2011: 6,4 %).
Cityconin Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen keskimaaraiseksi
nettotuottovaatimukseksi maariteltiin 6,3 prosenttia, Ruotsis-
sa sijaitsevien 5,9 prosenttia ja Baltian maissa sijaitsevien 8,0
prosenttia. Market- ja myymalakohteiden nettotuottovaatimus
nousi ja joidenkin naiden kiinteistojen kohdalla arvio tulevista
markkinavuokrista laski hieman seka arvioidut kulut kasvoivat.

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

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneistd

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

Liikevoitto

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

Rahoituskulut (netto)

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

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



Tuloverot

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

Tilikauden voitto

Tilikauden voitto oli 21,3 miljoonaa euroa (90,4 milj. euroa). Las-
ku johtui l8hinna alhaisemmasta liikevoitosta, mikd oli seurausta
negatiivisesta kdyvan arvon muutoksesta ja korkeammista ra-
hoituskuluista.

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)

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

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

Oma pddoma

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

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

Lainat

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

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

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

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

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

Citycon laski 2.8.2006 liikkkeeseen 110 miljoonan euron
padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan. Vaihtovelkakirjalainan
ehdot, jaljelld oleva lainamaaré ja lainalle kertynyt korko |8y tyvat
konsernitilinpaatoksen liitetiedosta 28 Lainat.

Rahavirtalaskelma

Liiketoiminnan nettorahavirta

Cityconin liiketoiminnan nettorahavirta oli 66,0 miljoonaa euroa
(20,0 milj. euroa). Liiketoiminnan nettorahavirta kasvoi parantu-
neen operatiivisen liikkevoiton, saatujen veronpalautusten takia
seka kertaluonteisten erien ja ajoituserojen johdosta.

Investointien nettorahavirta

Cityconin investointien nettorahavirta oli ~203,0 miljoonaa eu-
roa (-67,5 milj. euroa). Hankinnat olivat 139,2 miljoonaa euroa
(6,7 milj. euroa). Investoinnit sijoituskiinteistdihin, osuuksiin
yhteisessd méardysvallassa oleviin yksikéihin ja aineellisiin ja ai-
neettomiin hyGdykkeisiin olivat 82,4 miljoonaa euroa(127,0 milj.
euroa). Negatiivista investointien rahavirtaa pienensivat 18,6
miljoonan euron (66,3 milj. euron) sijoituskiinteistéjen myynnit.

Rahoituksen nettorahavirta

Cityconin rahoituksen nettorahavirta oli 208,5 miljoonaa euroa
(45,2 milj. euroa). Rahoituksen nettorahavirta koostui osakean-
nista heindkuussa 2011, lainojen lyhennyksista, uusien lainojen
nostosta ja osinkojen ja padoman palautuksen maksusta. Nos-
tetuilla lainoilla ja osakeannilla rahoitettiin yhtion kehityshan-
keinvestointeja, hankinnat Virossa, Ruotsissa ja Suomessa seka
osinkojen ja pddoman palautusten maksu.

Oikeudenkdynnit ja vélimiesmenettelyt
Elokuussa SRV Rakennus Oy kaynnisti vélimiesmenettelyn
Cityconin tytaryhticta Kiinteist6 Oy Espoontoria vastaan liittyen
kauppakeskus Espoontorin valmistuneeseen kehityshankkee-
seen. Erimielisyyden arvo arvonliséveroineen on noin 4,6 miljoo-
naa euroa. Citycon arvioi, ettd SRV:n vaatimuksella ei ole merkit-
tavaa vaikutusta yhtion rahoitusasemaan tai tulokseen.
Cityconin litketoimintaan liittyen sille on esitetty myds muita
vaateita, jotka mahdollisesti voivat johtaa oikeudenkdynteihin.
Yhtion nakemyksen mukaan ei ole todenndkoista, etta edelld mai-
nittuihin vaateisiin liittyvat mahdolliset vastuut yhteensa olisivat
merkityksellisid yhtidn rahoitusaseman tai tuloksen kannalta.

Liiketoimintayksikdiden taloudellinen kehitys

Cityconin liiketoiminta on jaettu kolmeen liiketoimintayksikkdén
Suomi, Ruotsi ja Baltia. Suomen yksikkd on jaettu viiteen toimin-
toon: Kauppapaikkajohtaminen (kauppakeskusten operatiivinen

CITYCON OYJ @ TILINPAATOS 2011 9

SNINOLYINVLINIWIOL



TOIMINTAKERTOMUS

johtaminen), Vuokraus, Markkinointi, Kiinteistékehitys seké Talous ja hallinto. Ruotsin yksikkd on jaet-
tukolmeen toimintoon: Kauppapaikkajohtaminen, Vuokraus ja kaupallinen suunnittelu ja Kiinteistdke-
hitys. Baltian yksikko on jaettu kahteen toimintoon: Kauppapaikkajohtaminen ja Kiinteistokehitys.

Suomi

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. Vuoden lopussa yhtiélla oli
Suomessa 23 kauppakeskusta ja 37 muuta kohdetta, ja niiden vuokrattava pinta-ala oli 577 630
nelidmetria (579 980 m?). Vuokrattava pinta-ala laski toteutuneiden divestointien my6ta (ks. Kiin-
teistdomaisuus). Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 139,3 miljoonaan euroon [&hinna
valmistuneiden kehityshankkeiden (Myllypuro ja Martinlaakso) johdosta.

Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 137 118 neliometria (107 970
m?). Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli hieman Suomen koko kiinteistokan-
nan keskimaaraistd vuokratasoa alhaisempi johtuen pddosin uusista vuokrasopimuksista market-
ja myymaéldkohteissa, joiden vuokratasot ovat tyypillisesti kauppakeskuskohteita alhaisemmat.
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 138 435 neliémetria (122 680 m?). Paattyneiden

vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli niin ikdan hieman koko Suomen kiinteistokannan
keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi, padasiassa myydyista kohteista (kuten Tullintori) ja paat-
tyneistd toimistovuokrasopimuksista (noin 8 600 m?) johtuen. Keskimaarainen vuokra nousi 20,3
eurosta/neliémetri 21,0 euroon/nelidmetri [&hinna valmistuneiden kehityshankkeiden, divestoin-
tien ja indeksikorotusten vuoksi. Vuokrausaste nousi 94,1 prosenttiin (94,0 %) vapaiden tilojen
maaran pienennyttya kauppakeskuskohteissa ja arvioitujen tulevien markkinavuokrien laskettua
joissain market- ja myymalékohteiden vapaissa tiloissa. Kauppakeskuskohteissa vuokrausaste oli
96,3 prosenttia ja keskimaarainen vuokra 24,1 euroa/nelidmetri.

Yhtién Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot olivat tilikaudella 90,5 miljoonaa euroa (86,7
milj. euroa). Nettovuokratuotto nousi 3,7 miljoonalla eurolla eli 4,3 prosentilla, koska valmistuneet
kehityshankkeet, kuten Espoontori, Jyvaskylan Forum ja Kirkkonummen likekeskus, kasvattivat
nettovuokratuottoa 4,2 miljoonalla eurolla. Suomen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokra-
tuotto laski 0,7 miljoonalla eurolla johtuen paadasiassa market- ja myymélékohteiden kasvaneesta
vajaakaytosta. Litketoimintayksikdn nettovuokratuotot olivat 62,7 prosenttia (68,2 %) Cityconin
kaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 6,0 prosenttia (6,0 %).

AVAINLUVUT, SUOMI AVAINLUVUT, RUOTSI

Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 Muutos-% Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaara, kpl 62 60 65 -7,7 Kiinteistéjen lukumaarg, kpl 16 16 15 6,7
Vuokrattava pinta-ala, m? 577570 577630 579980 -04 Vuokrattava pinta-ala, m? 308200 303700 291500 4,2
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 1) 137.8 1393 1355 28 Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ! 632 627 54,7 146
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 209 21,0 20,3 34 Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 173 17,2 159 82
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 130 133 107 470 429 9,6 Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 91 85 71 276 316 -127
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 39033 27790 54114 137118 107970 27,0 Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 9719 17069 10154 37006 46879 211
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m?2 189 19,2 228 20,2 19,6 31 vuokra, EUR/m?? 236 178 169 18,2 143 273
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 139 82 111 477 458 41 Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 139 184 31 311 777 -60,0
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 39227 13790 49032 138435 122680 128 Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 13560 8508 4787 35816 62584 -428
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaaréinen
vuokra, EUR/m2? 17,1 21,0 228 19,4 18,2 6,6 vuokra, EUR/m2? 171 217 191 148 119 24,4
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 94,4 94,1 94,0 - Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,9 97,0 96,4 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 34 Bi5 30 16,7 voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 30 29 31 -6,5
Bruttovuokratuotot, Me 322 30,9 319 1273 1221 42 Bruttovuokratuotot, Me 14,6 129 144 574 498 153
Liikevaihto, Me 335 32,0 333 1325 126,5 4,7 Liikevaihto, Me 154 138 145 60,1 528 139
Nettovuokratuotot, Me 232 22,0 234 90,5 86,7 43 Nettovuokratuotot, Me 86 6,6 9,5 354 28,7 233
Nettotuotto-% 3 6,0 6,0 6,0 - Nettotuotto-% 3 51 54 48 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,2 6,2 6,4 - Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 52 55 49 -
Sijoituskiinteistojen kéypa arvo, Me 15573 15474 15330 09 Sijoituskiinteisttjen kdypa arvo, Me 681,9 697,1 668,6 43

1

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

Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivdt vélttdmdttd kohdistu samoihin tiloihin.

Sisdltad laajennushankkeiden tontit.

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

2) Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivét vilttamdttéd kohdistu samoihin tiloihin.

3) Sisltdd laajennushankkeiden tontit.



Ruotsi

Vuoden lopussa Cityconilla oli Ruotsissa yhdeksan kauppakeskusta ja seitseman muuta kauppa-
paikkaa, ja niiden vuokrattava pinta-ala oli 303 700 neliometrid (291 500 m?). Kohteet sijaitsevat
Suur-Tukholman ja Suur-Géteborgin alueilla sekd Uumajassa. Vuokrattava pinta-ala kasvoi kaup-
pakeskus Hégdalen Centrumin hankinnan my®&ta ja laski asuntodivestointien my&ta. Annualisoitu
laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 62,7 miljoonaan euroon pagosin edelld mainitun kiinteistchan-
kinnan ja valuuttakurssimuutoksen myota.

Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 37 006 neliémetrié (46 879 m?). Al-
kaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli Ruotsin koko kiinteistdkannan keskimaardistd
vuokratasoa korkeampi uusista kauppakeskusten liiketilavuokrasopimuksista johtuen. Péattyneiden
vuokrasopimusten pinta-ala oli 35 816 nelismetria (62 584 m?). Pattyneiden vuokrasopimusten
keskimdarainen vuokra oli Ruotsin koko kiinteistékannan keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi
asuntodivestointien seka market- ja myymalékohteissa paattyneiden vuokrasopimusten vuoksi.

Keskimaarainen vuokra nousi 15,9 eurosta/nelismetri 17,2 euroon/neliémetri padosin valuut-
takurssimuutosten sekd kiinteistokannassa tapahtuneiden muutosten vuoksi (kuten asuntodives-

AVAINLUVUT, BALTIA

Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 Muutos-%

Kiinteistojen lukumaara, kpl 4 4 3 333
Vuokrattava pinta-ala, m? 113500 113400 70800 -0,1
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ! 25,0 26,5 15,0 767
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 190 20,2 178 135
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 7 27 10 36 44 -18,2
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 618 2762 509 2882 5366 -46,3
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen

vuokra, EUR/m22 16,5 125 15,5 188 129 45,7
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 6 28 66 89 44 1023
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 356 2816 8894 11869 5225 1272
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen

vuokra, EUR/m22 293 9,5 134 14,0 132 6.1
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 100,0 100,0 99,7 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljelld oleva

voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 43 4,2 4,6 -87
Bruttovuokratuotot, Me 6,2 35 6,1 21,2 139 523
Liikevaihto, Me 71 41 72 24,5 16,7 46,8
Nettovuokratuotot, Me 55 31 53 184 118 56,5
Nettotuotto-% 3 78 79 75 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 7.6 7.8 74 -

Sijoituskiinteist6jen kaypa arvo, Me 2735 2776 166,1 67,1

1

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

Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivdt vélttamattd kohdistu samoihin tiloihin.

Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.

RS

toinnit). Vuokrausaste nousi 97,0 prosenttiin (96,4 %) seké kauppakeskuskohteiden ettd market-ja
myymaélakohteiden pienentyneen vajaakéytdn vuoksi.

Yhtion Ruotsin liiketoimintojen nettovuokratuotot nousivat 6,7 miljoonaa euroa eli 23,3 pro-
senttia 35,4 miljoonaan euroon (28,7 milj. euroa). llman Ruotsin kruunun vahvistumista Ruotsin
liiketoimintojen nettovuokratuotot olisivat nousseet 5,1 miljoonaa euroa eli 16,7 prosenttia. Net-
tovuokratuotto nousi Akersberga Centrumin kehityshankkeen valmistumisen, Hogdalen Centrumin
kauppakeskushankinnan seka vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvun takia. Ver-
tailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 3,8 miljoonalla eurolla johtuen (&hinna Lilje-
holmstorget Gallerian parantuneesta nettovuokratuotosta. Liketoimintayksikén nettovuokratuo-
totolivat 24,5 prosenttia (22,6 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 5,4
prosenttia, jossa nousua vertailukauteen ndhden oli 0,6 prosenttiyksikkdd. Nousu johtui padasiassa
Liljeholmstorget Gallerian parantuneesta tuloksesta vuoden takaiseen verrattuna.

Baltia
Cityconilla on Baltian maissa nelja kauppakeskusta: Rocca al Mare, Kristiine ja Magistral Tallinnas-
sa, Virossa sekd Mandarinas Vilnassa, Liettuassa. Yhti6 osti kauppakeskus Kristiinen 2.5.2011.
Vuoden lopussa néiden kohteiden vuokrattava pinta-ala oli 113 400 nelidmetrid (70 800 m?).
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 26,5 miljoonaan euroon paaasiassa kauppakeskus
Kristiinen hankinnan my&ta. Keskimaarainen vuokra nousi 17,8 eurosta/neliémetri 20,2 euroon/
nelidmetri kauppakeskus Kristiinen hankinnan ja kauppakeskus Magistralin sulkemisen my6ta.
Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 2 882 neliémetrid (5 366 m?). Alka-
neiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli Baltian koko kiinteistokannan keskimaaraista
vuokratasoa alhaisempi uusien toimistovuokrasopimusten vuoksi. Paattyneiden vuokrasopimus-
ten pinta-ala oli 11 869 neliometria (5 225 m?). Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra oli Baltian koko kiinteistdkannan keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi silla Magistralin
kauppakeskuksen vuokrasopimukset paatettiin kehityshankkeen aloittamisen vuoksi.
Vuokrausaste nousi 100,0 prosenttiin (99,7 %), kun kaikki tyhjand olleet tilat saatiin vuokrattua.
Yhtion Baltian liiketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat selvasti 6,6 miljoonalla eurolla [&hinna
kauppakeskus Kristiinen hankinnan johdosta ja olivat 18,4 miljoonaa euroa (11,8 milj. euroa). Liséksi
Baltian vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvu 0,9 miljoonalla eurolla nosti netto-
vuokratuottoa. Liiketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 12,8 prosenttia (9,3 %) Cityconin kai-
kista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 7,9 prosenttia, jossa nousua vertailukauteen ndhden
oli 0,4 prosenttiyksikkéa. Nousu johtui padasiassa sijoituskiinteist6jen nettovuokratuoton noususta.

Ympdristovastuu

Citycon haluaa olla vastuullisen kauppakeskustoiminnan edellékavija ja edistaa kestavaa kehitysta
kauppakeskusliiketoiminnassa. Yhtion kauppakeskusten sijainti kaupunkien keskustoissa, paikal-
liskeskuksissa ja yleisesti liikkennevirtojen darelld seka niiden monipuoliset julkiset liikenneyhtey-
det antavat hyvan ([dhtokohdan kestavan kehityksen edistamiselle.

Citycon soveltaa ensimmaista kertaa ympéristdvastuun raportoinnissaan Global Reporting Ini-
tiativen kiinteist6- ja rakennussektorin toimialakohtaista (CRESS) ja EPRA:n syksylld 2011 julkai-
semaa ohjeistusta, joiden laatimiseen se on my&s osallistunut. Uusien ja tarkennettujen ohjeistus-
ten pohjalta laskentatapoja on muutettu takautuvasti ldhinna séhkdnkulutukseen ja hiilijalanjalkeen
liittyen. Vuoden 2011 ymparistétavoitteiden tulokset ja ymparistévastuun tunnusluvut esitelldan
viikolla seitseman ilmestyvan vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin sivuilla 48-53.

Vuoden 2011 aikana kaikki yhtion kauppakeskukset auditoitiin Green Shopping Centre Mana-
gement -ohjelman mukaisesti. Green Shopping Centre Management -ohjelma on yhtién siséinen
tydkalu kestavan kehityksen edistdamiseen kaikissa kauppakeskuksissa. Tulosten arviointia var-
ten kehitetty Green Indeksinousi 11,1 prosenttia edellisen vuoteen verrattuna. Citycon on tehnyt
lagjan kartoituksen kohteiden energiatehokkuuden parantamiseen ja energiankulutuksen véhen-
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tamiseen tahtdavista toimenpiteista. Vuoden 2012 aikana on
tavoitteena investoida toimenpiteisiin, joilla saavutetaan kulu-
tus- ja kustannussdastdjd, esimerkiksi valaistuksen uusimisella
tai taajuusmuuttajan kayton ja ohjauksen lisaédmiselld ilman-
vaihtojdrjestelmissa. Myds teknisten jérjestelmien séatsihin ja
[dmpdtila-asetuksiin tehddan jatkuvaa optimointia kulutus- ja
kustannussaastttavoitteiden toteuttamiseksi.

Ympéristovastuun tulokset 2011 verrattuna vuoteen 2009
Yhtién ympéristdvastuun pitkan tahtdimen tavoitteet maaritel-
tiin strategiatydskentelyn yhteydessd kesalla 2009. Cityconin
tavoitteet on asetettu hiilijalanjaljelle, energian- ja vedenkulu-
tukselle, jatteiden kierratysasteelle ja maankaytolle seka kesta-
van kehityksen mukaiselle rakentamiselle ja niiden toteutumista
verrataan vuoden 2009 perustasoon. Vuoden 2011 ymparist6-
vastuun tavoitteissa yhtio tavoitteli hiilijalanjaljen pienentéamis-
té 2-3 prosentilla, energiankulutuksen vahentédmista 2-3 pro-
sentilla sekd vedenkulutuksen alentamista kauppakeskuksissa
keskimaarin tasolle 3,8 litraa/kavija/vuosi. Jatteiden kasittelylle
ja kierratykselle asetettua pitkan tdhtdimen tavoitetta muutet-
tiin alkuperdisten tavoitteiden toteuduttua jo ensimmdisena
seurantavuotena. Uusi pitkan tahtdimen tavoite keskimaarai-
selle jatteenkierratysasteelle on 80 prosenttia vuoteen 2015
menness3, sitd vastaava vuoden 2011 tavoite oli 78 prosenttia.
Kaatopaikalle menevan jatteen osuus saa olla korkeintaan 20
prosenttia kokonaisjatemaarasta vuoteen 2015 mennessg, sitd
vastaava vuoden 2011 tavoite oli 22 prosenttia.

Energia

Cityconinvuonna 2011 ostama sahkon maard oli 181,1 gigawat-
tituntia. Kulutus nousi 3,2 prosenttia vuoden 2009 maaraan ver-
rattuna. Syyna nousuun olivat muutokset kiinteistékannassa ja
vuokralaisten sahkdnkulutuksen kasvu. Vertailukelpoisten kaup-
pakeskusten kokonaissahkénkulutus (ml. vuokralaiskulutukset)
laski 2,5 prosenttia vuoteen 2009 verrattuna. Kiinteistdsahkdn
(pl. vuokralaisten sahkg) kulutus oli 110,6 gigawattituntia ja
nousikaksi prosenttia vuoteen 2009 verrattuna johtuen kiinteis-
tékannan muutoksista mutta myds market- ja myymalakiinteis-
t6éjen kulutuksen noususta. Vertailukelpoisten kauppakeskusten
kiinteistdsahkdnkulutus laski 4,9 prosenttia.

Lammitysenergiankulutus oli 136,2 gigawattituntia. Poik-
keuksellisen kylman alkuvuoden mutta lauhan syksyn ja loppu-
vuoden johdosta l[Bmmonkulutus laski 2,4 prosenttia verrattuna
vuoteen 2009. Sdanormeerattu l[ammadnkulutus 142,1 gigawat-
tituntia nousi yhden prosentin. Vertailukelpoisten kauppakes-
kusten lammonkulutus laski 2,2 prosenttia.

Cityconin kokonaisenergian (ml. kiinteistésahko, &ampa,
jaahdytys) kulutus oli 246,6 gigawattituntia. Kokonaisenergian-
kulutus laski 0,6 prosenttia vuoden 2009 kulutukseen nahden.
Kauppakeskuksissa energiankulutus laski kavijamaariin suh-
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teutettuna 14,4 prosenttia ja myyntiin néhden 21,2 prosenttia.
Kauppakeskusten kokonaisenergiankulutus myds vuokrattaviin
nelidihin ndhden laski 6,7 prosenttia. Vertailukelpoisten kaup-
pakeskusten kokonaisenergiankulutus laski 2,4 prosenttia, joten
energiankulutuksen vahentamiselle asetettu 2-3 prosentin vuo-
sitavoite toteutui.

Cityconin raportoima energiankulutus kattaa Cityconin
omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, joissa Cityconin
omistusosuus on vahintaan 50 prosenttia. Citycon raportoi sah-
konkulutukseen my6s vuokralaisten sahkdnkulutuksen niissa
tapauksissa, joissa Citycon vastaa séhkdnhankinnasta. Jos sah-
kdenergian ostosopimus on vuokralaisen vastuulla, sitd ei ole
sisallytetty raportoinnin piiriin. Tunnuslukujen ja tulosten osalta
raportoitu sahkdnkulutus on rajattu kiinteistésahkdon, johon
Citycon voi omilla toimillaan suoraan vaikuttaa. Kiinteistésahkd
pitaa sisallaan mm. yleisen valaistuksen, ilmanvaihdon, yleisen
jdahdytystason seka hissien ja liukuportaiden sekd kiinteists-
teknisten jarjestelmien sahkonkulutuksen. Lammitys- ja jadhdy-
tysenergia raportoidaan kaikilta osin.

Hiilijalanjdlki

Vuoden 2011 hiilijalanjalki oli 69 413 hiilidioksidiekvivalentti-
tonnia. Cityconin raportoima hiilijalanjélki siséltad kiinteistojen
energian-javedenkulutuksen, jatelogistiikan seka Cityconinoman
organisaation aiheuttamat paastot. Hiilijalanjalien osuudesta
98,8 prosenttia muodostuu kiinteistdjen energiankulutuksesta.
Hiilijalanjalki on noussut vuoden 2009 tasosta 10,6 prosenttia.
Kasvu johtuu paasaantoisesti kiinteistokannan muutoksista el
uusien kauppakeskusten Kristiinen ja Hégdalen Centrumin aihe-
uttamista padstoista. Vertailukelpoisten kauppakeskusten hiili-
jalanjalki pieneni 0,8 prosenttia ja kavijamaariin suhteutettu hii-
lijalanjalki pieneni 11,6 prosenttia. Hiilijalanjaljen alentamiseen
tahtaava 2-3 prosentin vuositavoite ei toteutunut.

Vesi

Cityconin omistamien kauppapaikkojen veden kokonaiskulutus
vuonna 2011 oli 638 851 kuutiometrié. Vedenkulutukseen si-
séltyy kiinteistdyhtidn ja vuokralaisten vedenkulutus. Vedenku-
lutus nousi vuoden 2011 aikana runsaasti, jopa 18,1 prosenttia.
Kulutuksen kasvun syind ovat muutokset kiinteistokannassa
Virossa ja Ruotsissa seka paivittdistavarakaupan ja kahviloiden
jaravintoloiden positiivinen myynnin kehitys. Vertailukelpoisten
kauppakeskusten vedenkulutus nousi 13,4 prosenttia. Myyn-
teihin suhteutettu vedenkulutus laski 5,8 prosenttia verrattuna
vuoden 2009 tasoon. Ymparistévastuun pitkan tahtaimen ve-
denkulutuksen tavoitteeksi on asetettu 3,5 litraa/kévija/vuosi.
Vuonna 2011 kauppakeskusten vedenkulutus kavijad kohti oli
4,3 litraa ja vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa 4,6 litraa.
Vuodelle 2011 asetettu tavoite vedenkulutuksen kavijakohtai-
selle vahennykselle ei toteutunut.

Jatteet

Kokonaisjatemaara Cityconin kauppakeskuksissaoli 15 361 ton-
nia, josta kaatopaikalle menevén jatteen osuus oli 3 263 tonnia eli
224 prosenttia (22,9 %). Jatemaarat ovat nousseet kaikissa toi-
mintamaissa edellisiin vuosiin verrattuna myds vertailukelpois-
ten kauppakeskusten osalta. Jatemaarien kasvu vuonna 2011
oli 14,5 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna. Myds myyntiin
suhteutettuna jatemaara oli nousussa. Kauppakeskusten jattei-
den kierrdtysaste parani hieman ja oli 77,6 prosenttia. Suurin
muutos tapahtui Baltian maissa, jossa kierratysaste oli 82,1 pro-
senttia verrattuna edellisen vuoden 34,3 prosentiin. Jatteiden k&-
sittelylle jakierratykselle asetetut vuositavoitteet toteutuivat.

Maankdyttd ja kestdvdn kehityksen mukainen rakentaminen
Yhtid on toteuttanut kiinteistéhankinnoissaan ymparistdvas-
tuun strategisia linjauksia, joiden mukaan kiinteistét sijaitsevat
rakennetussa ymparistdssa hyvien julkisten joukkoliikenneyhte-
yksien ulottuvilla. N&istd ovat esimerkkeina vuonna 2011 han-
kitut kauppakeskus Kristiine Tallinnassa ja Hogdalen Centrum
Tukholmassa.

Ympéristdsertifioinnit ovat olennainen osa Cityconin kesta-
van kehityksen mukaista toimintaa. Yhtion kauppakeskushank-
keelle Martinlaakson Ostarille Vantaalla on haettu LEED-luoki-
tusta. Sertifioinnissa tavoitellaan kultatasoa ja sen odotetaan
vahvistuvan kevéan 2012 aikana.

Hallinnointi

Varsinainen yhtigkokous 2011

Citycon Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 23.3.2011
Helsingissa. Kokouksen avasi hallituksen puheenjohtaja Chaim
Katzman ja kokouksen puheenjohtajana toimi asianajaja, vara-
tuomari AriKeinanen. Kokoukseen osallistui 247 osakkeenomis-
tajaa joko henkilokohtaisesti tai asiamiehensa edustamana. Yh-
tion kaikista osakkeista ja aénista oli kokouksessa edustettuna
70,9 prosenttia.

Yhtiokokous vahvisti yhtion tilinpaatdksen seka myonsi vas-
tuuvapauden hallituksen jésenille ja toimitusjohtajalle tilikau-
delta 2010. Tilikauden 2010 osingoksi yhtidkokous p&atti 0,04
euroa osakkeelta, mink liséksi yhtiokokous paatti 0,10 euron
osakekohtaisesta padoman palautuksesta sijoitetun vapaan
oman padoman rahastosta. Osingonmaksun ja pddoman palau-
tuksen tasmaytyspaiva oli 28.3.2011 ja osinko ja padoman pa-
lautus, yhteensé 34,2 miljoonaa euroa, maksettiin 8.4.2011.

Yhtidkokouksen muut paatokset kdyvat ilmi yhtidn internet-
sivulta www.citycon.fi/yhtitkokous2011. Mygs yhtiokokouksen
poytakirja on saatavilla edelld mainitulla internetsivulla.

Hallitus
Yhtidjarjestyksen mukaan yhtion hallitukseen kuuluu viidesta
kymmeneen jdsentd, jotka valitaan yhtiokokouksessa vuodeksi



kerrallaan. Yhtiojarjestyksen muuttamisesta voidaan p&attaa
vain yhtidkokouksessa 2/3 enemmistdlla annetuista aénista.

Vuonna 2011 Cityconin hallitukseen kuului kymmenen jasen-
t&: Ronen Ashkenazi, Chaim Katzman, Roger Kempe (23.3.2011
alkaen), Kirsi Komi (23.3.2011 alkaen), Claes Ottosson, Dor J.
Segal, Jorma Sonninen (23.3.2011 alkaen), Thomas W. Wernink,
Per-Hakan Westin ja Ariella Zochovitzky. Hallituksesta jaivét
23.3.2011 pois Gideon Bolotowsky, Raimo Korpinen ja Tuomo
Lahdesmaki.

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

Tilintarkastaja

Yhtidn tilintarkastajana onvuodesta 2006 l&htien toiminut KHT-
yhteisd Ernst & Young Oy, jonka ilmoittamana yhtion paavastuul-
lisena tilintarkastajana on samasta vuodesta ldhtien toiminut
KHT Tuija Korpelainen.

Toimitusjohtaja

Citycon Oyj:n toimitusjohtaja vaihtui vuonna 2011, kun yhtién toi-
mitusjohtajana vuodesta 2002 [dhtien toiminut Petri Olkinuora lo-
pettitehtdvéssaan 23.3.2011. Hallitus nimitti 13.1.2011 Citycon
Oyj:n uudeksi toimitusjohtajaksi hollantilaisen Marcel Kokkeelin
(MA, s.1958) ja hyvaksyi tdman toimisopimuksen ehdot. Uusi toi-
mitusjohtaja aloitti tehtavassaan 24.3.2011. Toimitusjohtajan toi-
misuhdetta koskevat tiedot kayvat ilmi tilinpaatoksen sivulta 46.

Muut muutokset yhtion johdossa

Yhtin johdossa tapahtui vuoden aikana my6s useita muita mer-
kittavia muutoksia. Toimitusjohtajan liséksi johtoryhman uusina
jasenina aloittivat Suomen lilkketoimintojen maajohtaja Micha-
el Schénach 1.3, lakiasiainjohtaja Anu Tuomola 1.9. ja Ruotsin
liiketoimintojen maajohtaja Johan Elfstadius 21.11. Yhtién
johtoryhmaésta jaivat vuoden aikana toimitusjohtaja Petri Olki-
nuoran lisaksi pois lakiasiainjohtaja Outi Raekivi sekd Ruotsin
liiketoimintojen maajohtaja Ulf Attebrant. Vuoden lopussa yh-
tidn johtoryhmaan kuului kuusi jasentd. Toimitusjohtaja Marcel
Kokkeelin lisgksi johtoryhmaan kuuluivat yhtién varatoimitus- ja
talousjohtaja Eero Sihvonen, lakiasiainjohtaja Anu Tuomola seka
yhtién maantieteellisten liikketoimintayksikdiden johtajat Johan
Elfstadius, Harri Holmstrém ja Michael Schénach.

Osakkeenomistajat, osakepddoma ja osakkeet

Cityconin osake on noteerattu Helsingin porssissa (NASDAQ
OMX Helsinki Oy:ssa) marraskuusta 1988 lahtien. Yhtio kuuluu
porssin keskisuuriin yhtigihin, toimialaluokkaan Financials ja
toimialaan Real Estate Operating Companies. Yhtién osakkeen
kaupankdyntitunnus on CTY1S ja kaupank&ynti tapahtuu eurois-

sa. Osakesarjan kansainvélisessa arvopaperiselvityksessa kay-
tettdva ISIN-koodion FI0009002471.

Omistus

Cityconilla oli joulukuun lopussa 4 276 (4 409) rekisterditya
osakkeenomistajaa, joista 10 oli hallintarekisterin hoitajia. Hallin-
tarekisterdidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomistajat omistivat
230,4 miljoonaa (209,6 milj.) yhtion osaketta eli niiden hallussa
0li82,9 prosenttia (85,7 %) yhtion osake-ja danimaarasta. Tiedot
yhtion suurimmista osakkeenomistajista ja osakkeiden omistuk-
sen jakautumisesta seka yhtién vuoden aikana vastaanottamista
liputusilmoituksista [6ytyvat tilinpaatdksen sivulta 56.

Osakepddoma ja osakkeet

Yhtion osakepddomassa ei tapahtunut muutoksia kauden aika-
na, mutta yhtion osakkeiden lukumaéréd nousi 33,2 miljoonalla
osakkeella heindkuussa jarjestettyjen suunnattujen osakeantien
seurauksena. Yhtiolld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa
yhteen daneen yhtickokouksessa. Osakkedilla ei ole nimellisarvoa.

TIETOJA OSAKKEISTA JA OSAKEPAAOMASTA

2011 2010
Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Alin kurssi 202 2,29
Ylin kurssi 341 331
Keskikurssi 277 284
Paatoskurssi 231 3,08
Osakekannan markkina-arvo vuoden lopussa, Me 641,7 7533

Osakkeiden vaihdon kehitys

Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 975 1150
Vaihdettuja osakkeita, Me 2707 3264
Osakepddoma ja osakkeet

Osakepaaoma vuoden alussa, Me 259,6 2596
Osakepaaoma vuoden lopussa, Me 259,6 259,6
Osakkeiden lukumaara vuoden alussa, milj. kpl 2446 2211
Osakkeiden lukumaara vuoden lopussa, milj. kpl 2778 2446

Suunnatut osakeannit 2011
Citycon laski heindkuussa lilkkeeseen 246 325 uutta osaketta
osana yhtién pitkaaikaista osakepohjaista kannustinjarjestel-
mad. Uudet osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 15.7.2011 ja
otettiin julkisen kaupankaynnin kohteeksi NASDAQ OMX Helsin-
gissd 18.7.2011. Rekisterdinnin seurauksena yhtion osakkeiden
lukum@&ara nousi 244 811 297 osakkeeseen.

Citycon jérjesti heindkuussa myds suunnatun osakeannin.
Anti perustui Cityconin varsinaisen yhtiokokouksen 13.3.2007

antamaan valtuutukseen. Osakeanti suunnattiin suomalaisille ja
kansainvalisille institutionaalisille sijoittajille osakkeenomistaji-
enmerkintdetuoikeudesta poiketen ja toteutettiin nopeutetussa
tarjousmenettelyssa 13.7.2011.

Tarjousmenettelyssd saatujen ostotarjousten perusteella
yhtion hallitus paatti 13.7.2011 laskea liikkkeeseen 33 miljoonaa
uutta osaketta 3,02 euron osakekohtaiseen merkintahintaan.
Osakkeiden merkintahinta, 99 miljoonaa euroa, kirjattiin sijoite-
tun vapaan oman padoman rahastoon. Uudet osakkeet merkittiin
kaupparekisteriin 18.7.2011 ja julkinen kaupankaynti uusilla
osakkeilla NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssd alkoi seuraavana pai-
vana. Osakkeet oikeuttavat osinkoon tilikaudelta 2011. Yhtion
osakkeiden lukumaara nousi annin seurauksena 277 811 297
osakkeeseen. Tarjotut uudet osakkeet vastasivat 13,5 prosent-
tia Cityconin osakkeiden lukumé&éarasta ennen osakeantiaja 11,9
prosenttia sen jalkeen.

Hallituksen valtuutukset ja omat osakkeet
Hallituksella on vuoden 2007 varsinaisen yhtidkokouksen anta-
ma osakeantivaltuutus, jonka perusteella hallitus voi paattaa vield
enintadn 9 537 087 osakkeen antamisesta tai yhtion hallussa
olevan oman osakkeen luovuttamisesta. Valtuutuksen perusteella
hallitus voi paattaa myds optio-jamuiden erityisten oikeuksienan-
tamisesta. Hallitus kaytti tata valtuutusta paattaessaan 3.5.2011
optio-oikeuksien antamisesta ja 12.7.2011 paattaessaan suun-
natuista maksuttomista osakeanneista yhtion pitkdaikaiseen
kannustinjarjestelmaan liittyen sekd 13.7.2011 péaattéessaan
suunnatusta osakeannista suomalaisille ja kansainvélisille institu-
tionaalisille sijoittajille. Valtuutus on voimassa 13.3.201 2 asti.
Varsinainen yhtigkokous 2011 valtuutti hallituksen paatta-
méaan 20 miljoonan yhtion oman osakkeen hankkimisesta. Valtuu-
tus on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtiékokoukseen saak-
ka.Hallituksella ei vuoden paattyessa ollut muita valtuutuksia.
Kauden aikana yhtion hallussa oli 145 000 omaa osaketta,
jotka yhtid oli suunnannut itselleen maksuttomalla osakeannilla
heindkuussa yhtion pitkdaikaiseen osakepohjaiseen kannustinjar-
jestelmaan liittyen. Yhtion hallussa olleet omat osakkeet myytiin
NASDAQ OMX Helsinki Oy:njarjestamassajulkisessakaupankayn-
nissd osakkeiden myyntihetken markkinahintaan 20.-22.7.2011
osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen. Vuoden
paattyessd yhtion hallussa ei ollut sen omia osakkeita.

Kannustinjdrjestelmit

Optio-ohjelma 2004

Varsinainen yhtickokous 15.3.2004 p&atti enintaan 3 900 000
A/B/C-optio-oikeuden antamisesta Citycon-konsernin henkilds-
tolle. Téma optio-ohjelma pééattyi maaliskuun 2011 lopussa, kun
osakkeiden merkintdaika ohjelmaan liittyvilla C-optio-oikeuksilla
paattyi. C-optioilla ei merkitty yhtaan osaketta.
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TOIMINTAKERTOMUS

Optio-ohjelma 2011

Citycon Oyjin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtiékokouksen 13.3.2007 antaman valtuu-
tuksen nojalla optio-oikeuksien antamisesta yhtion ja sen tytaryhtididen avainhenkilGille. Optio-
oikeuksien antamiselle oli yhtion kannalta painava taloudellinen syy, koska optio-oikeudet on tar-
koitettu osaksi konsernin avainhenkildiden kannustin- ja sitouttamisjarjestelmaa. Optio-oikeuksilla
kannustetaan avainhenkil6ita pitkdjanteiseen tyéntekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi. Optio-
oikeuksilla pyritaédn my6s sitouttamaan avainhenkildita tyénantajaan.

Optio-oikeuksia voidaan antaa yhteensa enintdan 7 250 000 kappaletta, ja ne oikeuttavat
merkitsemaan yhteensé enintaan 7 250 000 yhtidn uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-
oikeudet annetaan vastikkeetta. Optio-oikeudet merkitdan tunnuksella 2011A(l), 2011A(!l) ja
2011A(IN); 2011B(1), 20118B(11) ja 2011B(1H); 2011C(l), 2011C(11) ja 2011C(Il1) seka 2011D(l),
2011D(11) ja 2011D(11). Hallitus pa&ttaa optio-oikeuksia jakaessaan, miten optio-oikeuksien koko-
naismaara jakautuu optio-oikeuksien alalajien kesken.

Optio-oikeuksien 2011 perusteella merkittavat osakkeet vastaavat yhteensa enintdan 2,6 pro-
senttia yhtion kaikista osakkeista ja danista mahdollisen osakemerkinnan jélkeen, jos merkinndssa
annetaan uusia osakkeita.

Osakkeen merkintéhinnat

Vuoden 2011 optioiden perusteella merkittavien osakkeiden merkintahinnat maardytyivat
Cityconin osakkeen vaihdolla painotetun keskikurssin pohjalta NASDAQ OMX Helsinki Oy:ss& yh-
tion tilinpaatoksen 2010, osavuosikatsauksen Q1/2011 ja osavuosikatsauksen Q3/2011 julkista-
misp&ivaa seuranneina kahtenakymmenené (20) porssipéivéna seuraavasti:

Optiolaji Merkintdhinnan méardytymisaika Merkintghinta, euroa
2011A-D(l) 10.2-93.2011 317
2011A-D(I) 55-1.6.2011 331
2011A-D(1lN) 13.10.-9.11.2011 2,63

Osakkeen merkintdhinta merkitaan yhtion sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Merkin-
tahinnasta voidaan vahentaa vuosittain yhtién tavanomaisesta kdytanndsta poiketen maksettavat
osakekohtaiset osingot ja pddoman palautukset.

Osakkeiden merkintdaika
Optio-oikeuksien 2011 merkintaajat kayvat ilmi alla olevasta taulukosta:

2011A(1-111) 2011B(1-111) 2011C(I-1N1) 2011D(1-11f)
Osakkeiden merkintaaika alkaa 1.4.2012 1.4.2013 142014 1.4.2015
Osakkeiden merkintaaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018
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Jaetut optio-oikeudet

Vuoden loppuun mennessa optio-oikeuksia 2011A-D(l), 2011A-D(I1) ja 201 1A-D(Ill) oli my&nnet-
ty 24 konsernin avainhenkilélle yhteensa 6 320 000 kappaletta. Kyseisilla optio-oikeuksilla voidaan
merkita yhtd monta osaketta vuosina 2012-2018. Yhtion toimitusjohtajalle ja muille johtoryhman
jasenille annetut optio-oikeudet kayvat ilmi alla olevasta taulukosta.

JOHTORYHMAN JASENTEN OPTIO-OIKEUDET 31.12.2011

2011A(1) 20118(1) 2011¢(1) 2011D(1) Yhteensi

Toimitusjohtaja 250000 250000 250000 250000 1000000
2011A(-) 2011B(-I) 2011C(-Il) 2011D(-I)

Muut johtoryhman jasenet 537500 537500 537500 537500 2150000

Optio-oikeuksiin 2011 liittyy osakeomistusvelvoite, jonka perusteella konsernin johtoryhman jése-
nen on hankittava Cityconin osakkeita 25 prosentilla optio-oikeuksista saamastaan bruttotulosta.
Osakkeita on hankittava, kunnes johtoryhman jasenen osakeomistus vastaa hanen 12 kuukauden
bruttopalkkaansa ja omistettava niin kauan kuin hdnen ty&- tai toimisuhteensa on voimassa.

Optio-ohjelmaa ja optio-oikeuksien ehtoja on kasitelty tarkemmin tilinpdatéksen sivuilla 43~
44,

Optio-oikeuksien 2011 ehdot kokonaisuudessaan ovat saatavilla yhtion internetsivuilla www.
citycon.fi/optiot.

Hallituksen ja johdon omistamat osakkeet ja optio-oikeudet

Yhtién hallituksen jésenet, toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jésenet sekd heidan lahipiirinsa
omistivat 31.12.2011 yhteens& 348 554 yhtidn osaketta. Naiden osakkeiden osuus kaikista osak-
keista ja osakkeiden yhteenlasketusta aanimaarastd oli 0,1 prosenttia.

Cityconin toimitusjohtajan ja muiden johtoryhman jésenten optio-omistukset vuoden lopussa
kayvat ilmi edelld olevasta taulukosta. Yhtion toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jasenet voivat
ndiden optio-oikeuksien perusteella merkité enintdan 3 150 000 yhtion osaketta. Hallituksen ja-
senet eivat ole mukana yhtién osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.

Ajantasaiset tiedot yhtion hallituksen ja johtoryhmén jasenten osake- ja optio-omistuksista kay-
vat ilmi yhtion internetsivuilta www.citycon.fi/sisapiiri.

Helsinki, 7. helmikuuta 2012

Citycon Qyj
Hallitus



EPRA:N TUNNUSLUVUT

European Public Real Estate Association (EPRA) on eurooppalaisten pérssinoteerattujen kiinteis-
tdsijoitusyhtididen etujarjestd. EPRA edistda ja kehittdd eurooppalaisten julkisen kaupankaynnin
kohteena olevien kiinteistdyhtididen toimintaa seka toimii toimialan edustajana. Citycon on EPRA:n
aktiivinen jasen. EPRA:n tavoitteena on saada eurooppalaisille listatuille kiinteistosijoitusyhtidille
lisad sijoittajia. Jarjestd myds edistaa laskentatoimea, talousraportointia ja hallinnointia koskevien
parhaiden kaytantdjen kayttdonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja eri
yritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Lisaksi parhaat kaytannét luovat pohjan toimialan tule-
vaisuutta maarittelevélle keskustelulle ja padtoksenteolle.

Citycon on vuodesta 2006 lahtien noudattanut raportointikdytanndissaan EPRA:n suosituk-
sia. Vuonna 2011 Citycon otti EPRA:n raportointikdytantoja koskevat suositukset kdyttéon myds
vastuullisuusraportoinnissaan (ks. osio "Vastuullisuus"). Tilinpaatéksen tassa osiossa kasitelldan
EPRA-tunnuslukuja ja niiden laskentaa. Lisatietoja EPRA:sta ja EPRA:n suosituksista [6ytyy EPRA:n
kotisivuilta osoitteesta www.epra.com.

EPRA pyrkii edistémaan eurooppalaisten kiinteistdalan yritysten toimintaa ja julkaisee parhaita
raportointikdaytantdja koskevia suosituksia. Liséksi se julkaisee yhteistydssa FTSE:n kanssa Eu-
roopan ja Pohjois-Amerikan suurimpien porssinoteerattujen kiinteistdsijoitusyhtididen kehitysta
kuvaavaa FTSE EPRA/NAREIT -indeksié. Citycon on mukana FTSE EPRA -indeksissg, mika lisaa
Cityconin kansainvalista kiinnostavuutta sijoituskohteena.

Talousjohtaja kommentoi operatiivisen tuloksen (EPRA

EPRA:N TUNNUSLUVUT
Viite 2011 2010

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 1 533 473
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 1 0,21 0,21
Operatiivinen tulos /osake, laimennettu (EPRA EPS, diluted), EUR 1 0,21 0,21
Nettovarallisuus/osake (EPRANAV per share), EUR 2 3,62 3,79
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRANNNAV per share), EUR 2 3,29 3,49
EPRA:n alkunettotuotto-% 3 6,2 6.3
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 3 6,3 6,4
EPRA:n vajaakayttdaste (%) 4 45 49

Seuraavissa taulukoissa, 1-4, on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskentaperiaatteet. Taulukoissa
5-6 onesitetty EPRA:n tunnuslukuja viimeiselta viideltd vuodelta.

1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)

Earnings) kehitysté:

Vuonna 2011, operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi
6,0 miljoonaa euroa 53,3 miljoonaan euroon 47,3 miljoo-
nasta eurosta vuonna 2010. Operatiivisen tuloksen kasvu
oli seurausta nettovuokratuoton kasvusta hankintojen,
kehityshankkeiden ja positiivisen vertailukelpoisten koh-

teiden nettovuokratuoton kasvun seurauksena. Toisaalta
operatiivista tulosta laskivat korkeammat hallinnon kulut
ja rahoituskustannukset. Hallinnon kulujen kasvu oli seura-
usta yhtién muutosprosessista, mikd johti kertaluonteisiin
kulueriin 2,4 miljoonaa euroa. Osakekohtainen operatiivi-
nen tulos (EPRA EPS, basic) pysyi samalla tasolla ja se oli
0,21 euroa vuonna 2011 verrattuna 0,21 euroon vuonna
2010.

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistdsijoitusyhtién toiminnallinen tulos, johon ei sisélly operatiiviseen litkketoimintaan kuu-
lumattomia eria kuten sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutoksia, myyntivoittoja tai -tappioita eika muita ei-operatiivisia eria. Se
sisaltaa toistuvan operatiivisen tuloksen erig, eikd siita eliminoida pois normaaliin IFRS:n mukaiseen tulokseen kuuluvia satunnaisia
erid. EPRA Earnings -tunnusluku on erityisen térked sijoittajille, jotka haluavat arvioida missé maarin toistuvat tulot tukevat osingon-
maksua. Cityconin maksama osakekohtainen osinko ja oman padoman tuotto on ollut 0,14 euroa jo useita vuosia. Vuoden 2011 tilin-
paatdksessa hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, ettd osinkoa maksetaan 0,15 euroa/osake.

Citycon on aikaisemmin raportoinut ainoastaan laimennetun osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (EPRA EPS, diluted). Vuoden
2011 tilinp&atoksessa Citycon raportoi myds laimentamattoman osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (EPRA EPS, basic) ja tulee
tulevaisuudessa raportoimaan ainoastaan laimentamatonta osakekohtaista operatiivista tulosta (EPRA Earnings, basic) EPRA:n suo-

situsten mukaisesti.

2011 2010
Keskim&drdinen Keskim&érdinen
osakemiird /osake, osakemiird /osake,
Me (1000) Y * euroa Me (1000) Y  euroa
Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 13,0 2597783 0,05| 783 2281482 0,34
+/-Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdyp&én arvoon 353 2597783 0,14)|-508 2281482 -0,22
-/+ Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneisté -06 2597783 000, -26 2281482 -0,01
+Sijoituskiinteistdjen myynneistd aiheutuneet transaktiokulut 1,0 2597783 0,00 0,8 2281482 0,00

-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot - 2597783 000| -02 2281482 0,00

-/+ Osuus yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkdjen kéyvan arvon

nettovoitoista/-tappioista -03 2597783 0,00 - 2281482 0,00

+/-Edelld esitetyista eristd syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot 05 2597783 000| 00 2281482 0,00
+/-Edellé esitetyist4 eristé syntyneet laskennalliset verot -22 2597783 -001] 116 2281482 0,05
-/+ M&aréysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyisté erista 6,7 2597783 003] 103 2281482 0,05
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 533 2597783 0,21 473 2281482 0,21
Operatiivinen tulos, laimennettu (EPRA Earnings, diluted) 574 2768714 021| 51,4 2458063 0,21

1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 16. Osakekohtainen tulos.
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

Talousjohtaja kommentoi osakekohtaisen nettova-
rallisuuden (EPRA NAV per share) ja osakekohtaisen
oikaistun nettovarallisuuden (EPRA NNNAV per share)
kehitystd:

Osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,17 euroa 3,62 eu-
roon (3,79 euroa) johtuen korkeammasta osakelukumddrds-
td heindkuussa 2011 toteutetun osakeannin seurauksena

ja sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon tappioista ydinliiketoi-
mintaan kuulumattomista kiinteistéistd. Oikaistu osakekoh-
tainen nettovarallisuus laski 0,20 euroa 3,29 euroon (3,49
euroa). Edelld esitettyjen EPRA NAV-tunnusluvun laskun syi-
den lisdksi, oikaistua osakekohtaista nettovarallisuutta laski
0,09 euroa negatiivinen korkosuojausten arvostus, joka oli
seurausta alhaisemmasta korkotasosta.
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2) NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA OIKAISTU NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NNNAV PER
SHARE)

Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistdyhtion nettovarallisuuden k&yvan arvon. Tunnusluvun perustana on oletus, ett kiin-
teistéomaisuuden omistus ja kdytto on pitkaaikaista, ja silld voidaan verrata nettovarallisuuden kayvén arvon kehitysta kiinteistoyhti-
6n osakkeen arvon kehitykseen. Cityconin osakkeenarvo oli 2,31 euroa 31.12.2011.

EPRA NAV -tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen k&yp&& arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen (going concern) pohjalta,
joten siihen ei lueta mitdan tulevista myynneista johtuvia eria eika rahoitusinstrumenttien kdypid arvoja. Tulevista myynneista aiheu-
tuvat erdt ovat laskennallisia veroja, jotka syntyisivat ainoastaan kiinteistéjen myynneista. Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo eli suo-
jausinstrumenttien arvostaminen markkinahintaan on nolla, kun instrumentit pidetdan erdpéivaan asti, jonka takia niiden kdypa arvo
tilinpaatoshetkelld on eliminoitu EPRA NAV- tunnusluvusta.

Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) sisaltaa laskennalliset verovelat ja rahoitusinstrumenttien kayvan arvon, joten silld mita-
taan kiinteistoyhtion kaypaa spot-arvoa tilinpaatdshetkella. Toisin sanoen, EPRA NNNAV heijastaa yrityksen nettovarallisuuden kay-
paa arvoa yhtena paivang, kun taas EPRA NAV heijastaa nettovarallisuuden kdypaa arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen mukaisesti.
EPRANNNAV ei myds kuitenkaan ole realisoinnissa kéytettéva nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska varallisuuden ja velko-
jenkayvat arvot eivat perustu niiden realisointiin.

2011 2010
Osakkeiden Osakkeiden
lukum3drd lukum3ird
tilinp&atos- tilinp&atos-
divind [ osake, diving / osake,
Me 1000) euroa Me 1000) euroa

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 9026 2778113 325| 8495 2445650 347

Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon ja verotusarvon

erotuksesta 575 2778113 0,21 59,7 2445650 0,24
Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo 457 2778113 0,16 188 244565,0 0,08
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 10059 2778113 362| 9281 2445650 3,79
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon ja verotusarvon

erotuksesta -575 2778113 -0,21 -59,7 2445650 -0,24
Joukkolainojen ja padomalainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon

erotus ! 114 2778113 0,04 36 2445650 0,01
Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo -457 2778113 -0,16 -188 244565,0 -0,08
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) 9141 2778113 329| 8531 2445650 3,49

1) Jélkimarkkinahinta
EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pddomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd joukkolainojen ja pdGomalainojen
arvo perustuu jalkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen ja pddomalainojen tasearvo ja kdypd arvo poikkeavat téstd jalkimark-
kinahinnasta. Témén takia péGomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 ja joukkolaina 1/2009 on arvostettu témén tunnusluvun laskennassa jélkimarkkinoilla tilinp&é-
téshetkelld vallitsevaan hintaan. Pédomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/ 2006 jélkimarkkinahinta oli 82,90 % (95,50 %) ja joukkolaina 1/2009 jélkimarkkinahinta oli
101,85 % (99,00 %) per 31.12.201 1. Joukkolainojen ja pdéomalainojen jélkimarkkinahinnan ja kéyvén arvon erotus 31.12.2011 oli 11,4 miljoonaa euroa (3,6 miljoonaa
euroa).



3) EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO-% JA EPRA:N "TOPPED-UP" ALKUNETTOTUOTTO-%

Kiinteistomarkkinoilla yrityksen vuokrantuottokykyéd voidaan esittda useilla erilaisilla tuottoa kuvaavilla tunnusluvuilla. Tuoton maari-
telman yhdenmukaistamiseksi ja eri kiinteistoyhtididen tuottoa kuvaavien tunnuslukujen vertailukelpoisuuden varmistamiseksi EPRA
onjulkaissut tuottoluvun laskemista koskevan suosituksen EPRA Net Initial Yield (NI1Y) (alkunettotuotto).

EPRAR alkunettotuotto-% lasketaan jakamalla voimassaolevan vuokrasopimuskannan nettovuokratuoton perusteella laskettu
annualisoitu vuokratuotto valmiiden sijoituskiinteistéjen (sisélta4 arvioidut transaktiokulut muttei kehityksen kohteena olevia kiin-
teistdjs, tontteja, kdyttamatonta rakennusoikeutta tai rakennusoikeuden kautta arvioituja kohteita) bruttomarkkina-arvolla. Citycon
julkaisee myds nettotuotto-%:n. Nettotuotto-% lasketaan kuluneen 12 kuukauden ajalta muodostamalla indeksi kuukausittaisen
nettovuokratuoton ja laskennallisten kuukausittaisten markkina-arvojen perusteella. Nettotuoton laskentaan otetaan mukaan koko
kiinteistdomaisuus mutta ei arvioituja transaktiokuluja.

EPRA "topped-up" NIY (oikaistu alkunettotuotto) kuvaa yhtién saamaa tuottoa taydesta tilinpaatoshetkelld voimassa olevasta
vuokrasta. Oikaistussa alkunettotuotossa vuokrasummaa oikaistaan kuvaamaan vuokraa esimerkiksi vuokravapaiden jaksojen tai
vuokranalennusten pagttymisen jalkeen.

Me 2011 2010
Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistojen kaypa arvo 25150 23611
Vahennettyna kehityshankkeilla, tonteilla, kdyttamattomilla rakennusoikeuksilla ja rakennusoikeuden kautta arvioiduil-

lakohteilla -559,6 -487,4
Valmis kiinteistékanta 19554 18737
Lisattynd arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 36,8 371
Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 19922 19108
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistékannalle 179,5 1708
Kiinteistokannan hoitokulut -56,6 -50,2
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 1229 1206
Lisattynd oletetuilla paattyvilla vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 25 2,4
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttyé (C) 1254 1230
EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 6,2 6,3
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 6,3 6,4

4) EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, %
EPRA:n vajaakayttbaste (%) kuvaa vajaakaytdn vuoksi saamatta jaanytta osuutta tdydesta vuokratulosta. Tekninen vajaakéyttdaste,
jonka Citycon my6s raportoi, kertoo nelidmetreina kuinka paljon vuokrattavissa olevasta pinta-alasta on kayttamatta.

EPRA:n mukainen vajaakdyttdaste lasketaan jakamalla tyhjilléan olevien tilojen arvioitu vuokra-arvo koko kiinteistékannan arvioi-
dulla vuokra-arvolla, jos kaikki tilat olisi vuokrattu. EPRA:n mukainen vajaakayttdaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin
raportoima taloudellinen vuokrausaste.

Me 2011 2010
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 98 9,6
./Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 2194 196,5

EPRA:n vajaakayttoaste, % 4,5 4,9

Talousjohtaja kommentoi tunnuslukujen EPRA NIY ja
EPRA "TOPPED-UP" NIY kehitystd:

EPRA alkunettotuotot laskivat pddasiassa korkeamman
hoitokuluoletuksen vuoksi liittyen yleiseen kulujen nousuun

sekd korkeampiin korjauskuluvaraumiin. EPRA NIY ja EPRA
“topped up”NIY vuosille 2011 ja 2010 eivét kuitenkaan ole
tdysin vertailukelpoisia johtuen valmiissa kiinteistékannas-
sa tapahtuneista muutoksista (kuten kiinteistdjen ostot,
myynnit ja aloitetut ja valmistuneet kehityshankkeet).

Talousjohtaja kommentoi EPRA:n vajaakdyttoasteen
kehitystd:

EPRA:n vajaakdyttéaste parantui pddasiassa kauppakes-
kuskohteissa laskeneen vajaakéytdn vuoksi.
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

5) VIIDEN VUODEN EPRA:N TUNNUSLUVUT

2011 2010 2009 2008 2007
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 5313 473 50,9 438 383
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,21 0,21 0,23 0,20 0,19
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu (EPRA EPS, diluted), EUR 021 0,21 0,23 0,20 0,19
Nettovarallisuus/osake (EPRANAV per share), EUR 362 3,79 3,64 3,96 4,80
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), EUR 3,29 3,49 3,35 3,80 4,42
EPRA:n alkunettotuotto-% 6,2 6,3 6,9 N/A N/A
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 6,3 6,4 7.1 N/A N/A
EPRA:n vajaakayttoaste (%) 4,5 49 5.0 4,0 43

6) OPERATIIVINEN (EPRA EARNINGS) JA EI-OPERATIIVINEN VIIDEN VUODEN TULOS

Me 2011 2010 2009 2008 2007
Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 13,0 783 -34,3 -124,1 200,3
+/-Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypéan
arvoon 353 -50,8 97.4 216,1 -211,4
-/+ Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneisté -0,6 -26 -0,1 -0,1 01
+Sijoituskiinteistdjen myynneistd aiheutuneet transaktiokulut 10 08 01 0,4 0,0
-/+ Ei-operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut = - - -6,0 00
-/+ Rahoituserien kdyvéan arvon voitot/tappiot - -0,2 0,1 3,1 0,6
-/+ Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikkajen kdyvén arvon
nettovoitoista/-tappioista -0,3 - - - -
+/-Edelld esitetyistd eristd syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat
verot 0,5 - 03 18 0,0
+/-Edelld esitetyistd eristd syntyneet laskennalliset verot -2,2 116 -73 -29,7 46,0
-/+ M&araysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyisté erista 6,7 10,3 -53 -17.6 27
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 533 47,3 50,9 438 383
Keskimaarainen osakemaaré (1 000) 2597783 2281482 2210351 2209915 1994037
Operatiivinen tulos/osake (EPRA Earnings per share), euroa 0,21 0,21 0,23 0,20 0,19
Operatiivinen tulos/osake laimennettu, (laimennettu EPRA EPS), euroa 0,21 0,21 0,23 0,20 0,19
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Aiemmin Citycon on raportoinut operatiivisen ja ei-operatiivisen tuloksen. Operatiivinen tulos vastaa EPRA Earnings -lukua, mutta
Citycon muutti esitystapaa ja nimesi operatiivisen tuloksen EPRA Earnings-tunnusluvuksi noudattaakseen paremmin EPRA:n suosi-
tuksia.

Me 2011 2010 2009 2008 2007
Operatiivinen tulos
Nettovuokratuotto 1443 127.2 1254 1218 1034
Operatiiviset hallinnon kulut -27.1 -225 -17,7 -16,5 -16,5
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 03 0,0 01 0.5
Operatiivinen liikevoitto 1174 105,0 107,7 105,3 87,4
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -62,4 -551 -477 -542 -447
Operatiivinen osuus yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkéjen
voitoista/tappioista 0,0 - - - -
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,4 -0,6 -6,2 -4.8 -34
Operatiiviset laskennalliset verot 03 -03 -0,2 0,2 -0,2
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus -1,7 -1,8 -2,8 -2,8 -09
Yhteensd 533 47,3 50,9 43,8 38,3
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS), euroa 0,21 0,21 0,23 0,20 0,19

Ei-operatiivinen tulos
Nettotappiot/-tappiot sijoituskiinteist&jen arvostuksesta kdypaan

arvoon =315, 2 50,8 -97.4 -216,1 2114
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,6 2,6 0,1 0,1 -0,1
Ei-operatiiviset hallinnon kulut -1,0 -08 -0,1 -0,4 0,0
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut - - - 6,0 0,0
Rahoituserien kdyvan arvon muutokset 0,0 0,2 -0,1 -3,1 -0,6
Ei-operatiivinen osuus yhteisessé maaraysvallassa olevien yksikksjen
voitoista/tappioista 03 - - - -
Tilikauden tulokseen perustuvat ei-operatiiviset verot 0,5 - -0,3 -1.8 0.0
Ei-operatiiviset laskennalliset verot 22 -11,6 73 297 -46,0
Ei-operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus -6,7 -10.3 53 17,6 -2,7
Yhteensd -40,3 311 -85,2 -167,9 162,1
Ei-operatiivinen tulos / osake, laimennettu, euroa -0,16 0,13 -0,39 -0,76 0,71
Emoyhti6n omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio 13,0 78,3 -343 -124,1 200,3
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LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS
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LAAJAKONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Liite 1.1.-31.12.2011 1.1.-31.12.2010
Bruttovuokratuotto 6 206,0 185,9
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 111 10,0
Liikevaihto 7 217,1 1959
Hoitokulut 811 716 67,4
Vuokraustoiminnan muut kulut 9 12 13
Nettovuokratuotto 1443 127,2
Hallinnon kulut 10,11,12 28,0 233
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 13 0,2 03
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteist6jen arvostuksesta kéypaan arvoon 17 -353 50,8
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 17,23 0,6 26
Liikevoitto/-tappio 818 157,7
Rahoitustuotot 54,4 737
Rahoituskulut -116,8 -1286
Rahoituskulut (netto) 14 -62.4 -549
Osuus yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkgjen voitoista/
tappioista 18 03 -
Voitto/tappio ennen veroja 19,7 102,8
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -09 -0,6
Laskennalliset verot 25 -118
Tuloverot 15,21 16 -12,5
Tilikauden voitto/tappio 213 90,4
Tilikauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 13,0 783
Maéraysvallattomille omistajille 83 12,0
Emoyrityksen omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 16 0,05 0,34
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 16 0,05 0,34
Muut laajan tuloksen erdt
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista 14 -359 51
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 15,21 9,0 -1,3
Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/-tappiot 0,6 31
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen -26,2 6,9
Katsauskauden laaja tappio/voitto -4,9 973
Tilikauden laajan tappion/voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille -13,4 83,4
Maaraysvallattomille omistajille 85 139




KONSERNITASE, IFRS

Me Liite = 31.12.2011 31.12.2010 Me Liite | 31.12.2011 31.12.2010
VARAT OMA PAAOMA JAVELAT
Pitkaaikaiset varat Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma 27
Sijoituskiinteistot 17 25221 23677 Osakepadoma 2596 2596
Osuudet yhteisessa maaraysvallassa olevissa yksikoissa 18 0,6 - Ylikurssirahasto 131,1 1311
Aineettomat hyddykkeet 19 19 15 Arvonmuutosrahasto -45,7 -188
Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet 20 10 10 Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 2737 1988
Laskennalliset verosaamiset 21 145 5,6 Muuntoerot -78 -8,2
Johdannaissopimukset ja muut pitkévaikutteiset varat 22,23 0,0 23 Kertyneet voittovarat 291,7 287,0
Pitkdaikaiset varat yhteensa 25401 23781 Emoyhti6n omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 902,6 849,5
Maéraysvallattomien omistajien osuus 592 50,7
Myytévina olevat sijoituskiinteistot 24 12,7 15 Oma p&goma yhteensé 9618 900,2
Lyhytaikaiset varat VELAT
Myyntisaamiset ja muut saamiset 22,25 332 374 e
Johdannaissopimukset 22,23 0,5 - Pitksaikaiset velat
Rahavarat 22 26 913 195 Lainat 22, 28 1 339,5 1 212,4
Lyhytaikaiset varat yhteens 125,0 56,9 Johdannaissopimukset 22,23 539 187
Laskennalliset verovelat 21 59,8 62,6
Varat yhteensd 26777 24365 Muut velat 22 e 0>
Pitkdaikaiset velat yhteensd 14537 12942

Lyhytaikaiset velat

Lainat 22,28 208,4 185,3
Johdannaissopimukset 22,23 0,6 16
Ostovelat ja muut velat 22,29 532 553
Lyhytaikaiset velat yhteensd 262,2 2422
Velat yhteensa 17159 1536,3
Oma pddoma ja velat yhteensd 26777 2436,5
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

1.1.-31.12.2011

1.1.-31.12.2010

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto/tappio ennen veroja 19,7 102,8
Otkaisut:
Poistot ja arvonalennukset 12,31 10 0.8
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan
arvoon 17,31 353 -50,8
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 17,24,31 -0,6 -26
Rahoitustuotot 14,31 -544 -73.7
Rahoituskulut 14,31 116,8 128,6
Muut oikaisut 31 038 0,0
Rahavirta ennen kéyttdpadoman muutosta 118,6 1051
Kayttopadoman muutos 31 16 29
Liiketoiminnan rahavirta 120,2 108,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -60,1 -68,0
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0.6 0,5
Toteutuneet kurssitappiot ja-voitot -18 -10,6
Saadut/maksetut valittémat verot 7.2 -99
Liiketoiminnan nettorahavirta 66,0 20,0
Investointien rahavirta
Tytéryritysten hankinnat véhennettyna hankintahetken rahavaroilla 17 =87 -6,7
Sijoituskiinteistdjen hankinnat 17 -105,5 -
Investoinnit sijoituskiinteistéihin 17 -811 -126,0
Investoinnit yhteisessa maardysvallassa oleviin yksikgihin, aineelli-
siin ja aineettomiin hyddykkeisiin 18,19,20 -14 -1,0
Sijoituskiinteistdjen myynti 17,24 18,6 66,3
Investointien nettorahavirta -203,0 -67,5
Rahoituksen rahavirta
Omien osakkeiden myynti 27 04 02
Maksullinen osakeanti 27 98,9 62,2
Osakemerkinnat osakeoptioilla 27 - 33
Lyhytaikaisten lainojen nostot 28 160,9 109,0
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 28 -100,2 -1926
Pitkaaikaisten lainojen nostot 28 5946 346,5
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 28 -511,8 -252,2
Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta 27 -343 -31.2
Rahoituksen nettorahavirta 208,5 45,2
Rahavarojen muutos 71,6 -23
Rahavarat tilikauden alussa 26 195 198
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,2 2,0
Rahavarat tilikauden lopussa 26 913 19,5
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KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Emoyhtign omistajille kuuluva oma pddoma Misriiys-

Sijoitetun vallattomien
Arvon- vapaan oman Kertyneet omistajien Oma
Osake- Ylikurssi- muutos- pddoman Muunto- voitto- osuus ddoma
Me padoma h h k erot varat Yhteensd osuus yhteensd
Oma p&doma 31.12.2009 259,6 1311 -22,7 155,2 -9,5 2173 7311 36,8 7679
Tilikauden voitto 783 783 12,0 90,4
Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista verojen jalkeen (liitteet 14, 15 ja 21) 38 38 38
Ulkomaan toimintojen tilinp&&tdksen muuntamisesta johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot 12 12 19 31
Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen yhteensa 3,8 12 5,0 19 6,9
Katsauskauden laaja voitto/tappio yhteensa 3,8 12 783 83,4 13,9 97.3
Osakeanti (liite 27) 62,2 62,2 62,2
Osakemerkinnat osakeoptioilla (liiteet 27 ja 30) 33 33 33
Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta syntyva omaan padomaan kirjattava voitto (liite 28) 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden myynti (liite 27) 0.2 0.2 0.2
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 27) -221 -88 -309 -30,9
Osakeperusteiset maksut (liitteet 27 ja 30) 03 03 03
Oma p&doma 31.12.2010 259,6 1311 -188 198,770 -8,2 287,0 849,5 50,7 900,2
Tilikauden voitto 13,0 13,0 83 213
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista verojen jélkeen (liitteet 14, 15ja 21) -26,8 -26,8 -26,8
Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen muuntamisesta johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot 0,4 0,4 0,2 0,6
Muut laajan tuloksen erét verojen jélkeen yhteensa -26,8 0,4 -26,4 0,2 -26,2
Katsauskauden laaja tappio/voitto -26,8 0,4 13,0 -13,4 8,5 -4,9
Osakeanti(liite 27) 98,9 989 98,9
Omien osakkeiden myynti (liite 26 ' 7) 04 04 04
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 27) -24,5 -9.8 -34,2 -34,2
Osakeperusteiset maksut (liitteet 27 ja 30) 15 15 15
Oma padoma 31.12.2011 259,6 1311 -45,7 2737 -7.8 2917 902,6 59,2 961,8
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT
Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistdsi-
joitusyhtio, jonka toiminta on keskittynyt pdakaupunkiseudulle ja
Suomen suurimpiin alueellisiinkeskuksiin sekd Ruotsiinja Baltian
maihin. Yhti6 on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu
julkinen osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisterdity
osoite Pohjoisesplanadi 35 AB, 00100 Helsinki. Hallitus on hy-
vaksynyt tilinpaatoksen 7.2.2012. Suomen osakeyhtiélain mu-
kaan yhtiokokouksella on oikeus olla hyvaksymatta hallituksen
hyvaksymaa tilinpaatosta ja palauttaa tilinpaatds hallitukselle
korjattavaksi.

Jaljennds Cityconin konsernitilinpdatéksestd on saatavilla
Internet-osoitteesta www.citycon.fi ja konsernin paakonttorista
osoitteesta Pohjoisesplanadi 35 AB, 00100 Helsinki.

2. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERUSTA

Konsernitilinpddtds on laadittu kansainvélisten tilinpaatosstan-
dardien (International Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisesti ja sitd laatiessa on noudatettu 31.12.2011 voimas-
saolevaa IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n asetuksessa
N:0 1606/2002 saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovel-
lettavaksi hyvaksyttyja standardeja ja niista annettuja tulkintoja.
Konsernitilinpadtoksen liitetiedot ovat myds suomalaisen kirjan-
pito-jayhteisdlainsdadannén mukaiset.

Citycon siirtyi noudattamaan IFRS-normistoa tilinpaatdksen
ensisijaisena perustana vuoden 2005 alusta. Myytavissa olevat
rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja sijoituskiinteistdt on ar-
vostettu kdypaan arvoon alkuperaisen kirjaamisen jélkeen. Muil-
ta osin konsernitilinpdatds on laadittu alkuperaisiin hankintame-
noihin perustuen. Tilinpdatdstiedot esitetddn miljoonina euroina
jaluvut on pydristetty satoihin tuhansiin.

IFRS:n mukaisen tilinpadtoksen laatiminen edellyttaa yhtion
johdolta arvioita ja olettamuksia, jotka vaikuttavat laatimisperi-
aatteidensoveltamiseenjaraportoitavienvarojen, velkojen, tuot-
tojen ja kulujen méaraan seka esitettaviin liitetietoihin. Arviot ja
niihin liittyvat olettamukset perustuvat aikaisempiin kokemuk-
siin ja muihin tekijéihin, joiden arvioidaan olevan tdméanhetkinen
paras nakemys sellaisten varojen tai velkojen arvostamisessa,
joille ei muista lahteistd ole saatavissa arvoja. Toteutumat voivat
poiketa tehdyistd arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvia olettamuksia tarkastellaan jatkuvas-
ti.Kirjanpidollisten arvioiden tarkistuksetkirjataansille kaudelle,
jollaarviota tarkistetaan, jos arvion muutos koskee vain kyseistd
kautta. Mikali arvion muutos koskee seka arvion muutoskautta
ettd myohempid kausia, arvion muutos kirjataan vastaavastiseka
muutoskaudelle ettd tuleville periodeille. Arvioidenja olettamus-
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tenkayttoon liittyvia tekijéitd on tarkemmin kuvattu ndiden laati-
misperiaatteiden kohdassa"5. Keskeiset arviot ja oletukset seka
harkintaa edellyttavat laatimisperiaatteet”

3. MUUTOKSET IFRS-STANDARDEISSA JA LASKENTAPERI-

AATTEISSA

3.1 Vuonna 2011 sovelletut uudet standardit seka tulkinnat

ja muutokset

Seuraavat uudet standardit, tulkinnat ja muutokset olemassa

oleviin standardeihin on otettu kdyttdon 2011. Uusilla standar-

deilla ja muutoksilla ei ollut merkitysta Cityconille, silla ne eivat

aiheuttaneet merkittavid muutoksia Cityconin laskentaperiaat-

teisiin.

 IFRS 1 Ensimmaéinen IFRS-standardien (International Finan-
cial Reporting Standards) kayttéénotto: IFRS 7:n mukaisia
vertailutietoja koskeva rajoitettu helpotus ensilaatijoille,

* |AS 24 Lahipiiria koskevat tiedot tilinp&atoksessé (muutos),

» |AS32 Liikkeeseen laskettujen oikeuksien luokittelu (muu-
tos),

» |FRIC 14 Etukéteen suoritetut vahimmaisrahastointivaati-
mukseen perustuvat maksut (muutos),

* |IFRIC 19 Rahoitusvelkojen kuolettaminen oman pddoman eh-
toisilla instrumenteilla,

* IFRS-standardeihin tehdyt parannukset (toukokuu 2010).

3.2 Sellaiset standardit, tulkinnat ja muutokset olemassa
oleviin standardeihin, jotka eivit ole vield voimassa ja joita ei
ole sovellettu aikaistetusti Citycon-konsernissa:

Seuraavat standardit ja standardien muutokset on julkaistu ja
niita on sovellettava 1.1.2012 tai my6hemmin, mutta joita ei ole
sovellettu aikaistetusti Citycon-konsernissa. Citycon arvioi, ettd
ne saattavat vaikuttaa tietojen julkistamiseen, taloudelliseen
asemaan tai kehitykseen, kun niita aletaan noudattaa. Citycon
alkaa soveltaa nditd standardeja niiden tullessa voimaan.

» |AS 1 Tilinpaatoksen esittaminen,

* |AS 12 Tuloverot (muutos),

* |AS 27 Erillistilinp&atds (uudistettu 2011),

* |AS 28 Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa
(uudistettu 2011),

* |FRS 9 Rahoitusinstrumentit,

* |IFRS 10 Konsernitilinpdatos,

* IFRS 11 Yhteisjarjestelyt,

* |IFRS 12Tilinpaatoksessa esitettavat tiedot
osuuksista muissa yhteisdissa, ja

* IFRS 13 K&yvan arvon maarittaminen.

Seuraavat standardit ja standardien muutokset on julkaistu ja

niita on sovellettava 1.1.2012 tai my6hemmin, mutta joita ei ole

sovellettu aikaistetusti Citycon-konsernissa. Niilld ei ole mer-

kitysta Cityconille, silld yrityksen tdmanhetkisen ndkemyksen

mukaan ne eivat aiheuta merkittavid muutoksia sen laskentape-

riaatteisiin eivatka tilinpaatostietojen esittamiseen.

* IFRS 1 Ensimmainen IFRS-standardien kédyttéénotto (muutos),

* |AS 19 Tyésuhde-etuudet (muutos),

» IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: tilinpaatoksessa esitettavat
tiedot: taseesta pois kirjattavia erid koskeva laajennettu il-
moitusvelvollisuus

4, YHTEENVETO KONSERNITILINPAATOKSEN LAATIMISPERI-
AATTEISTA

Konsernitilinpdatds sisaltda emoyhtién Citycon Oyjin, sen tytar-
yhti6t sekd osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa.

4.1.1 Tytdryhtiot

Tytéryhtiot ovat yhtiditd, joissa konsernilla on maardysvalta.
Maaraysvalta on olemassassilloin, kun konsernilla on oikeus maa-
rata yhteison talouden ja liiketoiminnan periaatteista hyodyn
saamiseksi sen toiminnasta. Hankitut tytdryhtidt yhdistellaan
konsernitilinpdatokseen siita hetkesta alkaen, kun konserni on
saanut maardysvallan ja luovutetut yhtiét siihen saakka, jolloin
maardysvalta lakkaa.

Konsernitilinpdatdsta laadittaessa on eliminoitu konsernin
sisdiset liikketapahtumat seka sisdinen voitonjako.

Hankintoja tehtdessa johdon tulee harkita, kdsitelldanko han-
kintaa omaisuus- vai liketoimintahankintana (ks. kohta 5.2.2
Liiketoimintahankinnat ja omaisuushankinnat). Omaisuushankin-
nat eivét tuota litkkearvoa vaan hankintameno kohdistetaan ko-
konaisuudessaan maa-alueisiin, rakennuksiin ja muihin varoihin
ja velkoihin.

Liiketoimintahankintojen tekemiseen sovelletaan IFRS 3 Lii-
ketoimintojen yhdistdminen -standardia, jonka mukaan hankin-
tameno kohdistetaan hankituille varoille, veloille ja vastuusitou-
muksille niiden kdypien arvojen mukaisesti. Liikearvoa syntyy,
kun annettu vastike ylittad hankitun nettovarallisuuden kayvan
arvon.

4.1.2 Yhteisessd mddrdysvallassa olevat omaisuuserdt

Sellaisia Suomessa toimivia keskinaisid kiinteistoyhtioitd, joista
Citycon omistaa alle 100 %, kasitellaan yhteisessa maaraysval-
lassa olevina omistuserina IAS 31 Yhteisyritykset -standardin
mukaisesti. Yhteisessa maardysvallassa olevat omaisuuserat



yhdistellaan konsernitilinpaatokseen suhteellisella yhdistelylla.
Talldin konsernitilinpaatdkseen yhdistellaan riviriviltd konsernin
osuus yhteisyrityksen varoista, veloista, tuotoista ja kuluista.
Suhteellista yhdistelya sovelletaan kaikkiin tallaisiin yhteisyri-
tyksiin riippumatta konsernin omistusosuudesta.

Cityconilla ei ole IFRS:n tarkoittamia osakkuusyhtitita, koska
kaikki keskingiset kiinteistdyhtiot, myds sellaiset joita omiste-
taan alle 50%, kasitellaan edelld kuvatulla tavalla yhteisessa
maardysvallassa olevina omaisuuserind.

4.1.3 Yhteisessd mddrdysvallassa olevat yksikot
Yhteisyrityksia, joissa Citycon on omistajana, kasitellaén yhtei-
sessa maardysvallassa olevina yksikkoina IAS 31 Yhteisyrityk-
set -standardin mukaisesti. Yhteisessa madrdysvallassa olevien
yksikdiden osapuolten véliset sopimukselliset jdrjestelyt antavat
niille sopimusyhteysyrityksen liiketoimintaa koskevan yhteisen
maaraysvallan. Citycon kirjaa osuuteensa yhteisessd maarays-
vallassaolevista yksikdista soveltaen pddomaosuusmenetelmada.
Konserni esittaa osuutensa yhteisessa maaraysvallassa olevien
yksikkgjen varoista ja veloista tuloslaskelmansa rivilla "Osuudet
yhteisessd maardysvallassa olevien yksikkdjen tuotoista” Tilin-
paatoksen liitteessa 18 "Osuudet yhteisessa maardysvallassa
olevissa yksikdissa" esitetdan yhteisessa maardysvallassa olevi-
en yksikkdjen varat ja velat.

Ulkomaan rahan maéraiset liikketapahtumat kirjataan tapahtu-
mapéivan kurssiin. Arvostamisesta aiheutuneet kurssierot kirja-
taan tuloslaskelmaan rahoituskuluihin ja - tuottoihin.

Tilinpaatdshetken ulkomaan rahan maardiset monetaariset
saamiset ja velat arvostetaan tilinpaatdspaivan kurssiin. Kaypiin
arvoihin arvostetut ulkomaan rahan maaraiset ei-monetaariset
erdt muunnetaan euroiksi arvostuspaivan valuuttakursseja kayt-
téen, muut ei-monetaariset erat arvostetaan tapahtumapéivan
kurssiin.

Ulkomaisten tytaryhtididen tuloslaskelmat on muunnettu
euroiksi tilikauden keskikurssin mukaan ja taseet tilinpaatospai-
van kurssin mukaan. Tasta atheutuva kurssiero kirjataan omana
muuntoeroerdndan omaan padomaan. Myds ulkomaisten tytar-
yritysten hankintamenon eliminoinnista ja hankinnan jélkeen
kertyneistd oman pddoman eristd syntyvat muuntoerot kirjataan
omaan padomaan.

4.3 Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistd on kiinteistd (maa-alue tai rakennus - tai osa
rakennuksesta), jota pidetaan vuokratuottojen hankkimiseksi tai
omaisuuden arvonnousun takia tai molemmista syista. Sijoitus-
kiinteistdjen arvostamisessa sovelletaan IAS 40 Sijoituskiinteis-
t6t - standardin mukaista kdyvan arvon mallia, jolloin sijoituskiin-
teistdjen arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon,
johon sisallytetadn transaktiomenot kuten asiantuntijapalkkiot
ja varainsiirtoverot. Alkuperaiseen hankintamenoon arvostami-
sen jalkeen sijoituskiinteistot arvostetaan kdyvén arvon mallia
kayttaen. Ulkopuolisen arvioijan maéarittelema kdypa arvo pyy-
detddn hankinta-ajankohtaa seuraavan tdyden vuosineljdnnek-
sen paattyessa.

Kéypa arvo on rahamaarg, johon omaisuuserd voitaisiin vaih-
taa asiaa tuntevien lilketoimeen halukkaiden, toisistaan riip-
pumattomien osapuolten vélilla. Sijoituskiinteiston kaypé arvo
kuvastaa tilinpadatdspaivan markkinaolosuhteita ja parhaiten se
ilmenee tarkasteluhetkelld toimivilla markkinoilla maksettavina
hintoina kiinteist6ista, jotka sijaintipaikaltaan ja kunnoltaan vas-
taavat tarkasteltavana olevaa kiinteistdd ja joita koskevat vas-
taavanlaiset vuokra- tai muut sopimukset.

Sijoituskiinteistojen kayvéan arvon maérittelee ulkopuolinen
arvioijakansainvalisten IVS-standardien (International Valuation
Standards) mukaisesti vahintaan kerran vuodessa, mutta tarvit-
taessa useammin, jos tapahtuu olennaisia markkinamuutoksia.
Vuosina 2011 ja 2010 ulkopuolinen arviointi teetettiin vuosinel-
janneksittain.

Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon maarittaminen pohjautuu
nettotuottoon perustuvaan 10 vuoden kassavirta-analyysiin.
Arviointiajankohtana voimassa olevista vuokrasopimuksista las-
ketaan vuotuinen peruskassavirta. Sopimuksen paattyessa sopi-
musvuokrantilallakdytetdan ulkopuolisenarvioijan maarittdmaa
markkinavuokraa. Vuokratuotoista véhennetdan taman jalkeen
hoitokulut ja investoinnit ja ndin saatu kassavirta diskontataan
kiinteistdkohtaisella tuottovaatimuksella. Kunkin kiinteistdn
tuottovaatimus maaritelldan erikseen huomioiden kiinteistdkoh-
taiset riskit sekd markkinaehtoiset riskit. Kiinteistdomaisuuden
kokonaisarvo saadaan laskemalla yksittaisten kiinteistéjen kas-
savirtamenetelmalld maaritetyt arvot yhteen.

Citycon kehittaa sijoituskiinteistojaan. Cityconin kehittdessa
olemassa olevia sijoituskiinteistéjadn kasitelldan tallainen kiin-
teisto edelleen sijoituskiinteistond, johon sovelletaan I1AS 40
mukaista kdyvén arvon mallia.

Kehityshankkeiden eli rakenteilla olevien/peruskorjattavi-
en kiinteistdjen kdyvat arvot maaritetaan IAS 40 mukaisesti ja
niiden arvostamiseen sovelletaan joko normaalia kassavirta-
analyysid tai erillistd kassavirta-analyysiin perustuvaa projek-
timallia, riippuen hankkeen luonteesta. Kummassakin mallissa
huomioidaan kehityshankkeen investoinnit ja kohteen tulevat
kassavirratkehityshankkeen aikataulun mukaisina. Kehityshanke
huomioidaan kiinteistdarvioinneissasiina vaiheessa, kun Citycon
Oyj:n hallitus on tehnyt hanketta koskevan investointipaatdksen
jaulkopuolinen arvioijakatsoo kdytettavissa olevien tietojen riit-
tavan luotettavan arvion tekemiseksi. 31.12.2011 k&yvan arvon
maarityksessa 5 kiinteistda (7 kiinteist6d 31.12.2010) arvioitiin
kehityshankkeeksi.

Potentiaaliset kehityshankkeet ovat hankkeita, joiden to-
teutuminen on epdvarmaa, ja ne jatetaan ulkopuolisen arvioijan
tekemdn arvion ulkopuolelle. Kiinteistot, joissa on potentiaalisia
kehityshankkeita, on arvioitu arviointihetken tilanteen ja arvi-
ointihetkelld voimassa olevien vuokrasopimusten perustella.
Rakentamattomat tontit on arvioitu arviointihetken kaavoitus-
ja markkinatilanteen perusteella. Kaikissa tapauksissa arviointi
tehtiin markkinatilanteen perusteella.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistjen kaypa
arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan maarittamastd kiinteis-
téomaisuuden kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoinneis-
ta, joita ulkopuolinen arvioija ei ole ottanut mukaan kdyvén arvon
maarityksessa seka kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien
kohteiden hankintamenosta.

Sijoituskiinteistojen kdypad arvoa koskevista oikaisuista
johtuvat voitot ja tappiot esitetdan omalla rivillaan tuloslaskel-
massa.

4.4 Myytivissd olevat sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan

tai kun sijoituskiinteistd poistetaan kaytdsta pysyvasti eika

sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista taloudellista

hydtyd. Pédasaantdisesti, sijoituskiinteistdt, joita ei rakenneta

tai kunnosteta myyntia varten, arvostetaan kdypaan arvoon IAS

40 mukaisesti ja esitetadn taseessa "Sijoituskiinteistot” -eras-

sd. Kuitenkin jos operatiivisessa toiminnassa olevan kiinteistén

myyntikatsotaan todennakdiseksi, siirretaan tallainen kiinteistd

taseessa eraan "Myytavissa olevat sijoituskiinteistot” Myynti

katsotaan erittain todennakdiseksi, kun

* johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteistdn myyntisuunnitel-
maan, ja on kdynnistetty hanke ostajan [6ytamiseksi ja myyn-
tisuunnitelman toteuttamiseksi,

* kiinteist6d markkinoidaan aktiivisesti hintaan, joka on koh-
tuullinen suhteessa sen nykyiseen kdypaan arvoon

* myynnin odotetaan toteutuvan vuoden kuluessa.

Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt merkitaan kuitenkin kirjan-
pitoon kdypaan arvoon IAS 40 mukaisesti. Myytdvissa olevien
sijoituskiinteist6jen arvo oli 12,7 miljoonaa euroa 31.12.2011
(1,5milj.euroa31.12.2010).

4.5 Vaihto-omaisuus kiinteistot

IAS 40 -standardin mukaan kiinteistd on siirrettava vaihto-omai-
suudeksi silloin, kun kyseessd on kayttdtarkoituksen muutos,
taman osoituksena on myyntid varten tehtdvan kunnostustyon
aloittaminen. Jos sijoituskiinteistda rakennetaan/kunnostetaan
myyntitarkoituksessa, kasitellaan sitd IAS 2 Vaihto-omaisuus
-standardin mukaisesti: kiinteistd arvostetaan joko hankintame-
noonsa tai sita alempaan nettorealisointiarvoon. Jos kiinteistd
on hankittu myyntitarkoituksella, kasitelldadn se myds IAS 2
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Vaihto-omaisuus -standardin mukaisesti. Kun kiinteisto kasitel-
[3an 1AS 2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaisesti, esitetaan
kiinteiston arvo “Vaihto-omaisuus kiinteistot” -erdssa taseessa.
Cityconilla ei ollut vaihto-omaisuus kiinteist6ja 31.12.2011 ja
31.12.2010.

4.6 Aineelliset hyodykkeet
Aineelliset hyddykkeet arvostetaan hankintamenoon, josta va-
hennetaén poistot ja mahdolliset arvonalentumiset. Aineelliset
kayttdomaisuushyddykkeet sisaltdvat paaasiassa konttoriko-
neita ja kalustoa sekd muita aineellisia hyddykkeitd kuten tai-
deteoksia. Myd&s rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut
koneet ja laitteet esitetaan aineellisina hyodykkeina.

Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet poistetaan tasapois-
toin vaikutusaikanaan. Taloudellinen vaikutusaika ja arvioidut
jaannosarvot tarkistetaan vuosittain ja mikali havaitaan merkit-
tavid eroja verrattunaaikaisempiin arvioihin, poistosuunnitelmaa
muutetaan uusien arvioiden mukaisiksi. Kdytettavét poistoajat
ovat seuraavat:

» Koneet jakalusto poistetaan tasapoistoin 10 vuodessa.

* Muut aineelliset hyddykkeet poistetaan tasapoistoin 3-10
vuodessa.

* Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut aineelliset
kayttdomaisuushyddykkeet poistetaan samoin periaattein.
Hyddyke poistetaan kokonaisuudessaan taloudellisen vaiku-
tusajan taisitd lyhyemman vuokra-ajan kuluessa.

Kayttéomaisuuden myynnista aiheutuvat voitot ja tappiot kirja-
taan tuloslaskelmaan.

4.7 Aineettomat hyddykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen, kun hyddykkeen hankin-
tameno on madritettavissa luotettavasti ja on todennakdista,
etta hyddykkeesta odotettavissa oleva taloudellinen hydty koi-
tuu yrityksen hyvaksi.

Aineettomat hyddykkeet arvostetaan alkuperdiseen hankin-
tamenoon poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla véhen-
nettyna.

Aineettomat hyddykkeet sisaltavét padasiassa atk-ohjelmia.
Ne poistetaan vaikutusaikanaan tasapoistoin 5 vuodessa.

4.8 Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden arvonalentu-
minen

Jokaisena tilinpdatdspaivand aineellisten ja aineettomien hyé-
dykkeiden osalta arvioidaan, onko arvonalentumisesta viitteita.
Mikali arvon alentumisesta on viitteitd, omaisuuserdsta kerry-
tettdvissa oleva rahamaéard arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo ylit-
taa kerrytettdvissa olevan rahamaaran, arvonalentumistappio
kirjataan tuloslaskelmaan.
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4.9 Rahoitusvarat ja -velat

4.9.1 Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaatteiden maarittamis-

ta varten |AS 39 -standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin:

1. lainat ja muut saamiset, joita ei pidetd kaupankayntitarkoi-
tuksessa,

2. myytavissé olevat rahoitusvarat seka

3. kdypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat rahoitusvarat.

Luokittelu tapahtuu alkuperaisen hankinnan yhteydessé rahava-
rojen hankinnan tarkoituksen perusteella.

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita ei pidetd kaupankaynti-
tarkoituksessa, sisaltyvét yrityksen rahoitusvarat, jotka on ai-
kaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja suoraan
velalliselle. Ne arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon, ja ne
sisaltyvat lyhytaikaisiin ja pitkdaikaisiin varoihin. Tasearvoa alen-
netaan mahdollisen luottotappion maarélla. Yhtién konsernita-
seessa 31.12.2011 ja 31.12.2010 lainoihin ja muihin saamisiin
kuuluvat erat "Muut pitkavaikutteiset varat’, "Myyntisaamiset ja
muut saamiset” ja "Rahavarat ja pankkisaamiset”.

Myytévissa olevat rahoitusvarat ovat johdannaisvaroihin kuu-
lumattomia varoja, jotka arvostetaan taseessa kdypaan arvoon.
Markkinahintojen muutoksistajohtuvat kdyvan arvon muutokset
kirjataan omaan p&domaan arvonmuutosrahastoon. Arvonmuu-
tokset kirjataan tulosvaikutteisesti vasta kun ne realisoituvat
lukuun ottamatta arvonalentumistappioita, jotka kirjataan valit-
témasti tulosvaikutteisesti. Myytavissa olevat rahoitusvarat on
tarkoitus pitaa maarittelematon ajanjakso ja ne voidaan myyda
sopivalla hetkella. Cityconillaeiollut 31.12.2011ja31.12.2010
myytavissa olevia rahoitusvaroja.

Citycon solmii johdannaissopimuksia pelkdstdan suojaus-
tarkoituksessa. Sellaiset johdannaissopimukset, joiden osalta
suojauslaskennan soveltamisedellytykset eivdt tdyty tai jos
Citycon on paattanyt olla soveltamatta suojauslaskentaa kysei-
selle instrumentille, luetaan kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin rahoitusvaroihin tai -velkoihin kuuluviksi. Cityconilla
eiollut 31.12.2011 ja 31.12.2010 johdannaissopimuksia, jotka
olisi luokiteltu kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatuiksi ra-
hoitusvaroiksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko
1. kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvel-

koihin tai
2. jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin rahoitusvelkoihin.

Rahoitusvelat merkitaan alun perin kirjanpitoon kdypaan arvoon.
Myéhemmin rahoitusvelat, lukuun ottamatta johdannaisvelko-
ja, arvostetaan efektiivisen koron menetelmalld jaksotettuun
hankintamenoon. Yhtion konsernitaseessa 31.12.2011 ja
31.12.2010 jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin velkoihin
kuuluvat erdt "Lainat’, "Muut velat” ja "Ostovelat ja muut velat”.

Cityconilla ei ollut 31.12.2011 ja 31.12.2010 johdannaissopi-
muksia, jotka olisi luokiteltu kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviksi rahoitusveloiksi.

Rahoitusvarat ja - velat merkitaan taseeseen selvityspaivan
perusteella.

4.9.2 Johdannaissopimukset ja suojauslaskennan soveltaminen
Johdannaiset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan (jos
sellainen on) ja sen jalkeen ne arvostetaan jokaisena tilinpaatos-
paivana kaypaan arvoon taseessa.

Citycon kayttad rahavirran korkoriskin suojaamiseen ko-
ronvaihtosopimuksia. Koronvaihtosopimuksilla suojaudutaan
vaihtuvienkorkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten korko-
maksujen kassavirtoihin (rahavirran suojaus) ja néin syntyvalta
tuloksen heilahtelulta. Konserni soveltaa IAS 39:n mukaista suo-
jauslaskentaa valtaosaan koronvaihtosopimuksistaan. Tallgin
suojaustarkoituksessa kdytettavien koronvaihtosopimusten
tehokkaan osan kaypien arvojen muutokset kirjataan laajan tu-
loslaskelman muihin laajan tuloksen eriin. Tehottomasta osuu-
destajohtuva kdyvén arvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti.
Kayvan arvonrahastoon kirjattu erd kirjataan tulosvaikutteisesti,
kun suojauskohteen rahavirrat realisoituvat ja vaikuttavat tulok-
seen. Mikali suojauslaskennan edellytykset eivat tayty, arvon-
muutokset kirjataan kokonaisuudessaan tulosvaikutteisesti.

Koronvaihtosopimusten perusteella syntyvat korkomaksut
kirjataan korkokuluihin. Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kir-
jattavat arvonmuutokset on kirjattu muihin rahoituskuluihin tai
-tuottoihin, koska suojauslaskentaa ei ole sovellettu. Taseessa
koronvaihtosopimuksen kédypa arvo on esitetty joko lyhyt- tai
pitkaaikaisissa saamisissa tai lyhyt- ja pitkaaikaisissa veloissa.
Koronvaihtosopimusten kayvat arvot perustuvat sopimuksista
odotettavissa olevien vastaisten rahavirtojen nykyarvoihin.

Citycon kayttad valuuttajohdannaisia suojaamaan ulkomaan
rahan maaraisiin rahoitusvaroihin ja - velkoihin siséltyvaa valuut-
takurssiriskid. Valuuttajohdannaisten kdyvan arvon muutokset
kirjataan tulosvaikutteisesti, koska myds ulkomaan rahanmaarais-
ten rahoitusvarojen ja - velkojen kurssierot kirjataan tulosvaikut-
teisesti.

4.9.3 Kytketyt johdannaiset

IAS 39:n mukaisesti sopimuksiin siséllytetyn johdannaisen tun-
nusmerkit tdyttéva erityisehto, jonka ei voida katsoa liittyvén
laheisesti padsopimukseen, tulee tietyissa tilanteissa erottaa
paasopimuksesta ja kirjata kdypaan arvoonsa ja esittda kdyvén
arvon muutos tulosvaikutteisesti. Konsernilla ei ole kytkettyja
johdannaisia.

4.9.4 Rahoitusvarojen arvon alentuminen
Rahoitusvarojen arvon katsotaan olevan alentunut, jos niiden
kirjanpitoarvo on suurempi kuin arvioitu kerrytettdvissa oleva



rahamaara. Mikali on olemassa objektiivista nayttda siitd, ettd
jaksotettuun hankintamenoon kirjattavan rahoitusvaroihin kuu-
luvan erdn arvo saattaa olla alentunut, kirjataan arvonalentumis-
tappio tulosvaikutteisesti. Mikali arvonalentumistappion maara
pienenee jollakin mydhemmalld tilikaudella ja vahennyksen voi-
daan katsoa liittyvan arvonalentumisen kirjaamisen jalkeiseen
tapahtumaan, rahoitusvaroihin kuuluvan eran arvonalentuminen
peruutetaan.

4.10 Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisestd rahasta, vaadittaessa nostetta-
vissa olevista pankkitalletuksista ja muista lyhytaikaisista, erit-
tain likvideista sijoituksista. Rahavaroihin luokitelluilla erilld on
enintdan kolmen kuukauden maturiteetti hankinta-ajankohdasta
lukien.

4.11 Oma pddoma

Kantaosakkeet luokitellaan omaksi padomaksi. Yhtiolla on yksi
osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen &aneen yhtickoko-
uksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa, eikd osakepddomalla
enimmaismaaraa.

Uusien osakkeiden tai optioiden liikkeeseenlaskusta valitto-
masti johtuvat transaktiomenot esitetdan verovaikutuksilla oi-
kaistuina omassa padomassa saatujen maksujen véhennyksena.
Jos jokin konserniin kuuluva yritys ostaa yhtign osakkeita (omat
osakkeet), niin maksettu vastike ja hankinnasta valittéméasti ai-
heutuvat menot (verovaikutuksilla véhennettyina) vahennetdan
yhtion omistajille kuuluvasta omasta padomasta, kunnes osak-
keet lasketaan uudelleen liikkeeseen. Jos osakkeet lasketaan
uudelleen litkkeeseen, niistd saatavat vastikkeet sisdllytetaan
yhtion omistajille kuuluvaan omaan padomaan niista valittdmas-
ti johtuvilla transaktiomenoilla vahennettying verovaikutukset
huomioon ottaen.

4.12 Varaukset
Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen tai tosiasiallinen
velvoite aikaisempien tapahtumien perusteella, kun maksuvel-
voitteen toteutuminen on todenndkdista ja velvoitteen maara
voidaan arvioida luotettavasti.

Pitkaaikaiset varaukset esitetdan tilinpaatoksessa diskon-
tattuna nykyarvoonsa.

4.13 Tulouttaminen

4.13.1 Vuokratuotot

Sijoituskiinteistdjen vuokraamisesta syntyvét vuokrasopimukset,
joissa Citycon on vuokralle antajana, luokitellaan muiksi vuokraso-
pimuksiksi, koska Citycon pitda itsellddn merkittavan osan omis-
tukselle ominaisista eduistajariskeista. Muista vuokrasopimuksis-
ta syntyneet vuokratuotot jaksotetaan tasaisesti vuokrakaudelle.

Cityconilla on my6s sellaisia vuokrasopimuksia, jotka sisal-
tavat vuokravapaita jaksoja tai vuokranalennuksia ja joista on
sovittu alkuperdisessa vuokrasopimuksessa. Tallaiset vuokra-
kannustimet kasitelldaan SIC 15 Muut Vuokrasopimukset -
kannustimet -tulkinnan mukaan ja jaksotetaan tasaisesti koko
vuokrakaudelle, vaikka vuokramaksuja ei suoritetakaan saman
perusteen mukaisesti. Cityconilla on myds sellaisia vuokranalen-
nuksia, joista ei ole sovittu alkuperdisessa vuokrasopimuksessa,
vaan vuokralainen on pyytanyt vuokranalennusta markkinati-
lanteesta tai kiinteistdssé olevasta kehityshankkeesta johtuen.
Tallaiset tilapdiset jamaaraaikaiset vuokranalennukset kirjataan
tulokseen sille kaudelle, jolle vuokranalennukset on my&nnetty.

Citycon saattaa suorittaa vuokralaisen puolesta vuokralaisen
vuokraamaan tilaan kohdistuvia muutostditd, jotka veloitetaan
vuokrankorotuksena vuokralaiselta. Vuokratilan muutostdista
syntyva vuokran korotus jaksotetaan vuokratuotoiksi vuokraso-
pimuksen aikana. Vuokran korotus ja vuokratilan muutostydsta
aiheutuva kulu otetaan huomioon sijoituskiinteiston kdypaa ar-
voa maarittdessa.

4.13.2 Kdyttokorvaukset ja palvelutuotot

Kayttokorvaukset kohdistetaan sille kaudelle, jolloin niihin liitty-
va meno kirjataan kuluksi. Kayttdkorvaukset kirjataan liikkevaih-
toon bruttomaéréising, silla Citycon katsoo toimivansa paamie-
hena.

Citycon katsoo toimivansa paamiehend, sillé Citycon valitsee
kiinteistdjensa yllapidon palveluntarjoajat, tekee sopimukset
kiinteiston yllapitoa tarjoavien toimittajien kanssa ja kantaa
luottoriskin liittyen yllapitoon. Vuokralainen ei voi valita kiinteis-
tén yllapidon palveluntarjoajaa eikd vaikuttaa palveluntarjoajien
hinnoitteluun.

Palvelutuotot kuten markkinointituotot kirjataan sille kaudel-
le, jolla palvelut suoritetaan.

4.13.3 Olemassa olevan kiinteistén myynti
Kiinteistd katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen liittyvat mer-
kittavat riskit ja hyodyt ovat siirtyneet ostajalle.

4.13.4 Rakenteilla olevan kiinteistén myynti

Sellaisissa tapauksissa, joissa kiinteistd on rakenteilla ja sen val-
mistumisen jalkeisestd myynnisté on sovittu, Citycon maaritte-
lee, koskiko sopimus kiinteistdn rakentamista tai valmistuneen
kiinteiston myyntia. Jos sopimus koski valmiin kiinteistdn myyn-
tid, kiinteistd katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen liittyvat
merkittavat riskit ja hyddyt ovat siirtyneet ostajalle. Jos sopimus
koski kiinteiston rakentamista, pitkaaikaishanke tuloutetaan
valmistumisasteen mukaan rakentamisen edistyessd, jos kes-
keneradisen tydnriskit jahyddyt siirretdan ostajalle rakentamisen
edetessa.

4.13.5 Korkotuotot
Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perusteella efektiivisen
koron menetelmda kdyttaen.

4.13.6 Osinkotuotot
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun saamiseen on syntynyt oikeus.

4.14 Vieraan pddoman menot
Vieraan pddoman menot kirjataan yleensa kuluksi silla tilikaudel-
la, jonka aikana ne ovat syntyneet. Poikkeuksia ovat vieraan paa-
oman menot, kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka valittd-
masti johtuvat tietyt ehdot tdyttavan hyddykkeen hankinnasta,
rakentamisesta tai valmistamisesta. Tallaiset vieraan padoman
menot aktivoidaan osaksi kyseisen hyddykkeen hankintamenoa.
Ehdot tayttava hyddyke on sellainen hyddyke, jonka saaminen
valmiiksi sen aiottua kdyttétarkoitusta tai myyntia varten vaatii
valttdmattad huomattavan pitkan ajan. Aktivointi alkaa, kun kiin-
teistdn remontoiminen, uuden rakennuksen tai laajennushank-
keen rakentaminen alkaa, ja se paattyy, kun rakennus on valmis
vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan pddoman menoja ovat ra-
kennushanketta varten nostetuista lainoista syntyvat menot tai
rahoituskulukertoimella kerrotut rakennushankkeesta johtuvat
menot. Rahoituskulukerroin on Cityconin tilikauden aikana olevis-
ta lainoista johtuvien vieraan pddoman menojen painotettu kes-
kiarvo. Maa-alueen hankintakustannuksista johtuvat vieraan paa-
oman menot aktivoidaan kyseisen kehityshankkeen tasearvoon,
mutta vain silloin kun ostetulla maa-alueella toteutetaan omai-
suuseraa koskevan kehityshankkeen valmistelutoimenpiteita.
Lainojen hankinnasta vélittémasti johtuvat transaktiomenot,
jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan, siséllytetaan lainan al-
kuperaiseen jaksotettuun hankintamenoon jajaksotetaan korko-
kuluksi efektiivisen koron menetelmaa kayttaen.

4.15 Verot

Tuloverot sisaltavat konserniyhtididen tilikauden veronalaiseen
tuloon perustuvat verot, edellisten kausien verojen oikaisut
seka laskennallisten verojen muutokset. Kauden verotettavaan
tuloon perustuva vero lasketaan kunkin maan voimassaolevan
verosaannoston perusteella.

Laskennalliset verosaamiset ja-velat lasketaan varojen ja vel-
kojen verotusarvojen ja kirjanpitoarvojen vélisistd valiaikaisista
eroista. Suurin véliaikainen ero syntyy sijoituskiinteistojen kay-
van arvon ja verotuksellisen arvon erosta. Talléin veron laskenta
perustuu omistuksen kdyvén arvon ja kyseessa olevan keskinai-
sen kiinteistdyhtion osakkeiden velattoman hankintahinnan tai
suoraan omistetun kiinteistdn verotuksessa poistamattoman
jdanndsarvon valiseen eroon.

Yhtion periaatteena on realisoida kiinteistdyhtidihin kohdis-
tuva osakeomistuksensa myymalla omistamansa osakkeet. Ul-
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komailta omistettujen kohteiden osalta laskennallisia veroja ei
kirjata, koska omistusrakenteesta johtuen kiinteistdomaisuuden
luovutus ei aiheuta veroseuraamuksia.

Tytéryritysten jakamattomista voittovaroista ei kirjata las-
kennallista veroa siltd osin kun ero ei todennakdisesti purkaudu
ennakoitavissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennalliset verosaamiset kirjataan siihen maaraan asti
kuin on todenndkéista, ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa
tuloa, jota vastaan valiaikainen ero voidaan hyddynt&a.

Kun laskennallisen veron kirjaaminen aiheutuu omaan paa-
omaan kirjattavasta erastd, kuten suojausinstrumenttina kdyte-
tyn johdannaisen kayvan arvon muutoksesta, myds laskennalli-
nen vero kirjataan omaan padomaan.

Laskennallisten verojen maéarittdmisessa kaytetaan tilinpaa-
téspaivaan mennessd sdddettya verokantaa.

4.16 Vuokrasopimukset - Citycon vuokralleottajana
Vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralleottajana, luo-
kitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja
veloiksi, mikali riskit ja edut ovat siirtyneet. Vuokrasopimukset
luokitellaan syntymisajankohtanaan ja kirjataan kdypaan arvoon,
tai sitd alempaan vahimmaéisvuokrien nykyarvoon taseeseen ai-
neelliseksi hyddykkeeksi ja rahoitusvelaksi. Aineellinen hyddyke
poistetaan kyseessa olevan hyddykkeen taloudellisena pitoai-
kana tai vuokrasopimuksen kestoaikana. Maksettavat vuokra
jaetaan tuloslaskelmaan kirjattavaan korkoon ja rahoitusvelan
lyhennykseen.

Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopimuksiksi,
mikali omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivét ole olennaisil-
taosinsiirtyneet.

4.17 Eldke-etuudet
Elakejarjestelyt on hoidettu eldkevakuutusyhtin kautta. Elake-
jarjestelyt luokitellaan maksu- ja etuuspohjaisiin jarjestelyihin.
Maksuperusteisiin jarjestelyihin liittyvat maksut kirjataan tu-
loslaskelmaan niille kausille, joita ne koskevat. Etuuspohjaiset
eldkejérjestelyt kirjataan aktuaarilaskelmien perusteella.
Etuuspohjaisiin elékejarjestelyihin kuuluvat varat arvostetaan
kéypaan arvoon jajarjestelyihin kuuluvat velvoitteet diskontattuun
nykyarvoon. Jarjestelyjen yli- tai alijagdmien nettoméaarat kirjataan
taseeseen. Vakuutusmatemaattiset voitot ja tappiot kirjataan mui-
den laajan tuloksen erien kautta omaan padomaan silla kaudella,
jonka aikana ne syntyvét. Tydsuoritukseen perustuvat menot jak-
sotetaan jarjestelmallisesti koko tydssdoloajalle. Asiantuntevat
vakuutusmatemaatikot tekevat tahan liittyvat laskelmat kdyttden
ennakoituun etuusoikeusyksikkdon perustuvaa menetelmaa.

4.18 Osakeperusteiset maksut

Citycon soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset maksut -standardia
optiojdrjestelyihin sekd pitkdn aikavalin osakeperusteiseen
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kannustinjarjestelmaan. Tallaiset optiot ja osakepalkintajérjes-
telmat arvostetaan kdypaan arvoon niiden mydntamispaivéna ja
kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi optioiden ja osakepalkintajar-
jestelmien ansainta-aikana. Tatd aiemmista jarjestelyista ei ole
kirjattu kulua tuloslaskelmaan.

Optioiden kdyp&an arvoon arvostaminen tapahtuu Black
&Scholes -hinnoittelumallia kdyttden.

4.19 Osingonjako
Osingonjako yhtién osakkeenomistajille merkitaan velaksi kon-
sernitaseeseen silla kaudella, jonka aikana osingot hyvaksytdan
yhtiékokouksessa.

5. KESKEISET ARVIOT JA OLETUKSET SEKA HARKINTAA
EDELLYTTAVAT LAATIMISPERIAATTEET

Laadittaessa tilinpaatdsta IFRS:n mukaan vaaditaan arvioiden
ja oletuksien kayttda. Liséksi joudutaan kadyttdmaan harkintaa
kun tiettyja laskentaperiaatteita sovelletaan. Nama voivat vai-
kuttaa omaisuus- ja velkaeriin taseessa, tilikauden tuottoihin ja
kuluihin sekd muuhun informaatioon kuten vastuiden esittami-
seen. Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista ja oletuksista
siitd huolimatta, ettd nama perustuvat parhaaseen tietamykseen
seka ajantasaiseen tietoon.

5.1 Keskeiset arviot ja oletukset

Seuraavassakasitellaan arvioitaja oletuksia, joihin liittyy merkit-
tava riski varojen ja velkojen kirjanpitoarvon olennaisesta muut-
tumisesta seuraavan tilikauden aikana.

5.1.1 Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo

Keskeisin tilinpaatoksen osatekija, joka sisaltaa arvioihin ja ole-
tuksiin liittyvia epavarmuustekijoita, on sijjoituskiinteistéjen kay-
van arvon maarittely. Sijoituskiinteiston kdyvan arvon keskeisim-
pid muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja
tuottovaatimus, joiden maarittamisessé Cityconin johto joutuu
kayttamaan harkintaa ja arvioita. Sijoituskiinteistdjen kaypa
arvo oli 2 522,1 miljoonaa euroa 31.12.2011 (2 367,7 mil.
euroa). Liitetiedossa 17. Sijoituskiinteistdt on esitetty sijoitus-
kiinteistojen kdyvan arvon herkkyystarkastelu keskeisimmille
muuttuijille.

Cityconin sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon madrittdminen
pohjautuu nettotuottoon perustuvaan kassavirta-analyysiin.
Kassavirta-analyysin laatimista varten tulee maérittaa kohde-
kohtaiset nettotuotot ja tuottovaatimukset. Nettotuotto on
vuokratuottojen ja hoitokulujen erotus. Kun tuottovaatimuksel-
la diskontataan vuosittaiset nettotuotot, joista on véhennet-
ty investoinnit, ja lisatdan diskontattu jadnndsarvo sekd muu
omaisuus, kuten kayttamatdn rakennusoikeus ja tontit, saadaan
sijoituskiinteiston kaypa arvo. Seuraavassa on esitetty kassavir-
ta-analyysin keskeiset muuttujat:

* Markkinavuokra on kysynnan ja tarjonnan mukaan maaray-
tyva vuokrataso. Ulkopuolinen arvioija maarittad markkina-
vuokrat kiinteistdittain.

* Vuokraus- eli kdyttdaste tarkoittaa vuokratun pinta-alan
osuutta vuokrattavasta pinta-alasta. Vuokrausaste perustuu
olemassa oleviin sopimuksiin ja vuokrasopimuksen paatty-
misen jalkeen kaytetaan Cityconin johdon tekemaa arviota
vuokrausasteesta. Vuokrausaste vaikuttaa vuosittaisiin
vuokratuottoihin.

* Kiinteistojen hoitokulut sisaltavat kulujakiinteiston hallinnas-
ta, ylldpidosta, lammityksestd, sahkdstd, vedestd yms. Hoito-
kulut perustuvat aiempien vuosien toteutuneisiin hoitokului-
hin sek& ulkopuolisen arvioijan keraémiin vertailutietoihin.

* Tuottovaatimus koostuu riskittémésta korosta seké kiinteis-
tokohtaisesta ja markkinaehtoisesta riskista. Cityconin johto
joutuu kayttamaan harkintaa maarittdessaan kiinteistokoh-
taista riskid. Ulkopuolinen arvioija maarittdd markkinariskin.
Tuottovaatimusta, johon on lisétty inflaatio-oletus, kaytetaan
kassavirta-analyysissa diskonttokorkona. Tuottovaatimuksen
laskiessa sijoituskiinteistdjen kayvét arvot nousevat.

Muita arvioita ja oletuksia edellyttavia muuttujia sijoituskiinteis-
tdjen arvon maarittdmisessa ovat nykyisten sopimusten jatku-
mistodenndkoisyydet, vuokratilojen tyhjanéoloajat, investoinnit,
inflaatio ja vuokrien kasvuoletukset.

Kehityshankkeiden kayvat arvot mééritetaan joko normaalin
kassavirta-analyysin avulla tai erillistd projektimallia kdyttden
hankkeen luonteesta riippuen. Projektimalli on periaatteeltaan
samanlainen kuin sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarityk-
sessd kaytetty kassavirta-analyysi, mutta se soveltuu paremmin
kehityshankkeen aikana tapahtuvien, usein merkittavien, tila- ja
sopimusmuutosten mallintamiseen. Projektimallissa arvioitava
kohde voidaan jakaa osiin ja jokaiselle osalle madrittaa nykyiset
vuokrasopimukset, tulevat vuokrasopimukset, projektiaikatau-
lut seka investoinnit. Osia voivat olla rakennuksen eri kerrokset,
eri alueet tai suuremmat tilat. Lisdksi kehityshankkeiden tuot-
tovaatimusta varten voidaan maarittad kehityshankeprojektin
riskit ja kohteen tuleva kayttd. Jokaiselle osalle tehddan témén
jalkeen oma kassavirta-analyysi ja osien yhteenlaskettu diskon-
tattu kassavirta muodostaa kehityshankkeen arvon.

Kehityshankkeiden kdyvén arvon maarittaminen, joko taval-
lisella kassavirta-analyysilld tai erilliselld projektimallilla, vaatii
Cityconin harkintaaja arvioita liittyen kehityshankkeen tulevista
investoinneista, vuokrasopimuksista ja projektin aikataulusta.

5.1.2 Verot

Citycon on tuloverotuksen kohteena useassa eri maassa. Vero-
lainsdddannén monimutkaisuus, alati muuttuva lainsdadanto ja
toimintaympaéristd vaatii Cityconilta arvioita ja oletuksia vero-
laskentaa laadittaessa. Tulevaisuuden verotettavat tulot ovat



epavarmojaja lopullisen veron maara voi poiketa alun perin kirja-
tusta. Jos lopullinen vero poikkeaa alun perinkirjatuista maarista,
erotvoivat vaikuttaa sekd kauden verotettavaan tuloon, verosaa-
misiin ja velkoihin etta laskennallisiin verosaamisiin ja -velkoihin.
Cityconin vuoden 2011 tilikauden tulokseen perustuvat verot
olivat 0,9 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa vuonna 2010).

Laskennallinen verosaaminen ja -velka lasketaan taseen
kirjanpitoarvon ja verotuksellisen arvon vélisistd valiaikaisista
eroista.

Merkittavin véliaikainen ero liittyy sijoituskiinteistéjenkayvén
arvon ja niiden verotuksellisen arvon véliseen eroon. Citycon pe-
riaatteena on, etta laskennallinen vero kuvaa kiinteistdn myynnin
tapahtuessa mahdollisesta myyntivoitosta maksettavaa veroa.
Cityconin taytyy kayttaa siis arvioita siitd, kuinka kiinteistdjen
myynnit tullaan toteuttamaan. Paaasiassa Citycon realisoi kiin-
teistdjensd myynnit myymalla kiinteistdjen omistukseen oikeut-
tavat osakkeet ja kirjaa laskennalliset verot tdman sd&nnén mu-
kaan. Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon ja niiden verotuksellisen
arvon erosta syntyva laskennallinen verovelka oli 57,5 miljoonaa
euroa31.12.2011 (59,7 milj. euroa31.12.2010).

Muita valiaikaisia eroja aiheutuu mm. vahvistetuista tappiois-
ta ja rahoitusinstrumenteista. Kun vahvistetuista tappioista kir-
jataan verosaamista, tulee arvioida, onko todennakdistd, ettd se
voidaan hyddyntaa tulevaisuudessa syntyvda verotettavaa tuloa
vastaan. Verotuksessa vahvistetuista tappioista oli kirjattu las-
kennallista verosaamista 1,1 miljoonaa euroa 31.12.2011 (1,3
milj. euroa 31.12.2010).

Tytéryritysten jakamattomista voittovaroista ei kirjata
laskennallista veroa siltd osin kun ero ei todennakdisesti pur-
kaudu ennakoitavissa olevassa tulevaisuudessa. Cityconilla oli
31.12.2011 sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu
19,4 miljoonaa euroa (16,6 milj. euroa vuonna 2010) verosaa-
mista.

Laskennalliset verot lasketaan tilinp&atospaivana voimassa
olevia verokantoja kayttaen.

5.2 Harkintaa edellyttdvit laatimisperiaatteet
Cityconin taytyy kayttad harkintaa seuraavien laskentaperiaat-
teiden noudattamisessa.

5.2.1 Kiinteistdjen luokittelu

Citycon kayttdd harkintaa arvioidessaan kuuluuko kiinteistd

sijoituskiinteistoihin, vaihto-omaisuus kiinteist&ihin vai myyta-

vissa oleviin sijoituskiinteistéihin seuraavien periaatteiden mu-
kaisesti:

+ Kiinteistot, joita ei pideta myyntitarkoituksessa eika kayteta
Cityconin hallintoa tai muita operaatioita varten, vaan joita pi-
detdan vuokratuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden arvon-
nousun takia tai molemmista syista luokitellaan sijoituskiin-
teistoksi. Cityconilla oli sijoituskiinteistdjd 2 522,1 miljoonaa
euroa31.12.2011(2367,7 milj.euroa31.12.2010).

* Kiinteistot, joissa aloitetaan myyntid varten kunnostustyd
tai jota rakennetaan/kunnostetaan myyntitarkoituksessa,
luokitellaan vaihto-omaisuuskiinteistdksi. Cityconilla ei ollut
vaihto-omaisuus kiinteist6jd 31.12.2011ja31.12.2010.

* Kiinteistdt, joita pidetaan vuokratuottojen hankkimiseksi ja/
tai omaisuuden arvonnousun takia, mutta joiden myynti kat-
sotaan todenndkoiseksi, luokitellaan myytévissa oleviksi si-
joituskiinteistdiksi. Cityconilla oli myytavissa olevia sijoitus-
kiinteistgja 12,7 miljoonaa euroa 31.12.2011 (1,5 milj. euroa
31.12.2010).

5.2.2 Liiketoimintahankinnat ja omaisuushankinnat

Citycon hankkii sijoituskiinteist6ja omistukseensa omaisuushan-
kintoina seka liiketoimintahankintoina. Omaisuushankintoihin
Citycon soveltaa IAS 40 Sijoituskiinteistét -standardin mukaista
kasittelyd ja liiketoimintahankintoihin IFRS 3 Liiketoimintojen
yhdistédminen -standardin mukaista kasittelya. Citycon kayttaa
harkintaa arvioidessaan onko sijoituskiinteistdn tai sijoituskiin-
teistéportfolion hankinta omaisuus- vai liikketoimintahankinta.
Mikali kiinteistdn liséksi hankintaan siséltyy merkittava maara

hankittuja toimintoja, hankintaa kasitelldan liikketoimintahan-
kintana. Toimintojen merkitys arvioidaan IAS 40 -standardissa
esitetyn lisgpalveluiden (esim. yllapito, siivous, turvallisuus, kir-
janpito, jne.) maaritelman mukaisesti. Cityconilla ei ollut liiketoi-
mintahankintoja 2011 ja 2010.

5.2.3 Sijoituskiinteistdjen ja litketoimintojen myynti

Kun sijoituskiinteistéja myydaan, Citycon kdyttda harkintaansa
arvioidessaan, luokitellaanko myynti kiinteiston vai liikketoimin-
nan myynniksi. Cityconin tunnistamia lilkketoiminnan myynnin
tuntomerkkeja ovat mm. keskeisen liilketoiminta- tai maa-alueen
myynti, jonka yhteydessd luovutetaan myds liiketoiminnan kan-
nalta merkittavaa henkilgkuntaa ja/tai johtoa.

Kiinteistén myynnin yhteydessa sovelletaan IAS 40 Sijoitus-
kiinteistot -standardia tai IAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin
mukaista kirjanpitokasittelya. Yksittaisten sijoituskiinteistdjen
ja kiinteistéjen myynnin periaatteista on kerrottu kappaleissa
4.4 Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt ja 4.5 Vaihto-omaisuus
kiinteistot.

Liiketoiminnan myynnin osalta kirjanpidossa noudatetaan
standardia IFRS 5 Myytévéna olevat pitkdaikaiset omaisuuserat
ja lopetetut toiminnot. Liiketoiminnan myynti eli luovutettavien
erien ryhmat kuten liiketoiminta-segmentit tai kiinteistéportfo-
liot luokitellaan myytavind oleviksi pitkaaikaisiksi omaisuuse-
riksi, jos niiden kirjanpitoarvoa vastaava maaréa tulee kertymaén
padosinniiden myynnistd jajos myyntion erittdin todenndkdinen.
Myyntikatsotaan erittdin todennékoiseksikappaleessa 4.4 Myy-
tavissa olevat sijoituskiinteistdt periaatteiden mukaisesti. Myy-
tavana olevien liikketoimintojen tulos tulee esittdd omalla rivil-
|dan laajassa tuloslaskelmassa ja myytavana olevaksi luokitellut
liiketoiminnot tulee esittda taseessa erillddn muista omaisuus-
erista. Lisaksi myytavand olevaksiluokiteltuihin liiketoimintoihin
sisdltyvat velat on esitettdva taseessa erillddn muista veloista.
Cityconilla ei ollut myytavana olevia liikketoimintoja 31.12.2011
ja31.12.2010.
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6. BRUTTOVUOKRATUOTTO
A) Cityconin vuokratuottojen muodostuminen

Me 2011 2010
Jaksotetut vuokrakannustimet 03 0,6
Maaraaikaiset vuokran alennukset -24 -3,0
Lisavuokra lilkkevaihtosidonnaisista vuokraso-

pimuksista 38 24
Bruttovuokratuotto (pl. yll& olevat er&t) 2043 1859
Yhteensd 206,0 1859

B) Yleinen kuvaus Cityconin vuokrasopimuksista

Alla olevan taulukon mukaisestiCityconillaoli31.12.2011 3955
vuokrasopimusta (3 765 sopimusta 31.12.2010). Vuokrasopi-
musten lukumaaran kasvu johtui uusien kauppakeskuskohteiden
hankinnasta Baltiassa ja Ruotsissa, valmistuneista kehityshank-
keista sekd Suomessa sijaitsevien kauppakeskus ja market-
kohteiden sekd Ruotsissa sijaitsevien asuntojen myynnistd. Paa-
osassa, eli 89 prosentissa (89 prosenttia 31.12.2010) Cityconin
vuokrasopimuksia vuokra on jaettu elinkustannusindeksiin si-
dottuun padomavuokraan ja ylldpitokorvaukseen. Vuokralaiselta
erikseen perittéva yllapitokorvaus kattaa omistajalle kiinteiston
hoidosta aiheutuneet kulut ja mahdollistaa asiakkaiden palvelun
heidan tarpeidensa mukaisesti.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksista on myos litkevaihto-
sidonnainen osuus elinkustannusindeksisidonnaisuuden lisaksi.
Liikevaihtosidonnaisten sopimusten osuus oli noin 49 prosenttia
(43 prosenttia 31.12.2010) Cityconin koko vuokrasopimuskan-
nasta 31.12.2011. Kohdassa 6. A) Cityconin vuokratuottojen
muodostuminen on esitetty liikevaihtosidonnaisista sopimuk-
sista saatu lisdvuokra.

Néin ollen Cityconinvuokrasopimukset ovat pddasiassamuut-
tuvan vuokran vuokrasopimuksia IAS 17.4 mukaisesti, koska
koko kanta on sidottu elinkustannusindeksiin, ennalta maaritet-
tyyn minimivuokrakorotukseen ja/tai vuokralaisen liikevaihtoon.

Vuokrasopimusten lukumaars 31.12.2011 31.12.2010

Suomi 1699 1672
Ruotsi 1818 1784
Baltia 438 309
Yhteensd 3955 3765

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconin vuokrasopimusten
keskimaarainen jaljelld oleva voimassaoloaika kauden lopussa
oli 3,4 vuotta 31.12.2011 (3,2 vuotta 31.12.2010). Citycon
haluaa tehdd padasiassa maaraaikaisia vuokrasopimuksia. Lah-
tékohtaisesti uudet vuokrasopimukset tehddan méaaraaikai-
sina kaikissa maissa. Poikkeuksen tdhan muodostavat |8hinnd
asunnot, varastotilat ja yksittdiset pysakointipaikat. Cityconin
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kiinteistokannasta maaraaikaisia sopimuksia on noin 78 pro-
senttia31.12.2011 (75 prosenttia31.12.2010), aluksi maaraai-
kaisia sopimuksianoin 10 prosenttia31.12.2011 (11 prosenttia
31.12.2010), ja loput sopimuksista ovat toistaiseksi voimassa-
olevia sopimuksia (noin 12 prosenttia kaikista sopimuksista
31.12.2011ja 14 prosenttia 31.12.2010).

Solmittavan vuokrasopimuksen kesto riippuu muun muassa
vuokrattavasta tilatyypistd sekd vuokralaisesta. Ankkurivuok-
ralaisen kanssa solmitaan tyypillisesti pitkid kymmenen tai jopa
20 vuoden mittaisia vuokrasopimuksia, kun taas pienempien lii-
ketilojen vuokrasopimukset neuvotellaan paasaantoisesti 3 - 5
vuoden mittaiseksi.

Vuokrasopimusten keskimé&r&inen jéljelld oleva

F vuotta 31.12.2011 31.12.2010
Suomi Bl5 30
Ruotsi 29 31
Baltia 4,2 4,6
Keskimaarin 34 3,2

C) Ei-purettavissa olevien vuokrasopimusten perusteella
saatavat vahimmdisvuokrat

Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on siséllytetty maardaikai-
set ja aluksi madrdaikaiset sopimukset maardajan paattymi-
seensad asti seka toistaiseksi voimassa olevat sopimukset on
kasitelty siten, ettd ne on oletettu ei-purettaviksi sopimuksiksi
irtisanomisajan verran.

Me 31.12.2011 31.12.2010
Yhden vuoden kuluessa 50,7 548
1-5 vuoden kuluessa 1126 109,7
Yliviiden vuoden kuluttua 46,2 248
Yhteensd 209,5 189,3

7. SEGMENTTI-INFORMAATIO
Segmentti-informaatio esitetddn konsernin maantieteellisten
liketoimintayksikdiden mukaisesti. Maantieteelliset liiketoi-
mintayksikdt perustuvat konsernin sisdiseen organisaatioraken-
teeseen ja sisdiseen taloudelliseen raportointiin. Cityconin halli-
tukselle, joka onylin operatiivinen paatéksentekija, raportoidaan
konsernin tulos maantieteellisin liikketoimintayksikdin. Cityconin
johto ja hallitus arvioivat litketoimintayksikdiden suoritusta
nettovuokratuoton ja operatiivisen liikevoiton (EPRA operating
profit) perusteella. Cityconin johdolle ja hallitukselle raportoi-
daan my6s kdyvan arvon muutokset liiketoimintayksikéittain.
Maantieteellisten liiketoimintayksikdiden lisaksi Cityconin johto
jahallitus seuraavat kiinteistokohtaisia nettovuokratuottoja.
Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liiketoiminnan erig, joi-
ta segmentti kdyttaa lilkketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla

perusteella kohdistettavissa segmenteille. Kohdistamattomat
erdt sisaltavat vero- ja rahoituseria seka koko konsernille yhtei-
sid eria. Segmenttien valillé ei ole sisdista myyntia.
Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoituskiinteist6jen, aineetto-
mien ja aineellisten hyddykkeiden lisdyksisté taseessa.
Cityconin litkevaihto koostuu p&dasiassa vuokratuotoista.
Vuokratuottoja saadaan liiketiloista kauppakeskuksissa seka
marketeissa ja myymaldissa. Citycon esittaa bruttovuokratuot-
tonsajaettuna naihin kahteen eri kiinteistotyyppiin.
Paaasiallisina asiakkaina esitetdan viisi suurinta vuokralaista,
joista yhden osuus kokonaisbruttovuokratuotoista on enemman
kuin 10 prosenttia. N&istd vuokralaisista esitetaan niiden osuus
kokonaisbruttovuokratuotoista sekéd segmentti, johon ne kuulu-
vat. Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskan-
taan31.12.2011ja31.12.2010.

A) Segmentti-informaatio

Maantieteelliset segmentit ovat Cityconin sisdisen organisaa-
tiorakenteen mukaiset Suomi, Ruotsi ja Baltian maat. Muut-seg-
mentti sisaltdd padasiassa konsernin padkonttoritoiminnoista
syntyvia hallinnon kuluja.

Suomi

Citycon on Suomen suurin kauppakeskusliiketoimintaa harjoit-
tava yhtié. Cityconilla on Suomessa 23 kauppakeskusta ja 37
muuta kauppapaikkaa. Suomen kiinteistdistd 29 sijaitsee paa-
kaupunkiseudullaja 31 muualla Suomessa.

Ruotsi

Cityconilla on Ruotsissa yhdeksan kauppakeskusta ja seitseméan
muuta kauppapaikkaa. Cityconin Ruotsin kohteista kahdeksan
sijaitsee Suur-Tukholman, kuusi Suur-Géteborgin alueella ja kak-
si Uumajassa.

Baltian maat
Citycon omistaa Baltian maissa nelja kauppakeskusta, kolme Vi-
rossa jayhden Liettuassa



Baltian Baltian
Me1.1.-31.12.2011 Suomi Ruotsi maat Muut  Yhteensd Me 1.1.-31.12.2010 Suomi Ruotsi maat Muut  Yhteensd
Bruttovuokratuotto 1273 574 21,2 - 206,0 Bruttovuokratuotto 1221 498 13,9 - 185,9
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 51 27 33 = 11,1 Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 43 29 27 - 10,0
Liikevaihto 1325 60,1 24,5 - 2171 Liikevaihto 126,5 52,8 16,7 - 195,9
Hoitokulut 41,7 239 6,0 0,0 716 Hoitokulut 393 233 4.8 0,0 674
Vuokraustoiminnan muut kulut 03 0,9 0,0 0,0 1,2 Vuokraustoiminnan muut kulut 0.4 07 01 0,0 13
Nettovuokratuotto 90,5 35,4 18,4 0,0 1443 Nettovuokratuotto 86,7 28,7 11,8 0,0 127,2
Hallinnon kulut 7.6 49 13 13,2 27,1 Hallinnon kulut 6,1 46 1,2 10,5 22,5
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 03 = 0,0 -0,1 0,2 Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 03 - 0,0 - 03
Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit) 83,2 30,4 17,1 -13.4 117.4 Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit) 80,9 24,1 10,6 -10,5 105,0
Ei-operatiiviset hallinnon kulut 0,7 03 = = 10 Ei-operatiiviset hallinnon kulut 0,0 0,7 - - 08
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon -40,4 17 34 = -353 arvostuksesta kdypaan arvoon 24,5 228 3,5 - 508
Voitot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,0 0,6 0,0 - 0,6 Voitot sijoituskiinteistdjen myynneista 22 0,5 0,0 - 26
Liikevoitto/-tappio 423 32,4 20,5 -13,4 818 Liikevoitto/-tappio 107,5 46,7 141 -10,5 157,7
Rahoituskulut (netto) -62,4 -62.4 Rahoituskulut (netto) -54.9 -54,9
Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien Tuloverot -125 -125
yksikkgjen voitoista/tappioista 03 03 Tilikauden voitto 90,4
Tuloverot 16 16
Tilikauden voitto 213
Kohdistetut varat Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistot 15474 697,1 2776 - 25221 Sijoituskiinteistot 15330 668,6 166,1 - 23677
Myytavina olevat sijoituskiinteistot = 127 = = 12,7 Myytavina olevat sijoituskiinteistot 15 - - - 15
Muut kohdistetut varat 10,6 215 1,0 949 128,0 Muut kohdistetut varat 6,2 20,1 0,7 324 594
Kohdistamattomat varat Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset 145 145 Laskennalliset verosaamiset 56 5.6
Johdannaissopimukset 0,5 0,5 Johdannaissopimukset 2,2 2.2
Varat yhteensa 1558,0 7313 278,6 1098 26777 Varat yhteensd 1540,6 688,8 166,8 403 24365
Kohdistetut velat Kohdistetut velat
Ostovelat jamuut velat 51 194 16 27,0 532 Ostovelat jamuut velat 183 19,9 23 14,8 553
Kohdistamattomat velat Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 15479 15479 Korolliset velat 13977 13977
Laskennalliset verovelat 598 59,8 Laskennalliset verovelat 62,6 62,6
Johdannaissopimukset 54,5 54,5 Johdannaissopimukset 203 203
Muut kohdistamattomat velat 04 04 Muut kohdistamattomat velat 0,5 0,5
Velat yhteensa 51 19,4 16 16898 17159 Velat yhteensa 183 19,9 23 14959 15363
Bruttoinvestoinnit 62,5 45,5 108,1 0,6 216,7 Bruttoinvestoinnit 76,3 50,6 6,0 08 133,7
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B) Liikevaihto kiinteistotyypeittéin

9. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT

Me 2011 2010 Me 2011 2010
Kauppakeskukset 1879 1658 Vuokratilan muutostydt ja vélityspalkkiot 04 03
Marketit ja myymalat 29,2 30,2 Luottotappiot 08 10
Yhteensd 2171 195,9 Yhteensd 12 13

C) Pa#asialliset vuokralaiset

Osuus brut-
tovuokratuo-

2011 toista, % Segmentti 2011
Kesko 17,2 Suomi
S-ryhmad 5,6 Suomija Baltian maat
ICAAB 34 RuotsijaBaltian maat
Stockmann 3,1 Suomi, RuotsijaBaltian maat
Tokmanni 17 Suomi
Yhteensd 311

Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan
31.12.2011.

Osuus brut-
tovuokratuo-
2010 toista, % Segmentti 2010
Kesko 199 Suomi
S-ryhma 49 Suomija Baltian maat
ICAAB 3,6 Ruotsija Baltian maat
Stockmann 33  Suomi, Ruotsija Baltian maat
Tokmanni 18 Suomi
Yhteensd 335

Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan
31.12.2010.

Merkittavat vuokratilan muutostyot kasitellaan investointeina.

Laajan tuloslaskelman luottotappiot sisaltavat 0,1 miljoonaa
euroa luottotappiovarauksen purkua (1,0 milj. euroa luottotap-
piovarauksien lisdystd). Taseen luottotappiovaraukset on esitet-
ty liitetiedossa 25. Myyntisaamiset ja muut saamiset.

Henkildstékuluja siséltyi hoitokuluihin 0,6 miljoonaa euroa (0,6
milj. euroa) ja hallinnon kuluihin 15,1 miljoonaa euroa (11,0 milj.
euroa).

Cityconilla oli etuuspohjainen eldkejarjestelma liittyen en-
tisen toimitusjohtajan Petri Olkinuoran eldkeohjelmaan. Koska
Petri Olkinuora jétti tehtavansa, Citycon suoritti velvoitteensa
Olkinuoran eldkejérjestelysta vuoden 2010 aikana. Nain ol-
len Cityconilla ei ollut taseessaan 31.12.2011 ja 31.12.2010
etuuspohjaisesta eldkejarjestelystd syntynytta velkaa. Etuus-
pohjaisen jarjestelyn eléketuotto 0,1 miljoonaa euroa vuoden
2011 laajassa tuloslaskelmassa on seurausta erosta vuonna
2010 jaksotetun elakevelvoitteen ja lopullisten vakuutusmate-

10. HALLINNON KULUT : e
Me 2011 2010 Maattistenlaskelmien valilla.

— Osakeperusteisten maksujen optio-ohjelmat ja osakepalkin-
Henkildstdkulut L 110 tajarjestelmat on kuvattu liitetiedossa 30. TyBsuhde-etuudet
Ty6suhteen paattymisestd johtuneet kertaluon- kohdassa.
teiset henkilostokulut 17 13 Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista on esitetty liitetiedossa
Konsultti- ja asiantuntijapalkkiot sekd ulkopuo- 33. Lhipiiritapahtumat.
liset palvelut 48 56
Toimisto-ja muut hallinnon kulut 54 4.4 Konsernin keskiméréinen henkilkunta
Poistot 1.0 0,8 ik y oittdin tilik 2011 2010
Yhteensd 28,0 233 Suomi 55 52

Ruotsi 35 34
Tydsuhteen paattymisesta johtuneet kertaluonteiset henkildsté-  g3(tian maat 11 11
kylut siséltév:a'tlkl herll(kil'dn (i I‘u.enkli.lE'n vuonna 2(l).10)kirt§sanomi— Paskonttor 30 56
sista S\{ntynelta ertaA orvau 'Sla e a“e—Ja so.s,l.aa' ima %ume'en. Yhteenss 131 123
Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin seka hoitoku-
lujen kiinteist8jen hallinnon kuluihin sisaltyvat seuraavat tilin- 15 pojsTOT

tarkastajien palkkiot ja palvelut tilintarkastusyhteisd Ernst &
Young Oy:lta.

Hallinnon kuluihin sisaltyy poistoja koneista ja kalustoista seka
aineettomista hyddykkeistd 1,0 miljoonaa euroa (0,8 milj. eu-
roa).

Me 2011 2010
8. HOITOKULUT Tilintarkastuspalkkiot 03 0.2 13. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT
Me 2011 2010 Muut asiantuntijapalkkiot 07 02 Me 2011 2010
Lammitys ja sahko 242 22,0 Yhteensd 0.9 0,4 Liiketoiminnan muut tuotot 03 03
Yllapito 233 23,0 8sT6 Liiketoiminnan muut kulut -0,1 -
Maavuokrat ja muut vuokrat 13 13 ;:' HENKILOSTOKULUT 2011 2010 Yhteensi 0,2 0,3
Kiinteiston henkildstén kulut 0,6 0,6
Kiinteistdn hallinnon kulut 23 23 Johdon palkat ja palkkiot
Markkinointikulut 56 50 Toimitusjohtaja 0.5 04
Kiinteistévakuutukset 0,5 05 Johtoryhmé 12 L0
Kiinteistdverot 6,4 6,3 Hallitus 07 0.7
Korjauskulut 75 6,5 Muut palkat ja palkkiot 838 6,6
Muut kiinteistén hoitokulut 01 0,0 Eldkekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 16 12
Yhteenss 71,6 67.4 Eldkekulut - etuuspohjaiset jarjestelyt -01 0,0
Sosiaalikulut 13 11
Yksi kiinteist ei tuottanut tuloa vuonna 2011 (kaksikiinteistdd  Kulut osakeperusteisista maksuista 17 06
vuonna 2010), mutta hoitokulua siité syntyi 0,0 miljoonaa euroa  Yhteenss 15,7 11,6

(0,1 milj euroa).
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14. RAHOITUSKULUT (NETTO) 15. TULOVEROT Me 2011 2010
A) Tuloslaskelmaan kirjatut Me 2011 2010 (pgakekohtainen tulos, laimennettu
Me 2011 2010 Tijjkauden tulokseen perustuvat verot 09 06 Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden
Korkotuotot 0,6 0,5 Edellisten tilikausien verot 0,0 0.0 voitto/tappio (ME) 13,0 783
Valuuttakurssivoitot 538 73,0 Laskennalliset verot -25 11,8 VVK:n kulut vahennettyna
Kéyvan arvon voitto johdannaisista - 0,2 Tuloverot -1,6 12,5 verovaikutuksella (Me) - 41
Muut rahoitustuotot 0.0 01 Laimennetun osakekohtaisen tuloksen lasken-
Rahoitustuotot yhteensa 544 737 Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan verokannalla ~ nassakaytetty tilikauden voitto/tappio (Me) 130 825
(26,0 %) laskettujen verojen vélinen tasméaytyslaskelma: Keskimaarainen osakemaara (1 000) 2597783 2281482
Korkokulut 610 554 VVK:n laimennusvaikutus (1 000) V) - 175196
Valuuttakurssitappiot 53'7 72,8 Me 2011 2010 Optioiden laimennusvaikutus (1 000) - 18
Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut 25 33 Voitto/tappio ennen veroja 197 1028 Osakepohjaisen kannustinjarjestelman
Muut rahoituskulut 46 38 Verot laskettuna kotimaan verokannalla 51 26,8 ‘ l;lm__eA'_"llAjsva'rlft“S (1 [;00) 1288 1368
: = Ulkomailta omistettujen tytaryhtididen kayvén eskimaarainen fatmennettu
Rahoituskulut yhteensa 168 1286 oM Aoy 4 49 120  osakemsdra(1000) 259 907.1 2458063
: I : - Osakekohtainen tulos, laimennettu (euroa) 0,05 0,34
Rahoituskulut (netto) 62,4 54,9 tJlkomalsten tytaryhtididen poikkeava vero S o S _— :
anta -33 -16 1) Potentiaalisia VVK:n vaihdoista syntyvié uusia osakkeita eikd VVK:n kuluja
Kirjaamattomat laskennalliset verosaatavat vihennettynd verovaikutuksella oteta huomioon 2011 laimennusvaikutuksella
Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien tappioista 21 41 oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa, koska ndin osakekohtainen tulos
mukaisiin luokkiin: - e - - : : olisi pienempi kuin laimennettu osakekohtainen tulos. Optioiden sekd osake-
K : P . 4 2 Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten pohjaisen kannustinjdrjestelmdn laimennusvaikutus on huomioitu laimennettua
orolliset lainat ja saamiset 80 06 tappioiden kayttd -0.2 -4.8 osakekohtaista tulosta laskettaessa.
Rahoitusleasingvelat 0,0 0,0 Muut 05 0.0
Johdannaissopimukset 14,1 342 Tuloverot 16 125 Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta las-
Muut saamiset ja velat 02 01 : : kettaessa osakkeiden lukum&aran painotetussa keskiarvossa
Rahoituskulut (netto) 62.4 549 Efoktivinonverokanta 83% 101% otetaan huomioon kaikkien laimentavien potentiaalisten osak-

Vuonna 2011 valuuttajohdannaisista on kirjattu 0,1 miljoonaa
euroa valuuttakurssivoittoa (-8,9 milj. euroa tappiota) laajaan
tuloslaskelmaan.

Kehityshankeinvestointien  korkokulujen padomittamiseen
kaytetty korkotaso 31.12.2011 0li4,31 %(31.12.20104,32 %).

Cityconinlaajan tuloslaskelman korkokulut sisaltavat korollis-
ten lainojen korkokulut ja niiden liséksi kaikki suojaustarkoituk-
sessa kaytettdvien johdannaissopimusten aiheuttamat korkoku-
lut. Lisatietoja Cityconin kayttamista johdannaissopimuksista,
niiden kayvistd arvoista ja suojauslaskentakdytanndstd 6ytyy
liitetiedosta 23. Johdannaissopimukset.

B) Muihin laajan tuloksen eriin kirjatut
Me 2011 2010

Kauden aikana kirjatut tappiot rahavirran

suojauksista -50,1 -17,7
Véhennettyna: tuloslaskelmaan kirjatuilla

rahavirran suojausten korkokuluilla 14,2 229
Nettotappiot/ -voitot rahavirran suojauksista -359 51

16. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emo-
yhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos tilikauden ai-
kana ulkona olleiden osakkeiden osakeantioikaistun lukumaaran
painotetulla keskiarvolla.

Me 2011 2010

Osakekohtainen tulos

Emoyhtién omistajille kuuluva

tilikauden voitto/tappio (Me) 13,0 783
Keskimaarainen osakemaara (1 000) 2597783 22814872
Osakekohtainen tulos (euroa) 0,05 0,34

keiden osakkeiksi muuttamisesta johtuva laimentava vaikutus.

Konsernilla on talla hetkelld kolmenlaisia laimentavia osakkei-

den mdarda lisaavia instrumentteja: vaihtovelkakirjalaina, osake-

optnonta a osakepohjainen kannustinjarjestelma.

Vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus 12.9.2006-
27.7.2013 valisenad aikana vaihtaa lainan nimellispadoma
yhtion osakkeisiin. Mikali koko lainan padoma vaihdettaisiin
osakkeiksi, vaihtovelkakirjalainan laimennusvaikutus tilinpaa-
toshetken vaihtokurssilla laskettuna olisi noin 17,0 miljoonaa
osaketta. Tilikauden tulosta on oikaistu laimennusvaikutusta
laskettaessa vaihtovelkakirjalainan korkokuluilla (verovaiku-
tuksella vahennettyna).

- Osakeoptioilla on laimentava vaikutus, kun osakeoptioiden
merkintahinta on alempi kuin osakkeen kaypa arvo. Optioi-
den laimennusvaikutusta laskettaessa otetaan osakkeiden ja
optioiden tayden vaihdon lukumaarad vahentavana tekijana
huomioon se maara osakkeita, jotka yritys olisi saanut, jos se
olisikayttanyt optioiden vaihdon toteutuessa saamansa varat
omien osakkeiden hankintaan kdyp&an arvoon.

- Osakepohjaisellakannustinjarjestelmalld on laimentava vaiku-
tus silloin, kun ansaintajakso on paattynyt, palkkion perustana
olevat tulosehdot saavutettu eikd osakkeita ole vield jaettu.
Osakepohjaisen kannustinjarjestelmén laimennusvaikutusta
laskettaessa, lasketaan jdrjestelmadn kuuluvalle jéljelld ole-
valle tydmaaralle osakekohtainen arvo, jota verrataan osak-
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keen kaypaan arvoon. Kun jaljelld olevan tydmaéran arvo on alempi kuin osakkeen kaypa arvo, on
osakepohjaisella kannustinjarjestelmalld laimentava vaikutus. Osakepohjaisen kannustinjérjes-
telman laimennusvaikutusta laskettaessa otetaan osakkeiden tdyden jaetun maéran lukumaarad
vahentavana tekijand huomioon se mdard osakkeita, jotka yritys olisi saanut, jos se olisi kayttdnyt
jaljella olevan tyémaaran arvolla saamansa varat omien osakkeiden hankintaan kdyp&an arvoon.

Osakekohtai lok lask kdytetty keskimdardinen osakeméird péivid osakemadra
1.1.2011 195 244564972
15.7.2011 3 244811297
18.7.2011 167 277811297
Keskimaarainen paivilla painotettu osakemaara 365 259778329

17. SUOITUSKIINTEISTOT
Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiin-
teistdihin seka operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistéihin. 31.12.2011 ensin mainittuun
ryhmaan sisaltyivat Iso Omena, Koskikeskus ja Myllypuro Suomessa seka Akermyntan Ruotsissa
jaMagistral Virossa. 31.12.2010 ensin mainittuun ryhméan siséltyivat Espoontori, Kirkkonummen
Liikekeskus, Lahden Hansa (Trio), Myllypuro, Martinlaakso ja Myyrmanni Suomessa seka Akersber-
ga Ruotsissa. Rakenteilla olevat kiinteistot -kategoria sisaltaa kiinteiston koko kayvén arvon, vaik-
ka vain osa kiinteistdsta olisi rakentedilla.

Sopimukseen perustuvat velvoitteet, jotka liittyvat sijoituskiinteistéjen ostamiseen, rakentami-
seen, kunnostamiseen ja korjaamiseen yms. on esitetty liitetiedossa 32. B) Vakuudet ja muut vas-

tuusitoumukset.

Citycon arvostaa sijoituskiinteistonsa IAS 40 Sijoituskiinteistét - standardin mukaista kayvan ar-
von mallia kdyttden. Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija netto-
tuottoon perustuvankassavirta-analyysiin avulla, jonka keskeisimpid muuttujia ovat markkinavuok-
rat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus.

Cityconin kiinteistot on vuoden 2011 tilinpadtdsta varten arvioinut globaali kiinteistdasiantun-
tija Jones Lang LaSalle. Vuoden 2010 seka vuoden 2011 kolmen ensimmaisen vuosineljanneksen
kiinteistdarvioinneista vastasi Realia Management Oy. Citycon Oyj:n arvioinneista maksama kiintea
palkkio vuodelta 2011 oli yhteensa 0,2 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa vuonna 2010).

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistdjen kéypa arvo muodostuu ulkopuolisen arvioi-
jan maarittamasta kiinteistdomaisuuden kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoinneista, joita ul-
kopuolinen arvioija ei ole ottanut mukaan kdyvan arvon maarityksessd, myytavissa oleviin sijoitus-
kiinteistoihin siirretyistd kiinteistdisté seka kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien kohteiden
hankintamenosta. Ulkopuolisen arvioijan maarittdman kayvan arvon ja Cityconin taseessa olevien
sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon valinen tasmdytyslaskelma on esitetty seuraavana:

Me 31.12.2011 31.12.2010
Ulkopuolisen arvioijan maérittdma sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 31.12. 9 2515,0 23611
Kehitysprojekti-investoinnit 71 56
Siirto myytavissa oleviin sijoituskiinteistdihin = -15
Uusien kohteiden hankintameno = 25
Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo taseessa 31.12. 25221 23677

1) Myytévissd olevat sijoituskiinteistét (12,7 miljoonaa euroa) eivit sisélly ulkopuolisen arvioitsijan kéypiin arvoihin 31.12.2011.

Rakenteilla‘olevat/ _ Operatiivisessa s R
peruskorjattavat  toiminnassa olevat Sijoituskiinteistit . L ) o X
Me 31.12.2011 kiinteistdt kiinteistdt yhteensi  Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kayttdmét oletukset 31.12.2011 ja31.12.2010 on
Tilikauden alussa 326,1 20416 2367.7 esitetty segmenteittain seuraavassa taulukossa. Keskimaarainen tuottovaade laski kaikissa mais-
Hankinnat . 1399 1399 sa muun muassa kiinteistohankintojen ja myyntien vuoksi. Ruotsissa keskimaardinen tuottovaade
Investoinnit 235 48:9 72:4 laski my6s markkinaehtoisesti parhaiden kohteiden virinneen kysynnén myotd. Keskimaarainen
Myynnit - 166 ‘166 tuottovaade koko kiinteistokannalle sailyi kuitenkin 6,4 prosentissa koska Baltian kiinteistokannan
Aktivoidut korot 05 20 26 osuus koko kiinteistokannasta kasvoi kauppakeskus Kristiinen hankinnan mygta. Markkinavuokrat
e e e e e 203 195 398 nousi\{at hieman o!len .23:'8.€/m2 (23,6 €/m2 31:12.2010). Kassavirtakauden vajaakéyttdoletus
a2l e e e 02 749 751 kasvoi 0,3 prosenttiyksikkda tasolle 4,7 prosenttia (4,4% 31.12.2010).
Valuuttakurssierot 01 39 4,0
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa toi- Me 31.12.2011 Suomi Ruotsi Baltian maat Keskiméérin
minnassa olevien kiinteistdjen valilla seka siirto Tuottovaatimus (%) 6,3 59 8.0 6.4
rr]y.ytévissé oleviin sijoituskiinteistéihin 156,0 -168,7 -12,7 Alkutuotto (%) 6.0 55 8.2 6.1
ikzvidenilopiisse S 12907 20221 Tuotto markkinavuokrille (%) 6,8 6,6 84 6,9
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa Markkinavuokrat (€/m?) 244 236 208 238
peruskq‘rjatt‘avgt toimlnnasga o[evgt Sijoituskiirgteistiis Kassavirtakauden vajaak'éyttfj (%) 49 55 20 4,7
Me 31.12.2010 kiinteistot kiinteistot y Inflaatio-oletus (%) 2,00 205 271 N
Tilikauden alussa 2698 18776 21474 Hoitokulujen kasvuoletus (%) 2,00 2,05 3,00 -
Hankinnat 19 4,8 6,8
Investoinnit 69,5 52,2 1217 Me 31.12.2010 Suomi Ruotsi Baltian maat Keskiméarin
,l\AAl:/t\{\r/lgll(;ut forot g; -3613'3 -32'471 Tuottovaatimus (%) 6,4 6,1 81 6,4
Voitot sijoituskiinteist6jen arvostuksesta 21 93,6 95,7 Alkutuotto (%) TS 61 6.0 79 62
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -140 -30,8 -44,9 Tuotto.markklnavuokrllle(A:) 69 68 83 6.9
Valuuttakurssierot 5.3 730 787 Markkinavuokrat (€/m?2) 236 24,1 21,4 236
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa Kassavirtakauden vajaakéytts (%) 46 41 36 4.4
toiminnassa olevien kiinteistgjen valilla -7.8 6,3 -15 Inflaatio-oletus (%) 2,00 2,00 2,50 -
Tilikauden lopussa 326,1 20416 23677 Hoitokulujen kasvuoletus (%) 2,25 2,25 275 -
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Herkkyysanalyysi 19. AINEETTOMAT HYODYKKEET
Liikekiinteist6jen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, sijoit- ~ Me 2011 2010
tajien luoma sijoituskysyntd, ja korkotaso. Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset vaikutta-  pnkintameno 1.1. 29 19
vat yhtion tilikauden tulokseen, mutta niilla ei ole valitdnta kassavirtavaikutusta. Liikekiinteistojen Lisaykset 10 10
Kéyvén arvon keskeisimpia mguttujia kymmeﬁen .\./uodven"kass&.lvvirft.a—analyysissé ovat tuottoyaa—' Hankintameno 31.12. 3:9 2.9
timus, vuokrat, vuokrausaste ja hoitokulut. Liikekiinteist&jen kdyvan arvon muutosherkkyytta eli
I’l.Skl? v91daan testat? muuttamalla nglta kes|.<e.l.51a Iafke.nt.a.lpa.l.r.gm.gt.reja. .(.)hel.se!j.herkilfyyia.malyy- Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 14 10
sin [8htdarvona on kaytetty ulkopuolisen arvioijan maarittdmaa sijoituskiinteistéjen kdypéa arvoa :
; I . ; S Poistot 05 0.5
31.12.2011 eli 2 515,0 miljoonaa euroa. Herkkyysanalyysin mukaan markkina-arvo on kaikkein Kertvmoot ooietotia araoe 43112 20 14
herkin tuottovaateen ja vuokratuoton muutoksille. Kun tuottovaadetta lasketaan kymmenen pro- yneetp J — 2 :
senttia, niin sijoituskiinteistdjen markkina-arvo nousee noin 11 prosenttia. Vastaavasti kymmenen e
. ) . . B h . Kirjanpitoarvo 1.1. 15 0,9
prosentin nousu markkinavuokratuotoissa nostaa markkina-arvoa noin 14 prosenttia. Markkina- Kirianni 3112 . 1t
arvo reagoi myds muutoksiin vajaakéyttéasteessa ja hoitokuluissa, mutta suhteellinen vaikutus ei ~ anpitoarvo 31.12. g d
ole yhta suurikuin vuokran ja tuottovaateen osalta. Aineettomat hyddykkeet koostuvat padasiassa ATK-ohjelmista ja lisensseista.
Markkina-arvo (Me) " .2 .
Muutos % -10% -5% *0% +5% +10%  20. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET
Tuottovaatimus 27944 26473 25150 23952 22863 = — =
Markkinavuokrat 2167,0 23410 25150 26889 28629  Hankintamenol.1. 3.0 23
Hoitokulut 26262 25706 25150 24593 24037  Lisdykset 04 0.7
Hankintameno 31.12. 34 3,0
Muutos, prosenttiyksikkod -2 -1 *0 1 2
Vajaakaytto 25988 2556,9 2515,0 24730 24311 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 2,0 1,6
Poistot 0,5 0.4
18. OSUUDET YHTEISESSA MAARAYSVALLASSA OLEVISSA YKSIKOISSA Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 2,5 2,0
Vuonna 2011 Citycon Oyj hankki 50 % omistusosuuden yhteisyrityksesta, joka hallinnoi kauppa-
keskus Kamp Galleriaa Suomessa. Alla on esitetty yhteisessd maardysvallassa olevien yksikdiden Kirjanpitoarvo 1.1. 1,0 07
varat ja velat, tuotot ja kulut, joihin omistus oikeuttaa. Kirjanpitoarvo 31.12. 1.0 1,0
Me 2011 2010
Varat yhteenss 08 _ Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet koostuvat pddasiassa koneista ja kalustosta.
Velat yhteensa 02 . Koneiden ja kaluston kirjanpitoarvot, jotka oli hankittu rahoitusleasingsopimuksilla, olivat 0,7 mil-
: joonaa euroa (0,6 milj. euroa).
Nettovarallisuus 0,6 -
21. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT
P Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2011 aikana:
Liikevaihto 6,1 - - .-
Kirjattu Kirjattu
Nettovuokratuotto 03 - tulos-  muihin laajan
Kiinteiston hallinnointipalkkiot 03 - Me 1.1.2011 laskelmaan tulokseneriin 31.12.2011
Voitot sijoituskiinteiston arvotuksesta kéyp&an arvoon 03 - Laskennalliset verosaamiset
Liikevoitto/-tappio 03 - Verotuksessa vahvistetut tappiot 13 -0,2 = 11
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 44 - 9,0 133
Tilikauden voitto/tappio 03 - Laskennalliset verosaamiset yhteensa 5,6 -0,2 9,0 14,5
Cityconilla ei olut ehdollisia velkoja eikd ostositoumuksia liittyen osuuksiin yhteisessa maaraysval- Laskennalliset verovelat
lassa olevissa yksikdissa. Yhteisessa madraysvallassa olevilla yksikdilla itsellddn ei mydskaan ollut Sijoituskiinteistdjen arvostus kdypaan arvoon 59,7 22 - 57,5
ehdollisia velkoja eika ostositoumuksia. Rahoituskulujen jaksotuserot 28 05 _ 23
Laskennalliset verovelat yhteensd 62,6 -2,7 - 59,8
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Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2010 aikana:

Kirjattu Kirjattu
tulos- muihin laajan

Me 1.1.2010 laskelmaan tulokseneriin 31.12.2010
Laskennalliset verosaamiset

Verotuksessa vahvistetut tappiot 0,0 13 - 13
IAS 19 Etuuspohjainen elakevastuu 0,0 0,0 - 0,0
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 8,6 -0,6 -3,6 44
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 8,6 0,7 -3,6 56
Laskennalliset verovelat

Sijoituskiinteistdjen arvostus kdypaan arvoon 48,7 11,0 - 59,7
Rahoituskulujen jaksotuserot 13 15 - 28
Laskennalliset verovelat yhteensa 50,0 12,5 - 62,6

Cityconin laskennalliset verot syntyvat paaasiassa sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutoksista.
Vuonna 2011 Cityconkirjasi 2,2 miljoonaa euroa (-11,0 milj. euroa) laskennallista veroa tuloslaskel-
maan sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kdypédan arvoon. Sijoituskiinteistdn kdypa arvo heijastaa
kiinteistosta maksettavaa markkinahintaa tarkasteluhetkelld ja laskennallinen vero kuvaa kiinteis-
tén myynnin tapahtuessa mahdollisesta myyntivoitosta maksettavaa veroa.

Cityconin periaatteena on realisoida kiinteistéjensd myynnit myymalla kiinteistdjen omistukseen
oikeuttavat osakkeet. Padsadntoisesti kiinteistdjen omistus on jarjestetty siten, ettd kukin kiinteis-
toyhtid omistaa yhden rakennuksen. Myytdessa ulkomailta omistettujen kiinteistéjen omistukseen
oikeuttavia osakkeita eimyyntivoitosta tule veroseuraamuksia. Tasté syysta Citycon eikirjaa lasken-
nallista veroa ulkomailta omistettujen sijoituskiinteistdjen kdyvan arvoista. Jos ulkomailta omistet-
tujen tytaryhtididen kdyvan arvon muutoksista kirjattaisiin laskennallista veroa, olisi verovaikutus
ollut noin-4,9 miljoonaa euroa vuonna 2011 (-12,0 milj. euroa) (kts. liitetieto 15. Tuloverot).

Suomessa myytdessé suoraomisteiset kiinteistdt omaisuuserdna tai kiinteistoyhtiot osakkeina
syntyy veroseuraamuksia. Tasta syysta Citycon kirjaa laskennallista veroa suomalaisten sijoitus-
kiinteist6jensd kayvéan arvon muutoksista. Osakeyhtion verotus Suomessa alenee vuonna 2012
aikaisemmasta 26 prosentista 24,5 prosenttiin. Laskennalliset verot ovat laskettu 2012 prosentin
mukaan. Laskennallinen vero lasketaan sijoituskiinteiston kdyvan arvon ja verotusarvon erotukses-
ta. Verotusarvo muodostuu keskindisen kiinteist8yhtidn osakkeiden hankintahinnasta ja lainasaami-
sesta yhtioltd tai suoraan omistetun kiinteiston verotuksessa poistamattomasta jdanndsarvosta.

Laskennallisen veron muutos alkavan ja p&attavan taseen valilld kirjataan tuloslaskelmaan ku-
luksi/tuotoksi.

Sijoituskiinteisttjen kdypa arvo maaritetaan IFRS-standardien mukaisesti. Keskinaisten KOy:n
osakkeiden arvoon ja lainasaamiseen vaikuttavat Suomen kirjanpito- ja verolainsdannokset. KOy:n
osakkeiden arvo ja lainasaaminen muuttuvat mm. KOy:n tehtyjen investointien my&ta, seka velkaa
olevien tytaryhtididen tehdessa poistoja.

Konserniyrityksilld oli 31.12.2011 sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu 19,4
miljoonaa euroa (16,6 milj. euroa vuonna 2010) verosaamista, koska naille konserniyrityksille ei
todenndkdisesti kerry ennen kyseisten tappioiden vanhenemista verotettavaa tuloa, jota vastaan
tappiot voitaisiin hyddyntaa. Cityconilla oli verotuksessa vahentdmattémia arvonalennuksia EUR
6,6 miljoonaa euroa 31.12.2011 (0,0 milj. euroa).
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22. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU
A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu sekd niiden tasearvot ja kdyvit arvot

Tasearvo Kéypdarvo Tasearvo Kéypd arvo

Me Liite 2011 2011 2010 2010
Rahoitusvarat
| Lainat ja muut saamiset
Myyntisaamiset ja muut saamiset 25 332 33,2 37,4 37,4
Rahavarat 26 913 913 195 195
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojaus-
laskentaa
Johdannaissopimukset 23 0,5 0,5 2,2 22

Rahoitusvelat

| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat

I Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 28 14395 14429 12913 12936
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 28 68,1 713 66,3 713
Joukkolaina 1/2009 28 39,6 40,0 39,5 40,0
Rahoitusleasingvelat 28 0,7 0,7 0,6 0.6
LI Muut velat
Muut velat 04 04 0,5 0.5
Ostovelat jamuut velat 29 532 532 553 553
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 23 545 545 203 203

Cityconnoudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaatteita rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon maa-
rittdmisessa. Seuraavassa on esitetty kdyvan arvon maarittamisen periaatteet kaikille rahoitusva-
roille ja-veloille.

Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myynti-

saamiset ja muut saamiset, ostovelat ja muut velat

Lyhyestd maturiteetista johtuen rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja muut
saamiset, ostovelat ja muut velat osalta kdyvén arvon katsotaan vastaavan niiden alkuperaista kir-
janpitoarvoa.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan ja sen jalkeen ne arvostetaan
jokaisena tilinpaatdspaivana kdypaan arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten kaypia arvoja maa-
ritettdessd on kaytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmaad. Valuuttatermiinien kdyvat
arvot maardytyvat termiinin sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatéspaivan keskikurssin erotuksen
perusteella. Kdyvét arvot vastaavat rahamdaraa, jonka konserni joutuisi maksamaan tai se saisi, jos
se purkaisi johdannaissopimuksen.

Korkojohdannaissopimustenkdypaarvo perustuusopimustenvastapuolipankkienmaarittdmaan
kaypaan arvoon, joka on laskettu kayttamalla tavanomaisia OTC markkinaosapuolten kéyttamia ar-
vonmaaritysmenetelmid. Korkojohdannaisten IFRS7p27a mukainen kdyvén arvon maaritysluokka
on 2. Valuuuttajohdannaissopimusten kdypd arvo perustuu julkisesti noteerattuihin kursseihin.



Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuvakorkoisia, joiden kdypéd arvo on sama kuin lainojen
nimellisarvo. Kéyvan arvon ja tasearvon erotus on lainojen jérjestelypalkkioiden taseeseen aktivoi-
tu poistamaton palkkio.

Pé&éomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Pa&omaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 on kiintedkorkoinen vaihtovelkakirjalaina, jonka
kaypa arvo on sama kuin lainan nimellisarvo. Kéyvan arvon ja tasearvon erotus on lainan jarjestely-
palkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio seka ylikurssirahastoon kirjattu optio-osuu-
denmarkkina-arvo liikkkeeseenlaskuhetkella.

Joukkolaina 1/2009

Joukkolaina 1/2009 on kiintedkorkoinen joukkovelkakirjalaina, jonka k&ypéa arvo on sama kuin lai-
nan nimellisarvo. K&yvan arvon ja tasearvon erotus on lainan jérjestelypalkkioiden taseeseen akti-
voitu poistamaton palkkio .

Rahoitusleasingvelat
Rahoitusleasingvelkojen kdyvat arvot perustuvat diskontattuihin tuleviin rahavirtoihin. Diskontto-
korkona on kdytetty samanlaisten leasingsopimusten vastaavaa korkoa.

23. JOHDANNAISSOPIMUKSET
A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kéyvét arvot

Nimellisarvo Ké&ypdarvo | Nimellisarvo Kiypé arvo
Me 2011 2011 2010 2010
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
Eradantyminen:
alle vuosi 30,0 -0,5 40,0 -1,6
1-2 vuotta 28,2 -1,3 30,0 -0,8
2-3vuotta 1525 -57 1612 -10,2
3-4 vuotta 1739 -6,6 2020 -6,6
4-5vuotta 2571 -15,0 1236 0,5
yli 5 vuotta 3638 -254 3131 0,6
Yhteensd 1005,4 -54,4 869,8 -18,1
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi 208 03 - -
Kaikki yhteens& 1026,3 -54,1 869,8 -18,1

Vaihtuvakorkoisten velkojen koron tarkistus tapahtuu paasaantdisesti kolmen tai kuuden kuukau-
den periodeissa ja koronvaihtosopimukset on tehty samoille paiville mahdollisimman kattavan kor-
kovirran suojauksen aikaansaamiseksi.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Konserni soveltaa
IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2011 voimassaoleviin koronvaihtosopimuk-
siinsa. Talldin suojaustarkoituksessa kaytettdvien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kdypien
arvojen muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin.

Johdannaissopimusten kéyvat arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa tilinpaatospaivén
markkinahintoihin. Johdannaissopimuksia on kaytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurs-
siriskin suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kaypiin arvoihin sisaltyva valuuttakurssivoitto 0,3 miljoonaa euroa (tappio 1,5 milj.
euroa) on kirjattu laajan tuloslaskelman valuuttakurssivoittoihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on
1005,4 miljoonaa euroa (869,8 milj. euroa).

Tilinpaatoshetkelld koronvaihtosopimusten keskimaarainen kiinted korko on 3,16 % (3,48 %).

B) Rahavirran suojaaminen johdannaissopimuksilla
Rahavirran suojaaminen

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
Me 2011 2011 2010 2010
Kéypa arvo - -544 22 -188

Cityconin rahavirran suojaukset koostuvat korko- ja valuutanvaihtosopimuksista, joilla suojaudu-
taan tulevan korkorahavirran muutoksilta, joka on seurausta vaihtuvakorkoisen velan korkotason
muutoksista. Suojattavat instrumentit ovat pitkdaikaista vaihtuvakorkoista velkaa tai lyhytaikaista
velkaa, joka ollaan aikeissa jélleenrahoittaa erdpaivana vastaavankaltaisilla ehdoilla.

Rahavirran suojaamiseksi solmittujen korkojohdannaisten keskeiset ehdot on neuvoteltu vas-
taamaan suojattavien vaihtuvakorkoisten lainojen vastaavia ehtoja.

Kaikkien suojattavien instrumenttien tulevat korkovirrat vaikuttavat rahavirran suojaamisen te-
hokkaan osan voiton tai tappion maarittdmiseen johdannaisille, jotka on maaritetty suojaamaan ra-
havirtaa. Voitto tai tappio kirjataan aluksi muihin laajan tuloksen eriin ja tuloutetaan laajaan tuloslas-
kelmaan sitd mukaa kun kassavirrat toteutuvat ja korkokulut kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.

Rahavirransuojiksimaaritetytjohdannaiset arvioitiin tehokkaiksi31.12.2011seka31.12.2010.
Kyseisten johdannaisten kaypa arvo verovaikutuksineen oli -41,1 miljoonaa euroa (-12,3 milj. eu-
roa) tilikauden paattyessa ja niiden kayvan arvon muutos verovaikutuksineen-26,8 miljoonaa euroa
(3.8 milj. euroa) on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna.

24.MYYTAVISSA OLEVAT SUOITUSKIINTEISTOT

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot koostuivat 31.12.2011 kahdesta Ruotsissa sijaitsevasta lii-
kekiinteistosta Flodasta ja Landvetteristd, joiden kauppojen arvioidaan toteutuvan ensimmaisen 3
kuukauden aikana vuonna 2012. Landvetter myydéaan Torstadenille ja kaupasta arvioidaan kirjat-
tavan myyntivoittoa noin 0,2 miljoonaa euroa. Floda myydaan Floda Torg Fastighets AB:lle ja tasta
kaupasta arvioidaan kirjattavan noin 2,5 miljoonaa euroa myyntivoittoa. Vuonna 2010 myytavissa
olevat sijoituskiinteistét koostui kiinteistd Oy Naantalin Tullikatu 16 kiinteistdstd, jonka kauppa
toteutui tammikuussa 2011.

Me 2011 2010
Hankintameno 1.1. 1,5 26,0
Investoinnit - -
Myynnit -1,5 -28,5
Valuuttakurssierot - 25
Siirto sijoituskiinteistdista 12,7 15
Hankintameno 31.12. 12,7 15
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25. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

27.0MA PAAOMA

Me 2011 2010  A) Osakemd&rdn muutoksen vaikutus omaan pddomaan kuuluvissa rahastoissa
Myyntisaamiset 6.2 49 3':2:: Sijc‘sliat:;::
Luottotappiovaraukset 1.2 13 ViRumii,  osakkeet, | pitioms, rahasto, pitoman Yhteensi
Myyntisaamiset (netto) 51 3,7 kplV kpl Me Me rahasto Me Me
Siirtosaamiset 5.2 53 1.1.2010 221059735 -| 2596 1311 1552 5459
Verosaamiset (sis. ALV-saamiset) 18,6 27,0 Suunnattu maksuton osakeanti
Muut saamiset 43 14 Citycon-konsernin avainhenkilSlle 124020 - - - - -
Yhteensd 332 374 Suunnattu maksuton osakeanti
Cityconille itselleen - 80000 - - - -
Myyntisaamisten ikéjakauma Omien osakkeiden myynti 80000 -80000 - - 02 02
Me 2011 2010 Osakemerkinnat osakeoptioilla - - - - - -
Eieraantyneet 16 16 Osakeanti 22000000 - - - 622 622
alle kuukusi 15 06 Osakemerkinnat osakeoptioilla 1301217 - - - 33 33
1 -3kuukautta 0.9 08 Pagomanpalautus sijoitetun va-
3-6 kuukautta 06 05 paan oman pasoman rahastosta - - - - =221 221
6-12 kuukautta 13 L4 31122010 244564 972 0| 2596 1311 1988 5894
1-5vuotta 0,4 01
Yhteensd 6.2 43 Suunnattu maksuton osakeanti
. " . Citycon-konsernin avainhenkilélle 101325 - - - - -
Luottotappiovarausten muutokset tilikauden aikana Suunnatiu maksuton osakeanti
Me 2011 2010 Cityconille itselleen - 145000 - - - -
Alkusaldo =13 -03 Omien osakkeiden myynti 145000 -145000 - - 0.4 04
Valuuttakurssiero 00 00 Osakeanti 33000000 - - - 98,9 989
Liséys 01 -1.0 Padomanpalautus sijoitetun va-
Kaytetty 0.2 01 paan oman padoman rahastosta - - - - 245 2245
Peruttu tarpeettomana 0,0 0.0 31.12.2011 277811 297 0| 2596 1311 2737 6643
Luottotappiovaraukset tilikauden lopussa -1,2 -1,3

Myyntisaamiset ovat korottomia saamisia ja niiden maksuehto on 2-20 paivéa. Vuokravakuudet
vastaavat 2-6 kuukauden vuokria ja muita maksuja.

26. RAHAVARAT

Me 2011 2010
K&teinen raha ja pankkitilit 913 194
Lyhytaikaiset pankkitalletukset 01 01
Yhteensd 91,3 19,5

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyista rahavaroista.
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1) Kaikkilikkeelle lasketut osakkeet oli kokonaan maksettu 31.12.2011 ja31.12.2010.

B) Kuvaus omaan pi&omaan sisiltyvisté rahastoista

Osakepddoma

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen déneen yhtidkokouksessa. Osakkeilla ei
ole nimellisarvoa, eikd osakepadomalla enimmaismaarda.

Ylikurssirahasto
Uuden osakeyhtidlain my6tad ylikurssirahastoon ei enda merkita uusia eria. Ylikurssirahasto karttui
ennen vuotta 2007 optio-ohjelmien ja osakeantien myota.

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto

Sijoitetun vapaan padoman rahastoon merkitdan mm. se osa osakkeiden merkintahinnasta, jota
perustamissopimuksen tai osakeantipadtoksen mukaisesti ei merkita osakepddomaan. Sijoitetun
vapaan padoman rahasto on vuosina 2011 ja 2010 karttunut osakeantien seka omien osakkeiden
myynnin kautta. Liséksi vuonna 2010 sijoitetun vapaan oman pddoman rahastoa kasvattivat optio-
ohjelmien osakemerkinnat.

Arvonmuutosrahasto
Arvonmuutosrahasto siséltaa rahavirran suojauksena kdytettavien johdannaisinstrumenttien kdy-
pien arvojen muutoksen.



Muuntoerot
Muuntoerot rahasto siséltda ulkomaisten yksikkéjen tilinpadtdsten muuntamisesta syntyneet
muuntoerot.

C) Hallituksen osingonjakoa ja pds&oman palautusta sijoitetun vapaan oman p&doman rahas-
tosta koskeva ehdotus

Cityconin hallitus ehdottaa 21.3.2012 kokoontuvalle yhtickokoukselle tilikauden 2011 osingon
olevan 0,04 euroa osakkeelta (0,04 euroa tilikaudelta 2010) ja padoman palautuksen sijoitetun

Syndikoitujen lainojen, pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 ja joukkolainan 1/2009 ta-
searvot on kirjattu jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron menetelmalla. Velkojen kayvét
arvot on esitetty liitetiedossa 22. Rahoitusinstrumenttien luokittelu.

Pagomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 liikkkeeseenlaskuhetken optio-osuuden markki-

na-arvo 15,1 miljoonaa euroa on kirjattu emoyhtién omistajille kuuluvaan oman paddoman ylikurssi-
rahastoon.

Pitkaaikaisen korollisen velan erddntyminen

vapaan oman pdaoman rahastosta 0,11 euroa osakkeelta (0,10 euroa tilikaudelta 2010). Osingon- Me 2011 2010
jako- ja padomanpalautusehdotusta ei ole kirjattu konsernitilinpdatokseen 31.12.2011. 1-2vuotta 4538 1323
2-3vuotta 315,1 4914
g'& coninkaikki ainat latkorolsiaveloja 31122011 ja 3112 2010, Nama oroliet e iwon = 2123
“ltysom.n lal ll( aflngtko ;:/at. orq isiavelkoja31.12. ja3l.l2 .Nama korolliset velat on 45 vuotta 2381 1577
tassa eritelty yksityiskohtaisesti. Jli5 vuotta 170.7 1187
Yht a 1339 12124
A) Korollisten velkojen erittelyt e EED :
Efektiivinen korko Tasearvot Tasearvot
Me (%) 2011 2010 Pitkaaikaisen korollisen velan valuuttajakauma, Me 2011 2010
Pitkaaikaiset korolliset velat ELR 8003 7401
Joukkolainat EEK - 431
Pasomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 7,580 681 663 ETEE 538’5 4292
Joukkolaina 1/2009 5461 39,6 39,5 - ¢ :
s - Yhteensa 13395 12124
Syndikoidut lainat
435 ME syndikoituaina Viitekorko * 0675 Serd 3520 Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma, Me 2011 2010
220 M€ syndikoitu laina Viitekorko + 1,400 2213 - EUR 915 484
200 M€ syndikoitu laina Viitekorko + 0,675 1997 2045 gy = 12
Luottolimiitit SEK 116,7 1258
150 ME luottolimiitti STIBOR +0,550 - 848 [T 0.2 98
50 ME luottolimiitti EURIBOR + 0,600 - 43,0 Yhteens3 208,4 1853
Kahdenvaliset pankkilainat
75 ME pankkilaina EURIBOR + 1,550 71,0 - B)P&domalainojen ehdot
500 MSEK pankkilaina STIBOR + 0,600 56,1 55,8 Pddomaehtoinen VGihtOVElkOkierllOinﬂ 1/2006
50 M€ pankkilaina Viitekorko+ 1,500 509 506 Cit)licon..(?yj laski 2.181.500‘? liikkeeseen 7—\}/uotise;ggésonzwgeofggisgg\{%'lhtoveIkakirjalainin ‘1./2006,
50 M€ pankkilaina EURIBOR + 1525 499 499 J_on a paaoma_on mllljoor_waa eurpa. uonna 008, ja U toteutettujen te? alsmf)sto:
S0 M pankkiai EURIBOR+1.500 499 499 jen jalkeen vaihtovelkakirjalainaa oli laskettuna lilkkeeseen 71,3 miljoonaa euroa. Lainan kiintea
pan l afna ’ : : vuotuinen nimelliskorko on 4,50 prosenttia. Lainan vaihtohinta on 4,2000 euroa osakkeelta, jonka
30Me Pa”kk'lamé . EURIBOR+0.750 27 300 perusteella velkakirjojen vaihto johtaisi 16.964.285 osakkeen liikkeeseen laskuun. Lainan emissio-
470 MEEK pankkilaina 5,599 - 252 hinta oli 100,00 prosenttia lainan nimellismaarasta. Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina erdan-
Rahoitusleasingvelat - 04 03 tyy 2.8.2013.
Muut korolliset velat - 1725 160,6
Pitkdaikaiset korolliset velat yhteens& 13395 12124 Pagomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 paaasialliset ehdot:
1) Paaomaehtoisesta vaihtovelkakirjalainasta johtuvat velvoitteet ovat yhtion purkautumisessa ja
Lyhytaikaiset korolliset velat konkurssissa toissijaisia oikeudessaan maksuun suhteessa Citycon Oyj:n ensisijaisten velkojien
Lyhytaikaiset syndikoidut ja pankkilainat sek luottolimiitit _ 1335 1520 vaatimuksiin mutta ovat tasa-arvoisia suhteessa muihin velvoitteisiin, jotka luetaan padomalai-
Korollisten velkojen lyhennyserat - 259 21,0 nakSl' - o . . . .
: X 2) Lainanp&domamaksupéivaankertyneinekorkoineenmaksetaan takaisinyhtenderand 2.8.2013,
Yritystodistukset - 48,7 119 g e L e - ) )
- . mikali yhtion ja sen konsernin viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistetun taseen mukaiselle
Rahoitusleasingvelat - 0,3 03 R . . . S e | L.
sidotulle omalle pddomalle ja muille jakokelvottomille varoille jaa lainan takaisinmaksun jélkeen
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 208,4 1853

taysikate. Lainan kertynytkorko 31.12.2011 oli 1,3 miljoonaa euroa.

CITYCON OYJ @ TILINPAATOS 2011 39

10Q31L3LITNISHOLYVANITILINYISNOX



KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

3) Lainan p&&omalle maksetaan vuosittain kiintedd vuotuista
korkoa 4,50 % 2.8.2013 saakka. Mikali lainaa ei kokonaisuu-
dessaan makseta takaisin erapdivana 2.8.2013, on korko
maksamatta olevalle lainan pddomalle sanotun paivan jélkeen
5 prosenttiyksikkd yli 3 kuukauden Euribor-koron. Korkoa voi-
daan maksaa ainoastaan, jos maksettava maard voidaan kéyt-
taa voitonjakoon yhtion ja sen konsernin viimeksi paéttyneelta
tilikaudelta vahvistetun taseen mukaan. Mikali korkoa ei jonain
koronmaksupdivand makseta kokonaisuudessaan, on korko
maksamatta olevalle korolle kyseisen koronmaksupaivan jal-
keen 5 prosenttiyksikkda yli 3 kuukauden Euribor-koron.

4) Pagomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus
12.9.2006 - 27.7.2013 valisend aikana vaihtaa lainan ni-
mellispddoma yhtion osakkeisiin. Lainan vaihtohinta on 4,20
euroa osakkeelta. Vaihtohintaa voidaan tarkistaa tietyissa
lainaehdoissa maaritellyissd tilanteissa. Vaihtohinnan mu-
kaan laskettuna koko lainan nimellispddoman vaihto johtaisi
enimmilldan 16.964.285 osakkeen liikkeeseen laskuun.

5) Yhtiélla on oikeus maksaa lainan padoma kokonaan takaisin
nimellisarvoonsa 23.8.2010 jalkeen edellyttden, ettd yhtidn
osakkeiden paatdskurssi on véhintdan 20 kaupankéyntipéi-
vand 30 perakkaisen kaupankayntipaivan ajanjakson aikana
140 % vallitsevasta vaihtokurssista.

Vuosien 2008, 2009 ja 2010 aikana Citycon on ostanut takaisin
avoimilta markkinoilta pddomaehtoista vaihtovelkakirjalainaa
38,8 miljoonan euron nimellisarvoisen maarén painotettuun
58,1 % keskikurssiin. Cityconin takaisinostama maara on noin
35,2 % lainan alkuperédisestd maarasta. Laajan tuloslaskelman
nettorahoituskulut sisaltavéat padomaehtoisen vaihtovelkakirja-
lainan takaisinostoista kirjatun 0,1 miljoonan euron kertaluon-
teisen voiton vuonna 2010.

C) Rahoitusleasingvelkojen erittelyt
Me 2011 2010

Rahoitusleasingvelkojen erdéntymisajat:

Rahoitusleasingvelat - véhimmaisvuokrien

kokonaismaara
Yhden vuoden kuluessa 03 03
1-5 vuoden kuluessa 0,4 04
Yhteensd 0,7 0,7
Rahoitusleasingvelat - vahimmaisvuokrien
nykyarvo
Yhden vuoden kuluessa 03 03
1-5 vuoden kuluessa 04 03
Yhteensd 0,7 0,6
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut 0,0 0,0
Rahoitusleasingvelkojen kokonaismadra 0,7 0,7
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Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat padasiassa toi-
miston atk-laitteita ja koneita.

D) Riskienhallinta

Tavoitteet

Cityconissa on kdytossa kokonaisvaltainen riskienhallintaoh-
jelma ERM (Enterprise Risk Management). Riskienhallinnan
tavoitteena on varmistaa, ettd Citycon saavuttaa liikketoiminnan
tavoitteensa ja tunnistaa tavoitteita uhkaavia riskeja ennen nii-
den toteutumista.

Cityconin riskienhallintaprosessi kattaa yhtion liikketoimin-
toihin liittyvien riskien tunnistamisen, arvioinnin, mittaamisen,
rajaamisen ja valvonnan. Yhtion hallitus on hyvaksynyt yhtidlle
riskienhallinnan ohjesdanndn, joka maarittelee yhtidn riskienhal-
linnan periaatteet ja jota paivitetadn saanndllisesti kattamaan
liiketoiminnan muutosten vaikutukset. Liséksi osana ERM pro-
sessia kullekin liikketoimintayksikélle on laadittu oma riskienhal-
lintapolitiikka, jossa madritetdan yksikon riskienhallinnan tavoit-
teet, vastuut ja kehitystavoitteet.

Osana ERM prosessia tunnistettuihin riskeihin kohdennetaan
olemassa olevia riskienhallinnan toimenpiteita ja pyritddn maa-
rittdmaén uusia toimenpiteita mikali nykyisia toimenpiteita ei
koeta riittaviksi. Onnistunut riskienhallinta pienentda riskien
toteutumisen todenndkdisyyttd ja pienentad toteutuneen riskin
vaikutusta.

Prosessi

Riskienhallinnan ERM prosessi jakautuu Cityconissa kolmeen
padosaan, jotka ovat 1) liketoiminnan p&aprosesseihin viety
riskienhallinta 2) riskiraportointi ja 3) jatkuva riskienhallinnan
kehittaminen.

Osana ERM:n kéyttédnottoa Citycon on analysoinut ja maa-
rittanyt viisi liiketoiminnan pdaprosessia, jotka ovat kiinteisto-
hankinnat, kiinteistgjen haltuunotto, kauppakeskusjohtaminen,
kiinteistokehitystoimintaja taloudellinen suunnittelu ja kontrolli.
Kukin padprosessi on analysoitu yksityiskohtaisesta riskienhal-
linnan nakokulmasta. Kustakin prosessista on tehty prosessiku-
vaus, jossa prosessi on kuvattu tavoitetilassa, jossa parannus-
toimet ja riskienhallinnan vaatimukset ovat huomioitu. Ndiden
yleisten "best practices" toimintatapojen noudattamisella on
keskeinen rooli péivittaisessa organisaation kaikissa osissa ta-
pahtuvassa riskienhallinnassa.

Riskiraportointi tuottaa riskianalyysia ja riskienhallintatoi-
menpiteita hallituksen kayttdon. Riskiraportoinnissa kukin liike-
toimintayksikkd ja laki- ja talousyksikdt maarittavat itsendisesti
omat [&hiajan tavoitteensa, niitd uhkaavat riskit ja ndihin riskeihin
liittyvét riskienhallintatoimenpiteet. Riskien merkityksen m&a-
rittdmiseksi ja niiden vertailtavuuden parantamiseksi eri yksi-
koiden valill, kullekin riskille maaritetaan arvioitu tappio, sen
toteutumisen todenndkéisyys ja riskienhallintatoimenpiteiden

vaikutus tappioon ja/tai todennakéisyyteen. Osana riskirapor-
tointia kukin yksikko raportoi liséksi edellisen tilikauden aikana
mahdollisesti toteutuneet riskit seka toteutetut riskienhallin-
tatoimenpiteet. Riskiaineisto kerataan yhteen konsernin laajui-
seenriskirekisteriin, jonka avulla riskeista kootaan yksikkétason
raporttikaksikertaa vuodessa hallitukselle ja tarkastusvaliokun-
nalle. Lisaksiriskiaineistosta tehdaan konsernitason riskianalyy-
si, jossa pyritaan tunnistamaan keskeiset riskikeskittymat. Hal-
lituksen ja tarkastusvaliokunnan riskiraportti laaditaan syksylla
vuosisuunnittelun yhteydessa ja kevaalld strategiatarkastelun
yhteydessa. Riskienhallintaa ja yksikk&tason riskiraportit kay-
daan lisaksi lapinelja kertaa vuodessa konsernin johtoryhmassa.

Citycon pyrkii jatkuvasti arvioimaan ja kehittdmaan ERM pro-
sessia ja yleistd riskienhallintaa. Neljd kertaa vuodessa kokoon-
tuuriskienhallinnan seurantaryhmad, jonka tehtavina on hyvaksya
riskiraportit, arvioida vuosittain riskienhallinnan toimenpiteiden
riittdvyytta suhteessa tunnistettuihin riskeihin, seurata ris-
kienhallintatoimenpiteiden kehittdmistd ja arvioida vuosittain
Cityconinriskienhallinnan riittavyytta.

Organisaatio

Kussakin liiketoimintayksikdssa seka laki- ja talousyksikdssa on
ERM prosessia varten nimetty vastuuhenkild, jonka tehtévéna on
raportoida riskit ja toimenpiteet ja seurata niiden toteuttamista.
Hallitukselle ja tarkastusvaliokunnalle tehtavan riskiraportin
laadinnasta vastaa talousyksikdn rahoitusjohtaja. Riskienhallin-
nan seurantaryhmdan kuuluvat toimitusjohtaja, talousjohtaja,
lakiasiainjohtaja, rahoitusjohtaja seka liiketoimintayksikdiden
johtajat tai heiddn nimedmansa riskienhallinnan vastuuhenkild
kyseisesta yksikosta.

Rahoitusriskien hallinta
Yhdeksi liikketoiminnan kannalta merkittavaksi riskiksi on maa-
ritelty rahoitusriskit. Rahoitusriskit ovat seurausta yhtion kayt-
tamistd rahoitusinstrumenteista, joita padasiassa kdytetdan
liiketoiminnan rahoittamiseen. Lisaksi yhtiolld on korko- ja va-
luuttajohdannaissopimuksia, joita kaytetdan yhtion likketoimin-
nasta ja rahoituksesta atheutuvan korko- ja valuuttakurssiriskin
hallintaan. Rahoitusriskien hallintaan yhtion hallitus on hyvéksy-
nyt rahoituspolitiikan, jossa maaritetdan korko-, valuuutta-, vas-
tapuoli-, varainhankinta ja séhkériskien riskienhallintaa koskevat
tavoitteet, vastuut ja mittarit. Rahoitusriskienhallinnan toimen-
piteita toteuttaa rahoitusjohtaja ja rahoituspaallikkd konsernin
talousjohtajan valvonnassa. Rahoitusjohtaja raportoi tavoittei-
den toteutumisesta hallitukselle ja talousjohtajalle tilinpdatok-
sen ja osavuosikatsausten yhteydessa.
Cityconissakeskeisiksirahoitusriskeiksiontunnistettukassa-
virran korkoriski, varainhankintariski, luottoriski ja valuuttakurs-
siriski. Alla on yhteenvetona késitelty naita keskeisia riskeja.



Korkoriski
Cityconin keskeisin rahoitusriski on lainasalkkuun kohdistuva
korkoriski, joka johtuu markkinakorkojen heilahtelujen vaikutuk-
sesta vaihtuvakorkoisten lainojen tuleviin korkorahavirtoihin.
Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa tai poistaa markki-
nakorkojen heilahtelujen negatiivinen vaikutus yhtion tulokseen
ja kassavirtaan. Yhtion tavoitteena on yllapitaa sellainen laina-
salkun rakenne, jossa on sopiva yhdistelma vaihtuva- ja kiinted-
korkoista velkaa. Yhtion korkoriskipolitiikan mukainen lainasal-
kun tavoiterakenteessa vahintaan 70 prosenttia ja enintdan 90
prosenttia korollisesta veloista ovat kiintedkorkoisia.
Korkoriskin hallinnassa yhtid kayttaa koronvaihtosopimuksia,
joilla vaihtuvakorkoinen laina voidaan muuttaa kiintedkorkoisek-
si. Osa suojauksesta voidaan toteuttaa my6s inflaatiojohdannai-
silla. Cityconin vuoden 2011 lopun lainasalkun korkoherkkyytta
kuvaa se, etta rahamarkkinakorkojen vélitén nousu yhdelld pro-
senttiyksikolld nostaisi vuoden 2012 korkokustannuksia noin
2,5 miljoonaa euroa. Vastaavasti rahamarkkinakorkojen lasku
yhdelld prosenttiyksikélla alentaisi korkokustannuksia 2,5 mil-
joonaa euroa vuonna 2012.

Korkoherkkyys

Oheinen taulukko esittda korkokulujen herkkyytta 100 korko-
pisteen muutokselle olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi.
Korkokulujen muutos on seurausta korkotason muutoksesta
vaihtuvakorkoisissa veloissa.

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen koronnousun seurauk-
sena

Me 2011 2010
Euro 11 0,6
Ruotsin kruunu 13 1.8
Muut valuutat 0,1 03
Yhteensd 25 2,6

Oheinen taulukko esittdd konsernin oman padoman herkkyytta
100 korkopisteen muutokselle olettamalla kaikki muut seikat
vakioisiksi. Oman p&ddoman muutos on seurausta suojauslas-
kennan alaisten korkojohdannaisten kdyvdn arvon muutoksesta,
joka johtuu korkotason muutoksesta.

Oman p&doman muutos 100 korkopisteen koronnousun seu-
rauksena

Me 2011 2010
Euro 149 115
Ruotsin kruunu 15,7 122
Yhteensd 30,6 237

Varainhankintariski

Yhtion strategiana on kasvaa Pohjoismaissa ja Baltiassa, mika puolestaan vaatii omaa ja vierasta pddomaa. Oman pddoman minimi-
maadra maaraytyy yhtion lainakovenanttien perusteella. Konsernissa arvioidaan ja seurataan jatkuvasti liikketoiminnan vaatimaa ra-
hoituksen maaraa kassavirtaennusteen avulla ja rahoitus pyritaan jérjestamaan pitkaaikaisilla lainasopimuksilla valttden suuria kes-
kittymisia sopimusten erapadivissd. Rahoituksen saatavuus ja joustavuus pyritdan takaamaan nostamattomilla luottolimiiteilld seka
kayttamalla rahoituksen hankinnassa useita pankkeja ja rahoitusmuotoja.

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti yhtiélla tulee olla kdytdssa sitovia lainalimiitteja tai likvideja varoja kattamaan hyvaksy-
tyt ja kdynnissd olevat investoinnit. Liséksi yhtion likviditeetin tulee kattaa johdon arvioima varmuusvara yllattavid maksuja varten ja
yritystodistusohjelmien alla nostettujen varojen takaisinmaksu turvataan sitovilla luottolimiiteilld. Nostamattomien luottolimiittien
maard 31.12.2011 oli 253,7 miljoonaa euroa.

Alla oleva taulukko esittaa konsernin rahoitusvelkojen eradntymisen sopimuksiin perustuvien kassavirtojen perusteella.Taulukko
sisaltaa lainojen korkoihin, pddomiin ja johdannaisinstrumentteihin liittyvat maksut. Vaihtuvakorkoisten lainojen tulevat korkomaksut
on arvioitu tilinpdatdshetkelld voimassa olevan korkotason perusteella ilman diskonttausta. Johdannaissopimusten tulevat korko-
maksut on arvioutu interpoloimalla tulevat korkokiinnitykset tilinpdatoshetken markkinakorkotasoista ja ndma tulevat kassavirrat
on diskontattu nykyarvoon.

Alle kuluklauden Yl kuukJaudlen'ja alle . Yliviiden vuoden "

Me31.12.2011 1-5 kuluttua Yhteensd
Lainat rahoituslaitoksilta 184 236,7 11628 1817 1599,6
P&aomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 = 3,2 74,5 = 777
Joukkolaina 1/2009 - 2,0 441 - 46,1
Rahoitusleasingvelat = 03 0,4 = 0,7
Johdannaissopimukset 0,1 10,4 40,5 15 52,4
Ostovelat ja muut velat (pl. korkovelat) 36,6 29 6,3 - 45,8

Alle kuluklauden Yl kuukJaudIenlja alle L Yli viiden vuoden .

Me 31.12.2010 1-5 kuluttua Yhteens&
Lainat rahoituslaitoksilta 7.1 2099 10653 1327 1415,0
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 - 3,2 777 - 80,9
Joukkolaina 1/2009 - 2,0 46,1 - 482
Rahoitusleasingvelat - 03 03 - 06
Johdannaissopimukset 0,1 13,6 73 -36 17.4
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 336 10,2 4,5 - 483

Yhtion kdyttamat vuokrantarkistusmallit, pitkdt vuokrasopimukset ja korkea liiketilojen kayttoaste johtavat pitkaaikaiseen ja vakaa-
seen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa suoriutumaan ylld mainitun taulukon mukaisista velvotteista vakaan kassavirtansa ja
sitovien nostamattomien luottolimiittien avulla. Pidemmalla aikavalilld myds lainojen uudelleenrahoittaminen ja sijoituskiinteistojen
myynnit voivat tulla kyseeseen. Alla olevassa taulukossa on esitetty konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien erdantyminen.

Alle kuukauden Yli kuukaudenlja alle Yli viiden vuoden
Me 31.12.2011 kul Jen | 1-5 den kul kuluttua Yhteensd
Nostamattomat sitovat lainalimiitit = 437 210,0 - 2537
Alle kuukauden Yli kuukaudenlja alle Yli viiden vuoden
Me 31.12.2010 kul den 1-5 vuoden kul kuluttua Yhteens&
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - 249 150,6 50,0 2255

Ylla mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaasti nostettavissa konsernin rahoitustarpeen mukaisesti.
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Luottoriski

Konsernin merkittavin luottoriskikeskittyma liittyy saataviin
Kesko-ryhmadltd. Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien
puitteissa, eika niihin katsota talla hetkella liittyvan merkittavaa
luottoriskia. Luottoriskin hallintaa palvelee vuokralaisriskin hal-
linta. Sen tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa
tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten kielteinen
vaikutus liiketoimintaan ja yhtidn tulokseen. Asiakasriskien hal-
linnassa keskitytdan asiakkaiden liiketoiminnan tuntemiseen
seka asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin vuokra-
sopimukset sisaltavat vuokravakuusjarjestelyj, joilla osaltaan
hallitaan asiakasriskid. Myyntisaamisiin liittyva suurin mahdol-
linen luottoriski vastaa Liitetiedon 25. Myyntisaamiset ja muut
saamiset mukaista tasearvoa.

Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyva luottoriski
liittyy vastapuolen konkurssiin ja suurin mahdollinen luottoriski
on ndiden instrumenttien tasearvo. Citycon sijoittaa rahavarat
padomaa turvaavasti ja Citycon ei esimerkiksi sijoita varojaan
osakemarkkinoille. Cityconin likviidit varat sijoitetaan paasaan-
tdisesti lyhytaikaisiin rahamarkkinatalletuksiin, joissa vastapuo-
lina toimivat konsernin pankkiryhman muodostavat pankit, jotka
ovat mukana konsernin lainasopimuksissa. Cityconin rahoitus-
politikkassa on lisaksi madritelty hyvaksytyt sijoituskohteet ja
vastapuolet konsernin likviditeetin sijoittamista varten.

Valuuttakurssiriski

Toiminnan laajennuttua euroalueen ulkopuolisiin maihin, yhtio
altistuu valuuttakurssimuutoksista aiheutuvalle riskille. Valuut-
takurssiriski syntyy toisaalta transaktiorisking, kun ulkomaan
rahan valuuttamadraiset tapahtumat kaannetdan paikalliseksi
kirjanpitovaluutaksi, ja toisaalta ulkomaisiin tytaryhtidihin teh-
dyista sijoituksista aiheutuvana tase-erien muuntoriskind. Tase-
eriin liittyvalta riskiltd suojaudutaan pyrkimalld rahoittamaan
ulkomaiset investoinnit paaosin kohdemaan valuutassa. Tran-
saktioriskiltd suojaudutaan valuuttajohdannaisilla edellyttden,
ettd tulevaan transaktioon ollaan sitouduttu. Valuuttajohdan-
naisia kdytetaan myds suojaamaan taseen samassa valuutassa
olevien saamisten ja velkojen mahdollista erotusta. Talla hetkelld
yhtién valuuttakurssiriski liittyy [dhinnd euron ja Ruotsin kruunun
véliseen kurssivaihteluun.

Valuuttakurssiherkkyys

Oheinen taulukko esittad laajan tuloslaskelman herkkyytta va-
luuttakurssien viiden prosentin muutokselle olettamalla kaikki
muut seikat vakioisiksi. Muutokset ovat seurausta rahoitus-
instrumentien kayvan arvon muutoksista oletetulla valuutta-
kurssin muutoksella.
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Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen vaikutus rahoitus-

Nettovelkaantumisaste:

kuluihin Me 2011 2010
Me 2011 2010 Korolliset velat yhteensa (liitetieto 28) 15479 13977
Ruotsin kruunu 01 -0,2 Vahennet4an rahavarat (liitetieto 26) 91,3 19,5
Muut valuutat - - Korolliset nettovelat (A) 14566 137872
Yhteensa 01 -0,2 Oma p&doma yhteensé (B) 9618 900,2
Nettovelkaantumisaste (A/B) 1514% 1531%

Muut valuutat koostuvat Viron ja Liettuan valuutoista. Kyseisten
maiden valuuttakurssi on sidottu euroon kiintedlla valuuttakurs-
sillaja Viro on ottanut euron kayttéon 1.1.2011 alkaen.

E) Pddomarakenteen hallinta

Yhtion pddomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtién
kasvutavoitteita, maksimoida omistaja-arvoa, tdyttaa mahdolli-
set lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtién osingon-
maksukyky. Yhtion pddomarakennetta saddelldan aktiivisesti ja
padomarakenteen asettamat edellytykset otetaan huomioon eri
rahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtio voi sa&taa pddomara-
kennettaan tekemalld paatoksia esimerkiksi uusien osakkeiden
liikkeeseenlaskusta, lainarahoituksen nostamisesta tai osingon-
maksua muuttamalla.

Yhtion pitkan aikavdlin tavoite omavaraisuusasteelle on
40 prosenttia ja nykyisten lainasopimusten edellyttdma oma-
varaisuusaste on vahintddn 32,5 prosenttia. Lainasopimusten
edellyttdma omavaraisuusaste lasketaan Finanssivalvonnan
standardista 5.1 Saanndllinen tiedonantovelvollisuus poiketen
lisdadmalld omaan pddomaan muun muassa yhtion emittoima
padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina. Yhtién omavaraisuusas-
te 31.12.2011 oli 36,0 prosenttia ja lainasopimuksen mukainen
omavaraisuusaste noin 39,0 prosenttia.

Citycon seuraa padomarakennetta omavaraisuusasteen ja
nettovelkaantumisasteen (gearing) perusteella. Nettovelkaan-
tumisasteen ja omavaraisuusasteen laskentakaavat |Bytyvat
tilinpadtoksen sivulta 53.

Omavaraisuusaste laski vuonna 2011 johtuen sijoituskiinteis-
tojen kdyvan arvon tappioista ja suojauslaskennan alla olevien
korkojohdannaisten kdyvan arvon alentumisesta, minkd seu-
rauksena oman padoman suhde taseen loppusummaan aleni.
Nettovelkaantumisasteen lasku vuonna 2011 johtui padasiassa
vuonna 2011 toteutetusta osakeannista, jonka seurauksena
oman padoman suhde korolliseen nettovelkaan parani.

29. 0STOVELAT JA MUUT VELAT
Ostovelat ja muut velat

Me 2011 2010
Ostovelat 18,5 18,0
Lyhytaikaiset saadut ennakot 9,6 122
Korkovelat 73 6.9
Muut velat 135 126
Siirtovelat yhteensa 20,8 19,6
ALV-velat 4,4 51
Muut korottomat lyhytaikaiset velat -0,1 0,5
Muut korottomat lyhytaikaiset velat yhteensa 43 55
Yhteensd 53,2 55,3

Ostovelkojen ja muiden velkojen tulevien maksu-
jen eraantymispaivat:

alle 30 paivaa 378 34,7
Yhtid seuraa padomarakennetta ensisijaisesti omavaraisuusas- 30-90 paivaa 28 63
teen pohjalta. 3-6 kuukautta 5,4 57
6-12 kuukautta 08 41
Omavaraisuusaste: 1-2 vuotta 6.3 45
Me 2011 2010 2-5vuotta = -
Oma pasoma yhteens3 (A) 9618 9002  Yliovuotta 00 00
Taseen loppusumma 26777 24365 Yhteensd 53,2 553
Vahennetaan saadut ennakot 9,6 127
/. (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 26682 24238
Omavaraisuusaste, % (A/B) 360% 371%




30. TYOSUHDE-ETUUDET

A) Optiojérjestelyt

Optio-ohjelma 2004

Varsinainen yhtigkokous 15.3.2004 p&atti enintaan 3 900 000 A/B/C-optio-oikeuden antamisesta
Citycon-konsernin henkildstélle. Taméa optio-ohjelma paattyi maaliskuun 2011 lopussa, kun osak-
keiden merkintdaika ohjelmaan liittyvilla C-optio-oikeuksilla paattyi. C-optioilla ei merkitty yhtaan
osaketta. Kdyttamattd jadneet optio-oikeudet on poistettu haltijoidensa arvo-osuustileiltd arvot-
tomina.

Optio-ohjelma 2011

Citycon Oyjin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtiékokouksen 13.3.2007 antaman valtuu-
tuksen nojalla optio-oikeuksien antamisesta yhtion ja sen tytaryhtididen avainhenkilGille. Optio-
oikeuksien antamiselle oli yhtion kannalta painava taloudellinen syy, koska optio-oikeudet on tar-
koitettu osaksi konsernin avainhenkildiden kannustin- ja sitouttamisjarjestelmaa. Optio-oikeuksilla
kannustetaan avainhenkil6ita pitkdjanteiseen tyéntekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi. Optio-
oikeuksilla pyritaédn myos sitouttamaan avainhenkildita tyénantajaan.

Optio-oikeuksia voidaan antaa yhteensd enintddn 7 250 000 kappaletta, ja ne oikeuttavat
merkitsemaan yhteensé enintaan 7 250 000 yhtin uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-
oikeudet annetaan vastikkeetta. Optio antaa saajalleen oikeuden merkita yhtion osakkeita optioeh-
doissamaariteltyyn hintaan ja optioehdoissa méaritellyn ajan kuluessa. Jos henkil& eroaa konsernin
palveluksesta, hdn menettda sellaiset optio-oikeudet, joiden osalta osakemerkinnén aika ei tyd- tai
toimisuhteen paattymispaivana ole alkanut. Hallitus saattaa kuitenkin erikseen paattaa, ettd op-
tionhaltija saa pitda optionsa tai osan niista. Hallitus paattda myos yhtidlle palautuneiden optio-
oikeuksien uudelleen jakamisesta.

Vuoden 2011 loppuun mennessé optio-oikeuksia 2011A-D(1), 2011A-D(1l) ja 201 1A-D(III) oli
mydnnetty 24 konsernin avainhenkildlle yhteensd 6 320 000 kappaletta. Kyseisilld optio-oikeuksil-
la voidaan merkitd yhta monta osaketta vuosina 2012-2018.

Myonnetyt osakeoptio-oikeudet arvostetaan kayp&an arvoon Black&Scholes -optio-hinnoitte-
lumallilla etuuden mydntamishetkelld ja ne kirjataan kuluksi laajaan tuloslaskelmaan henkildstoku-
luihin jaksotettuna oikeuden ansaintakaudelle. Vuonna 2011 laajaan tuloslaskelmaan kirjattu kulu
oli 1,5 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa vuonna 2010). Odotettavissa oleva volatiliteetti on maaritet-
ty laskemalla yhtién osakekurssin historiallinen volatiliteetti.

Vuoden 2011 optioiden perusteella merkittavien osakkeiden merkintahinnat maaréaytyivat
Cityconin osakkeen vaihdolla painotetun keskikurssin pohjalta NASDAQ OMX Helsinki Oy:ss& yh-
tion tilinpaatsksen 2010, osavuosikatsauksen Q1/2011 ja osavuosikatsauksen Q3/2011 julkista-
mispaivad seuranneina kahtenakymmenend (20) pérssipdivand seuraavasti:

Optiolaji Merkintdhinnan médaraytymisaika Merkintghinta, EUR
2011A-D(l) 10.2-93.2011 317
2011A-D(1) 55-1.6.2011 331
2011A-D(IN) 1310-9.11.2011 2,63

Osakkeen merkintahinta merkitaan yhtion sijoitetun vapaan oman p&aoman rahastoon. Merkinta-
hinnasta voidaan vahentad vuosittain yhtion tavanomaisesta kdytanndsta poiketen maksettavat
osakekohtaiset osingot ja pddoman palautukset.

Osakkeiden merkintzaika 2011A(-lIT) 2011B(I-11) 2011c(1-1)
Osakkeiden merkintaaika alkaa 1.4.2012 1.4.2013 1.4.2014
Osakkeiden merkintaaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018
Erittely optio-oikeuksista2011(31.12.2011):
Optiot Optiot Optiot
Optio-ohjelma 2011 2011A-D(1) 2011A-D(lI) 2011A-B(|||)
Jérjestelyn luonne Osakeperusteiset ~ Osakeperusteiset ~ Osakeperusteiset
optiot, myénnetty  optiot, myonnetty  optiot, myonnetty
konsernin avain- konsernin avain- konsernin avain-
henkildille henkildille henkildille
Myontamispaiva 3.5.2011 3.5.2011 11.10.2011
Mybnnettyjen instrumenttien maara (kpl) 2250000 2350000 1720000
Toteutushinta myontamispaivana, EUR 317 331 263
Osakkeen merkintahinta, EUR 3,17 331 2,63
Optioehtojen mukainen voimassaoloaika
(p&ivien km) 332-1427 332-1427 172-1267
Oikeuden syntymisehdot Cityconin Cityconin Cityconin
palveluksessaolo  palveluksessaolo  palveluksessaolo
ansaintaperiodilla. ~ansaintaperiodilla.  ansaintaperiodilla.

Optioidenmenetys, Optioidenmenetys,

mikali tydsuhde mikali tydsuhde mik

Optioiden menetys,

ali tydsuhde

loppuu aiemmin. loppuu aiemmin. loppuu aiemmin.
Toteutus Osakkeina Osakkeina Osakkeina
Odotettu volatiliteetti, % 35,00 33,00 35,00
Odotettu option voimassaoloaika mydntamis-
paivana (paivien lkm) ® 1095-2190 1095-2190 1095-2190
Riskiton korko, % 3,18 287 173
Odotettu osinko/osake, EUR 0,14 0,14 0,14
Myontamispaivana maaritetty instrumentin
kaypa arvo, EUR 0,78 0,73 0,46
Arvonmaaritysmalli Black&Scholes Black&Scholes Black&Scholes

1) Voimassaoloaika vaihtelee optioiden alalajien kesken

Optioiden kauden aikaiset muutokset ja painotetut keskimaaraiset lunastushinnat olivat seuraavat:

2011 2010
Toteutus-
Toteutushinta hinta
ainotettuna ainotettuna
eskiarvona,  Optioiden eskiarvona, Optioiden
EUR/osake maird EUR/osake maird
Tilikauden alussa 4,22 1050000 3,43 2140000
Myénnetyt uudet optiot 3,08 6320000 - -
Menetetyt optiot 331 160000 - -
Uudelleen jaetut optiot 331 160000 - -
Toteutuneet optiot = = 256 1072998
Rauenneet optiot 415 1050000 252 17002
Tilikauden lopussa 3,08 6320000 422 1050000
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Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa

31. LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Yhti6lla ei tilikauden lopussa ollut toteutettavissa olevia optioita. Vuonna 2011 ei mydskadn to- ~ Me 2011 2010
teutettu optioita. Vuonna 2010 toteutettujen optioiden keskimé&arainen osakekohtainen toteutus- Voitto/tappio ennen veroja 19,7 1028
hinta oli 2,56 euroa. Yhti6 sai vuonna 2010 toteutetuista optioista 3,3 milj. euroa, jotka kirjattiin ~ Qicaicut:
sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Poistot ja arvonalennukset (lite 12) 1,0 08
Nettotappiot (+)/-voitot (-) sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdyp&an arvoon
Ulkona olevien osakeoptioiden lunastushinnat ja raukeamisajat tilinpaatdshetkelld olivat seuraa- (liite 17) 353 -50,8
vat: Voitot (-)/tappiot (+) sijoituskiinteistdjen myynneistd (liitteet 17 ja 24) -0,6 -26
2011 Osakkeiden miirs o 12010 s Osakeperusteiset maksut (liite 30) 15 03
Raukeamisvuosi Toteutushinta, EUR 1000 kpl 1000 kpl Muut tuotot, joihin ei liity maksua -0,7 -04
5011 ) ) 1273 Valuuttakurssivoitot (-)/tappiot (+) rahoituskuluissa (liite 14) -0,1 -0,1
2012 - - K&yvén arvon voitto (-)/ tappio (+) johdannaisista (liite 14) - -0,2
Korko- ja muut rahoitustuotot (liite 14) -0,6 -0,6
2013 = = Korko- ja muut rahoituskulut (liite 14) 63,1 55,8
2014 - - Kayttdpadoman muutokset
2015 . . Myyntisaamiset ja muut saamiset (liite 25) -4,2 -82
2016 N , Ostovelat ja muut velat (liite 29) 58 11,0
2017 » N Liiketoiminnan rahavirta 120,2 108,0
2018 317/331/263 6320000

B) Pitkéin aikaviilin osakepohjainen kannustinjérjestelms
Citycon Oyjin hallitus paatti 26.4.2007 pitkan aikavélin osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta
konsernin avainhenkildille. Kannustinjarjestelma jakautui kolmeen vuoden mittaiseen ansaintajak-
soon, joita olivat vuodet 2007, 2008 ja 2009. Liséksi Citycon Oyj:n hallitus paatti 9.2.2010 jatkaa
pitkan aikavélin osakepohjaista kannustinjarjestelmaa yhdelld vuodella tilikaudelle 2010.
Kannustinjarjestelman palkkiot maksetaan avainhenkildille vuosina 2008-2013 siten, ettd kun-
kin ansaintajakson perusteella ansaitut palkkiot luovutetaan tasaisesti seuraavan kolmen vuoden
aikana. Palkkio maksetaan yhtion osakkeina, rahasuorituksina tai niiden yhdistelméana.
Osakkeina annettavat palkkiot kirjataan hallinnon kuluiksija oman pddoman lisdykseksi, jajérjes-
telman rahasuoritusosuudet kirjataan hallinnon kuluiksi ja velkoihin. Vuonna 2011 laajaan tuloslas-
kelmaan kirjattu kulu oli 0,2 miljoonaa euroa (0,7 milj. euroa vuonna 2010).

Seuraavassa taulukossa on esitetty lisatietoja osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta:

jakso 2007

jakso 2010 jakso 2009 jakso 2008 Yhteensd

Myéntamispaiva 922010 2242009 1552008 26.4.2007 -
Avainhenkildiden maara

tilikauden lopussa 18 16 13 - -
Jaettavien osakkeiden maksimi-

maara myontamispaivana 86800 221600 82200 38700 429300
Vuonna 2008 annetut osakkeet - - - 4293 4293
Vuonna 2009 annetut osakkeet - - 20109 4288 24397
Vuonna 2010 annetut osakkeet - 60041 18965 3960 82966
Vuonna 2011 annetut osakkeet 13410 68183 16700 - 98293

Kannustinjarjestelman ehtojen mukaan osallistuja voi valita tuloveroja varten maksettavan raha-
osuuden myds osakkeina. Edelld esitettyjen annettujen osakkeiden liséksi vuonna 2011 annettiin
3032 osaketta (41 054 osaketta vuonna 2010) rahasuorituksen osuudesta.
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32. VASTUUSITOUMUKSET
A) Muut vuokrasopimukset - konserni vuokralleottajana
Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat:

Me 2011 2010
Yhden vuoden kuluessa 0,9 09
1-5 vuodenkuluessa 0,7 0.9
Yhteensd 1,6 18

Vuokrasopimukset sisaltavat (&hinna toimitiloja ja autoja. Toimitilojen vuokrasopimukset ovat
toistaiseksi voimassaolevia ja niissa on kuuden kuukauden irtisanomisaika. Padosassa sopimuksia
vuokrankorotus on sidottu elinkustannusindeksiin. Autojen vuokrasopimukset ovat voimassa kol-
me vuotta. Sopimuksissa ei ole uudistamisehtoa, mutta kdytanndssa sopimuskautta voidaan jatkaa
yhdestd kahteen vuotta.

Kaudella kuluksi kirjatut vuokrat olivat 1,1 miljoonaa euroa (1,0 milj. euroa) ja ne eivéat sisalla
muuttuvia vuokria eikd edelleenvuokrausmaksuja. Tuloslaskelmaan kirjatut vuokrakulut siséltyvat
hallinnon kuluihin riville toimisto- ja muut hallinnon kulut (liitetieto 10. Hallinnon kulut)

B) Vakuudet ja muut vastuusitoumukset
Me 2011 2010

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksid ja pantattu osakkeita
Lainat rahoituslaitoksilta 277 27,7

Vastuusitoumukset veloista

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 359 36,9
Pankkitakaukset 39,2 434
Ostositoumukset 20,4 323
Alv-palautusvastuut 60,7 51,2




Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin Konsermiyhtlt Kotimaa Konsernjr: Emg/r:
Kiinnitykset liittyvét tiettyihin tytéryhtididen pankkilainoihin, joiden vakuudeksi ndma tytaryhtiot
ovat antaneet kiinnityksia. 13 Citycon Services AB Ruotsi 100,0 -
14 Citycon Shopping Centers AB Ruotsi 100,0 -
Pankkitakaukset 15  Citycon Treasury BV. Alankomaat 100,0 -
Pankkitakaukset liittyvat padasiassa tytaryhtididen pankkilainoihin, joita varten Citycon Oyjonan-  1g Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Ruotsi 100,0 _
tanut emoyhtion takauksen tai kolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin. 17 Drabantvigen bostider AB Ruotei 1000 N
Ostositoumnukset 18 Espoon Asemakuja 2 Koy Suomi 100,0 100,0
Ostositoumukset liittyvat padasiassa kaynnissa oleviin kehityshankkeisiin. 19 Exce“enc\{HOldC? Oy Suomf 1000 1000
20  ForssanHameentie 3 Koy Suomi 100,0 100,0
Alv-palautusvastuut 21 Jyvaskylan Forum Koy Suomi 100,0 100,0
Cityconin sijoituskiinteistsihin liittyy aktivoitujen perusparannusten ja uusinvestointien osaltaar- 22 JyvaskylénKauppakatu 31 Koy Suomi 1000 1000
vonliséveropalautusvastuuta, joka realisoituu, mikali omaisuus myydaan tai se siirtyy arvonlisdve- ~ 23 Kaarinan Liiketalo Koy Suomi 100,0 100,0
rottomaan kédyttdon 10 vuoden kuluessa. Ennen vuotta 2008 valmistuneet investoinnit Suomessa 24  Karjaan Ratakatu 59 Koy Suomi 100,0 100,0
ovat poikkeuksia 10 vuoden tarkistusaikaan, niissd tarkistuskausi on 5 vuotta valmistumisvuoden 25  Karjalan Kauppakeskus Koy Suomi 100,0 100,0
alusta. 26 Kauppakeskus Columbus Koy Suomi 100,0 100,0
27  Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 100,0 100,0
C) Omavaraisuus- ja korkokatesitoumus 4 _ . 28 Kivensilmankuja 1 Koy Suomi 1000 100,0
Cityconin synd!kQ}tUJen laanJen ehdoissa antaman SltOl:J'm.Uk??n mukaan konsgrnln OMAVaraisuus- g™ oy an Keskuskatu 11 Koy Suom 1000 100,0
asteen tulee ylittad 32,5 % ja korkokatteen tulee olla véhintaan 1,8. Omavaraisuusastetta lasket- -
taessa omaan padomaan lisdtadan pddomalainat ja vahennetéan konsernin johdannaissopimuksista 3 Koluv?lan valtakadim Kauppakeskus Koy Suo_ml 1000 1000
aiheutuvat ei-kassavaikutteinen omaan pasoman kirjattu voitto/tappio seka vahemmistoosuus. oL Kristiine Keskus O Viro 1000 .
Korkokate lasketaan jakamalla kéyttkate, josta on oikaistu kertaluonteiset voitot/tappiot, varauk- 32 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi 1000 1000
set seki ei-kassavaikutteiset erat, nettorahoituskuluilla. 33 Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Suomi 1000 100,0
N&in laskien 31.12.2011 konsernin omavaraisuusaste oli noin 39,0 % ja korkokate olinoin 2,0 ~ 34 Kuvernddrintie 8 Koy Suomi 100,0 100,0
(vuonna 2010 omavaraisuusaste oli noin 39,4 % ja korkokate noin 2,0). 35  LahdenHansa Koy Suomi 100,0 100,0
36 LahdenKauppakatu 13 Koy Suomi 100,0 100,0
33. LAHIPIIRITAPAHTUMAT 37 Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 100,0 100,0
A) Léhipiiri 38 Lentolan Perusyhtis Oy Suomi 100,0 100,0
Cifcyc.pn-lfg.nserni.n I'ahipii.r"iin kuuluv.at.emgyhti.'d, Fytéryritykéet:"omistu.syhteysyritykset, v'ai.hem- 39 Liljeholmstorget Development Services AB Ruotsi 1000 N
ml;toyhtlot, hal'lltuksen J.ase"net, tOlmltUSJOh.taja, Johtoryhman jasenet ja Gaznt—(ci)lobe Ltd, jonka 45 | ilinkulma Koy Suom 1000 100,0
omistusosuus Citycon Oyj:std 31.12.2011 0li 48,0 prosenttia (31.12.2010: 47,3 %). 41 LintulankulmaKoy oo 1000 1000
Konsernin Emon 42 Lippulaiva Koy Suomi 100,0 100,0
Konserniyhtist Kotimaa _omist % _omi % 43  Magistral Kaubanduskeskuse Oii Viro 100,0 -
Emoyhtié: Citycon Oyj Suomi 44 Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi 100,0 100,0
1 Asematie 3Koy Suomi 1000 100,0 45 Minkkikuja 4 Koy Suomi 100,0 100,0
2 Asolantien Liikekiinteistd Oy Suomi 100,0 100,0 46 MontalbasBV. Alankomaat 100,0 100,0
3 Citycon AB Ruotsi 1000 100,0 47 MyyrmanniKoy Suomi 100,0 100,0
4 Citycon Development AB Ruotsi 100,0 - 48  Oulun Galleria Koy Suomi 100,0 100,0
5  CityconEstonia Oii Viro 1000 - 49  Porin Asema-Aukio Koy Suomi 100,0 100,0
6  CityconEstonian Investments BV. Alankomaat 100,0 - 50 Porinlsolinnankatu 18 Koy Suomi 100,0 100,0
7 CityconHedging CV. Alankomaat 1000 - 51 Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100,0 -
8  CityconHoldingS.arl Luxemburg 100,0 100,0 52 Roccaal Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100,0 -
9  CityconHégdalen Centrum AB Ruotsi 100,0 - 53 Runeberginkatu 33 Koy Suomi 100,0 100,0
10 CityconImréret AB Ruotsi 100,0 - 54  Sinikalliontie 1 Koy Suomi 100,0 100,0
11  Citycon Jakobsbergs Centrum AB Ruotsi 100,0 - 55  Sékylan Liiketalo Koy Suomi 100,0 100,0
12 Citycon Liljeholmstorget Galleria AB Ruotsi 100,0 - 56  Talvikkitie Koy 7-9 Suomi 100,0 100,0

CITYCON OYJ @ TILINPAATOS 2011 45

10Q31L3LITNISHOLYVANITILINYISNOX



KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Konsernin Emon Konsernin Emon
Konserniyhtist Kotimaa i % i % Konserniyhtiot Kotimaa i % i %
57  TampereenHatanpaa Koy Suomi 100,0 100,0 101 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Suomi 313 313
58 Tampereen Hermanni Koy Suomi 1000 100,0 102 Salpausselantie 11 Koy Suomi 313 313
59  Tampereen Suvantokatu Koy Suomi 100,0 100,0 103 Valtakatu 5-7 Koy Suomi 31,3 31,3
60 UABCitycon Liettua 100,0 - 104 Jyvaskylan Ydin Oy Suomi 29,0 215
61 UAB Prekybos Centras Mandarinas Liettua 100,0 - 105 Soukan Itainentorni As Oy Suomi 273 273
62 Ultima Oy Suomi 100,0 100,0 106 Valkeakosken Liikekeskus Koy Suomi 25,4 25,4
63 Valkeakosken Torikatu 2 Koy Suomi 100,0 100,0 107 Lauttasaaren Liikekeskus Oy Suomi 237 237
64  Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Suomi 100,0 100,0 108 Hakucenter Koy Suomi 18,7 187
65 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Suomi 100,0 100,0 109 Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 80 -
66  Wavulinintie 1 Koy Suomi 100,0 100,0 110 Tapiolan Alueen Kehitys Oy Suomi 7.7 77
67  Veniamo-Invest Oy Suomi 100,0 100,0
68  Vaakalintu Koy Suomi 958 95,8 Verotusyhtymat:
69 Lappeen Liikekeskus Koy Suomi 90,6 90,6 Parkeringshuset Vapnaren Ruotsi 64,0 -
70  Lahden Trio Koy Suomi 89,9 89,9 I N
71 Linjurin Kauppakeskus Koy Suomi 885 885 B) Lahtpflrtn.lfanssa toteutuneet liikketapahtumat
72 Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Suomi 84,5 84,5 Konsernfyhflf)t o ) L ) L )
T : Konserniyhtiét ovat maksaneet toisilleen mm. hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita, korkokuluja,
73 Tikkurilan Kauppakeskus Koy Suomi 838 83,8 . o ) ) .
- - lainan lyhennyksia sekd muita hallintopalveluveloituksia.
74 Koskikeskuksen Huolto Oy Suomi 81,7 81,7 K e sy e v e . L T .
= - onsernitilinpddtoksessa nama tuotot ja kulut on eliminoitu. Muita lahipiiritapahtumia ei ole ol-
75 Hervannan Liikekeskus Oy Suomi 79,4 79,4 lut konserniyhtic’jiden valilla.
76  Orimattilan Markkinatalo Oy Suomi 773 773
77 Strémpilen AB Ruotsi 75,0 - Johdon tyﬁsuhde-etuudet
78  AkersbergaCentrum AB Ruotsi 75,0 - Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot, euroa 2011 2010
79 Myyrméen Kauppakeskus Koy Suomi 74,0 74,0 Marcel Kokkeel (toimitusjohtaja 24.3.2011 alkaen) 448966 -
80  Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 700 - PetriOlkinuora (toimitusjohtaja 23.3.2011 asti) 70464 403207
81 Heikintori Oy Suomi 68,7 68,7
82  Kirkkonummen Liikekeskus Oy Suomi 66,7 66,7 Citycon Oyj:n hallitus nimittaa toimitusjohtajan ja paattaa taman toimisuhteen ehdoista, jotka
83 Espoontori Koy Suomi 66,6 66,6 on madritelty kirjallisessa toimisopimuksessa. Hallitus nimitti 13.1.2011 Citycon Oyj:n uudeksi
84  Tampereen Koskenranta Koy Suomi 637 637 toimitusjohtajaksi hollantilaisen Marcel Kokkeelin (MA, s. 1958) ja hyvéksyi tdmén toimisopimuk-
" . : sen ehdot. Uusi toimitusjohtaja aloitti tehtévassaan 24.3.2011. Toimitusjohtajan toimisopimuksen
85 Myyrméen Autopaikoitus Oy Suomi 62,7 - . o . ” X Al
e - mukainen vuosittainen peruspalkka on 450 000 euroa. Hallituksen harkinnan mukaisesti toimitus-
86 Vantaan Séastdtalo Koy Suomi 61,2 61,2 . ) ) s i s )
87 Esooontorin Pyedkémtitals O coom o1 - johtajalle voidaan mydntda enintddn hénen vuosittaista peruspalkkaansa vastaava bonuspalkkio.
°P Y Y - : Vuodelta 2011 maksettavan bonuspalkkion maéra on kuitenkin vahintaan 50 prosenttia toimitus-
88 BigApple Top OY - Suomf 600 . johtajanvuosittaisesta peruspalkasta. Toimitusjohtajalla on liséksi oikeus auto-, asunto-, puhelin-ja
89 Manhattan Acquisition Oy Suomi 60,0 ‘ lounasetuun. Toimitusjohtajan eldke-edut ovat Suomen normaalin eldkelainsdddannén mukaiset.
90 Tikkurilan Kassatalo As Oy Suomi 597 597 Toimitusjohtajan toimisopimus on madréaikainen ja paattyy helmikuun lopussa 2015. Yhtié voi
91 Espoon AsematoriKoy Suomi 541 54,1 irtisanoa sopimuksen muusta kuin toimitusjohtajasta johtuvasta syysta paattymaéan aiemminkin
92 Laajasalon Liikekeskus Oy Suomi 50,4 50,4 kuuden kuukauden irtisanomisaikaa noudattaen, jolloin toimitusjohtajalle maksetaan irtisanomis-
93  Espagalleria Oy Suomi 50,0 50,0 ajan palkan liséksi kertakorvaus, joka koostuu toimisuhteen paattymishetken mukaisesta vuosit-
94 Retail Park Oy Suomi 50,0 50,0 taisesta peruspalkasta 1,5-kertaisena seka viimeksi maksetusta vuosittaisesta bonuspalkkiosta
95  Espoon Louhenkulma Koy Suomi 489 489 I,Siliertalsgna. . B o . o
96 Pihlajamaen Litketalo Oy Suomi 427 427 Yhtion optio-ohjelmaan 2‘01-1 liittyen totr.nltUSJo‘htaJalle on annettu 1 000 000 optio-oikeutta
97 LansiKeskusKo Suom 414 314 2011A-D(l), 250 000 optio-oikeutta kutakin alalajia.
98 Hokunilan Kesk yO com 41'1 41'1 Citycon Oyj:n toimitusjohtajana vuodesta 2002 [&htien toiminut Petri Olkinuora jatti tehtdvansa yh-
akuntlan Reskus 2 vom! : ! tidssa vuoden 2011 yhtidkokouksen jélkeen 23.3.2011. Olkinuoran toimisopimuksen mukaisesti
99 HansaparkkiKoy Suomi 36,0 hanelle maksettiin 18 kuukauden rahapalkkaa vastaava kertakorvaus irtisanomisajan palkan lisaksi

100 Kontulan Asemakeskus Koy Suomi 348 348 ja kuuden kuukauden rahapalkkaa vastaava ylimaarainen bonus. Liittyen yhtion pitkaaikaiseen osa-
kepohjaiseenkannustinjarjestelmaan Olkinuoralle annettiin heindkuussa 2011 ohjelman mukaisesti
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ansaitut, mutta toimisuhteen paattymishetkellé vield jakamatto-
mat 30 951 kannustinosaketta (39 680 osaketta vuonna 2010).
Toimitusjohtaja Olkinuoran tydsuhteen pddttymisestd johtuen
yhti6 on kirjannut 0,0 miljoonaa euroa kertaluonteisia henkilts-
tokuluja vuonna 2011 (1,2 milj. euroa vuonna 2010).

Koko johtoryhmén henkilstokulut, Me 2011 2010
Palkat ja palkkiot 1,7 14
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 03 02
Elékekulut - etuuspohjaiset jérjestelyt = 00
Sosiaalikulut 02 01

Yhteensd 2,2 18

Johtoryhmalle maksettujen palkkojen ja palkkioiden lisdksi joh-
toryhman jésenet saivat 0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa)
tuloja optio-oikeuksista ja osakepohjaisesta kannustinjarjestel-
mastd. Lisaksi Citycon kirjasi johtoryhman jasenten tydsuhteen
paattymisesta johtuen kertaluonteisia henkildstokuluja 0,5 mil-
joonaa euroa (1,3 miljoonaa euroa) vuonna 2011.

Hallitusten jisenten palkkiot, euroa 2011 2010
Ashkenazi Ronen 68600 71900
Bolotowsky Gideon
(hallituksen jasen 23.3.2011 asti) 2000 54500
Katzman Chaim
(hallituksen jasen 17.5.2010 alkaen) 170400 127313
Kempe Roger
(hallituksen jasen 23.3.2011 alkaen) 47500 -
KomiKirsi
(hallituksen jasen 23.3.2011 alkaen) 49800 -
Korpinen Raimo
(hallituksen jasen 23.3.2011 asti) 2200 56700
Lahdesmaki Tuomo
(hallituksen jasen 23.3.2011 asti) 1900 57200
Ottosson Claes 49000 51000
Segal Dor J. 46000 51500
Sonninen Jorma
(hallituksen jasen 23.3.2011 alkaen) 48000 -
Wernink Thomas W. 71200 89604
Westin Per-Hakan 49000 57000
Zochovitzky Ariella 51800 56500

Yhteensd 657400 673217

Hallituksen jasenet eivdt ole mukana yhtion osakepohjaisissa
kannustinjarjestelmissa. Hallituksen jasenten matkakulut olivat
0,2 miljoonaa euroa vuonna 2011 (0,5 milj. euroa).

Liiketapahtumat Gazit-Globe Ltd:n kanssa

Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006
Padomaehtoista vaihtovelkakirjalainaaoliliikkkeeseen laskettuna
71,3 miljoonaaeuroa31.12.2011 (71,3 milj.euroa31.12.2010)
ja sen tasearvo oli 68,1 miljoonaa euroa 31.12.2011 (66,3 mil].
euroa). Cityconin saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:(l3 oli
hallussaan 58,9 prosenttia (58,9 %) padomaehtoisen vaihtovel-
kakirjalainan likkkeelle lasketusta maarasts, eli 40,1 miljoonaa
euroa (39,1 milj. euroa) pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan
tasearvosta 31.12.2011. Yhteensd 1,9 miljoonaa euroa (1,9
milj. euroa) vuosittain maksettavasta padomaehtoisen vaihto-
velkakirjalainan kuponkimaksusta vuonna 2011 kuului Gazit-
Globe Ltd:lle ja padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan taseen
korkovelasta 0,8 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa) 31.12.2011.

Palvelujen ostot ja kulujen edelleenveloitukset

Citycon on maksanut kuluja 0,3 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa)
Gazit-Globe Ltd:lle ja sen tytaryhtidille ja veloittanut kuluja edel-
leen 0,2 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd:lt4 ja
sen tytaryhtidilta.

Osakeanti 2010

Yhti6 laski syyskuussa 2010 liikkkeeseen 22 miljoonaa uutta osa-
ketta suomalaisille ja kansainvélisille institutionaalisille sijoitta-
jille suunnatussa osakeannissa, jolla yhtid kerdsi uutta omaa paa-
omaa noin 63 miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tassa
osakeannissa 10 miljoonaa osaketta.

Osakeanti 2011

Yhti6 laski heindkuussa 2011 likkkeeseen 33 miljoonaa uutta
osaketta suomalaisille ja kansainvélisille institutionaalisille
sijoittajille suunnatussa osakeannissa, jolla yhtié kerdsi uutta
omaa padomaa noin 99 miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. mer-
kitsi tdssa osakeannissa 14,9 miljoonaa osaketta.

Raportointi Gazit-Globe Ltd.:lle

Yhtién suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe Ltd., jonka omis-
tusosuus yhtidsta on n. 48 prosenttia, on ilmoittanut yhticlle,
ettd se soveltaa kansainvlisia tilinpaatésstandardeja (IFRS)
raportoinnissaan vuodesta 2007 alkaen. IFRS-standardien mu-
kaan yhtidlla voi olla toisessa yhtidssa maardysvalta, vaikka sen
omistusosuus yhtiossd ei ylittaisi 50 prosenttia. Gazit-Globe
Ltd. on katsonut, ettd silld on IFRS-standardien tarkoittama
maaraysvalta Citycon Oyj:ssd, koska se on pystynyt osakeomis-
tuksensa perusteella kdyttdmaan maaraysvaltaa Citycon Oyjin
yhtidkokouksissa. Citycon Oyj luovuttaa yhtididen valilla tehdyn

sopimuksen perusteella Gazit-Globe Ltd.lle yksityiskohtaisem-
pia, kirjanpitoon liittyvia tietoja vali- ja vuositilinpdatdksissa
julkistettujen tietojen lisaksi, jotta Gazit-Globe Ltd. pystyy yh-
distelemaan Citycon-konsernin luvut omaan IFRS:n mukaiseen
tilinpadtokseensa.

34. KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET VUONNA 2011

Ostetut yhtiot
Espagalleria Oy (50 % osakkeista)

Citycon Hégdalen Centrum AB (entinen Centeni Hégdalen AB)

Citycon Imréret AB (entinen Kungsleden Imréret AB)

As Oy Tikkurilan Kassatalo (omistusosuuden liséys 51,6 %:lla
59,7 %:iin osakkeista)

Hervannan Liikekeskus Koy (omistusosuuden liséys 4,8 %:lla
79,4 %:iin osakkeista)

Heikintori Oy (omistusosuuden lisdys 3,4 %:lla 68,7 %:iin osakkeista)

Perustetut yhtist

Kristiine Keskus Ot

Citycon Estonian Investments BV.

CityconHolding S.ar.l

Citycon Treasury BV.

Citycon Hedging CV.

Excellency HoldCo Oy

Myydyt yhtigt
Kiinteisto Oy Mantyvuoksi
Kiinteistd Oy Naantalin Tullikatu 16
Tumba Bostéader AB
Kiinteisto Oy Tullintori
Jakobsberg LB Bostader AB
Otaniemen Liikekeskus Oy

Myydyt kiinteistot
Hakarinne 4

Purkautuneet yhtiot

Myllypuron Ostoskeskus Oy
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TUNNUSLUVUT

TUNNUSLUVUT

1) KONSERNIN VIIDEN VUODEN TUNNUSLUVUT

Me Laskentakaava 2011 2010 2009 2008 2007
Laajan tuloslaskelman tiedot

Liikevaihto 2171 1959 186,3 1783 151,4
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 02 03 0,0 6,1 0,5
Liikevoitto/-tappio 818 1577 103 -105,0 2987
Voitto/tappio ennen veroja 19,7 1028 -37,5 -162.3 253,5
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio 13,0 783 -34,3 -124,1 200,3
Tasetiedot

Sijoituskiinteistét 25221 23677 21474 21116 22489
Lyhytaikaiset varat 125,0 56,9 65,9 524 48,1
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 9026 849,5 7311 799,1 982,0
Maéaraysvallattomien omistajien osuus 59,2 50,7 36,8 38,2 289
Korolliset velat 15479 1397,7 13217 11995 11540
Velat yhteensd 17159 1536,3 14853 13412 12977
Oma padoma ja velat yhteensd 26777 2436,5 22532 21785 2308,6
Taloudellista kehitystd kuvaavat tunnusluvut

Omavaraisuusaste, % 1 36,0 37,1 34,2 38,5 439
Omavaraisuusaste pankille, % 39,0 394 40,6 451 50,1
Nettovelkaantumisaste (Gearing), % 2 1514 1531 169,5 1413 1118
Oman p&ddoman tuotto-% (ROE) 3 23 11,1 -47 -15,0 233
Sijoitetun pa&oman tuotto-% (ROI) 4 38 10,6 -0,5 -15 16,3
Quick ratio 5 0,5 0.3 04 0,5 03
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 216,7 1337 134,6 1579 603,9
%-osuus likevaihdosta 998 68,3 722 88,6 3989
Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos/osake, euroa 6 0,05 0,34 -0,16 -0,56 1,00
Tulos/osake, laimennettu, euroa 7 0,05 0,34 -0,16 -0,56 091
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 8 0,25 0,09 0,30 0,21 0,20
Oma padoma/osake, euroa 9 3,25 3,47 331 3,62 444
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 10 46 9 -19 -3 3
Sijoitetun vapaan oman p&&oman palautus / osake, euroa 011 0,10 0,10 0,10 0,10
Osakekohtainen osinko, euroa 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04
Osinko ja sijoitetun vapaan oman padoman palautus yhteensé/osake, euroa 0,15 0,14 0,14 0,14 0,14
Osinko ja paddomanpalautus tuloksesta, % 11 300,7 40,8 -90,2 -24,9 139
Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, % 12 6,5 45 4.8 83 43
Operatiiviset tunnusluvut

Nettotuotto-% 13 6,0 58 6,1 5.8 58
Taloudellinen vuokrausaste, % 15 955 951 95,0 96,0 957
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m? 994730 942280 961150 937650 923980
Henkiléstd tilikauden lopussa 136 129 119 113 102
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2) VIIDEN VUODEN SEGMENTTI-INFORMAATIOTA

Me 2011 2010 2009 2008 2007
Liikevaihto
Suomi 1325 126,5 1313 126,8 1043
Ruotsi 60,1 528 41,0 41,9 39,0
Baltia 245 16,7 14,0 9,6 8,0
Yhteensa 2171 195,9 186,3 1783 151,4
Nettovuokratuotto
Suomi 90,5 86,7 92,4 90,9 757
Ruotsi 354 287 23,2 24,1 216
Baltia 18,4 11,8 9.8 6.8 6,0
Muut 0,0 0,0 0,0 0,0 01
Yhteensa 1443 127,2 125,4 121,8 103,4
Operatiivinen liikkevoitto (EPRA operating profit)
Suomi 83,2 80,9 86,3 85,4 704
Ruotsi 30,4 24,1 20,0 21,0 18,7
Baltia 171 10,6 88 6.2 51
Muut -134 -10,5 -7,4 -7.3 -6.8
Yhteensa 117,4 105,0 107,7 105,3 87,4
Liikevoitto/-tappio
Suomi 423 107,5 21,2 -629 2184
Ruotsi 324 46,7 03 -49,1 734
Baltia 20,5 141 -38 14,4 138
Muut -134 -10,5 -7,4 -7.4 -6.8
Yhteens3 81,8 157,7 10,3 -105,0 298,7
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EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Liite 1.1.-31.12.2011

1.1.-31.12.2010

Bruttovuokratuotto 1028 98,8
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 4,4 47
Liikevaihto 2 107,3 103,5
Hoitokulut 551 66,6
Vuokraustoiminnan muut kulut 3 03 04
Nettovuokratuotto 51,9 36,5
Hallinnon kulut 45 327 225
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 6 2,2 6,1
Liikevoitto 213 20,1
Rahoitustuotot 101,1 1124
Rahoituskulut -116,4 -137,5
Rahoituskulut (netto) 7 -15,3 -251
Voitto/tappio ennen veroja 6,0 -5,0
Tuloverot 8 156 0,0
Tilikauden voitto/tappio 76 -5,0
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EMOYHTION TASE, FAS

Me Liite 31.12.2011 31.12.2010 Me Liite 31.12.2011 31.12.2010
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvat vastaavat
Aineettomat hyddykkeet 9 24,5 129 Oma padoma 16
Aineelliset hyodykkeet 10 310 308 Osakepdaoma 259,6 2596
Sijoitukset Ylikurssirahasto 1331 1331
Tytéryhtidosakkeet 11 12526 8575 Sijoitetun vapaan pddoman rahasto 277,22 201,5
Osakkuusyhtidosakkeet 12 33,0 348 Edellisten tilikausien voitto/tappio 39 18,6
Muut sijoitukset 13 699,4 9729 Tilikauden voitto/tappio 7,6 -5,0
Sijoitukset yhteensd 1985,0 1865,2 Oma padoma yhteensd 681,3 607,8
Pysyvét vastaavat yhteensd 20404 190838
Vieras pddoma 17
Vaihtuvat vastaavat
Pitkaaikaiset saamiset 15 16 - Pitkaaikaiset velat
Lyhytaikaiset saamiset 15 288 259 Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 68,1 66,3
Rahat ja pankkisaamiset 63,6 0.8 Joukkolaina 1/2009 39,6 39,5
Vaihtuvat vastaavat yhteensd 94,1 26,7 Muu pitkdaikainen vieras pddoma 10881 9879
Pitkdaikaiset velat yhteensa 119538 1093,7
Vastaavaa yhteensa 21346 19355
Lyhytaikaiset velat
Muu lyhytaikainen vieras padoma 2575 2341
Lyhytaikaiset velat yhteensd 257,5 2341
Vieras padoma yhteensa 14533 1327,7
Vastattavaa yhteensa 21346 19355
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

Me 1.1.-31.12.2011 1.1.-31.12.2010
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto/tappio ennen veroja 6,0 -5,0
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 120 42
Hoitokulut, joihin ei liity maksua 21,8 253
Rahoitustuotot ja -kulut 153 251
Tytaryhtidosakkeiden ja muiden sijoitusten myynti- ja
likvidointitappiot/-voitot 0,7 -4,4
Rahavirta ennen kdyttdpadoman muutosta 559 45,2
Kéyttopadoman muutos 4,6 228
Liiketoiminnan rahavirta 60,4 68,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -93,6 -64,2
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 527 15,0
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot 10,8 -10,6
Saadut/maksetut valittémat verot 74 -8,8
Liiketoiminnan nettorahavirta 37,6 -0,5
Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -18,0 -33
Luovutustuotot aineellisista hyodykkeisté 0,7 -
Mydnnetyt lainat -1221 -98,0
Lainasaamisten takaisinmaksut 335,6 66,9
Tytaryhtidosakkeiden lisdykset -792,0 -27,3
Tytaryhtiéosakkeiden vahennykset 390,3 28
Ostetut vahemmist6t ja osakkuusyhtiéosakkeet -03 -03
Myydyt osakkuusyhtidosakkeet 18 32
Investointien nettorahavirta -204,0 -56,0
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen osakeanti 99,7 63,1
Omien osakkeiden myynti 04 0,2
Osakemerkinnat osakeoptioilla - 33
Lyhytaikaisten lainojen nostot 135,6 1078
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -98,8 -198,5
Pitkaaikaisten lainojen nostot 5822 3476
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -470,4 -242,0
Maksetut osingot ja padoman palautus sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta -34,3 -310
Rahoituksen nettorahavirta 2144 50,5
Rahavarojen muutos 48,0 -6,1
Rahavarat tilikauden alussa -7,6 -1,5
Valuuttakurssien muutosten vaikutus - -
Rahavarat tilikauden lopussa ¥ 40,4 -7.6

1) Emoyhtiénrahavarat sisélsivit 31.12.2011 ja 31.12.2010 konsernitilin, jossa emoyhtién pankkitilin saldo voi olla negatii-
vinen. Konsernitilin saldo -23,3 miljoonaa euroa 31.12.2011 ja-8,4 milj. euroa 31.1.2.2010 on emoyhtitn taseessa kirjattu

lyhytaikaiseen vieraaseen pddomaan.
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EMOYHTION LITETIEDQT, FAS

1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtion tilinpa&tos on laadittu Suomen lainsaadannén mukaan.

Tuloslaskelmamuoto
Tilinpaatoksen tuloslaskelma esitetadn toimintokohtaisesti. Ta-
ten tuloslaskelmassa esitetdan brutto-ja nettovuokratuotot.

Pysyviit vastaavat

Pysyvét vastaavat on merkitty taseeseen alkuperdiseen hankin-
tamenoonsa vdhennettyna arvonalennuksin sekd kirjanpidossa
tehdyin poistoin.

Kiinteistéomaisuus
Rakennusten hankintameno poistetaan 2-4 prosentin vuotuisin
tasapoistoin. Korjausmenot kirjataan niiden toteutuessa kuluksi.

Muu kdyttdomaisuus

Muihin pitkavaikutteisiin menoihin sisaltyy kiinteistdomaisuu-
den hankintaan liittyvia aktivoituja kustannuksia, jotka poiste-
taan kolmen vuoden kuluessa, sekd vuokratilan muutostoita,
jotka poistetaan vuokrasopimusten kestoaikana.

Koneet ja kalusto poistetaan 25 prosentin vuotuisin meno-
jaadnndspoistoin. Koneisiin ja kalustoon sisaltyvat myds raken-
nusten tekniset laitteet, jotka poistetaan myds 25 prosentin
menojaanndspoistoin.

Eldketurvajdrjestelyt
Henkilokunnan elaketurva on hoidettu lakisaateisin elakevakuu-
tuksin.

Ulkomaanrahan mddrdiset saamiset ja velat

Ulkomaanrahan maardiset saamiset ja velat sekd valuuttatermii-
nit on arvostettu tilinpaatdspaivan kurssiin ja valuuttakurssierot
onkirjattu tulokseen kurssieroihin.

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina
Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina on esitetty omana erd-
naan vieraassa padomassa.

Tuloverot
Tilikauden tulokseen perustuvat verot on esitetty suoriteperi-
aatteen mukaisina.

Kirjanpitoarvojen ja verotuksellisten arvojen valisista valiai-
kaisista eroista johtuvat laskennalliset verot on merkitty omana
eranaan tuloslaskelmaan ja taseeseen.

Huomioitavaa

Tilinpaatoksessa esitettdvat yksittdiset luvut ja loppusummat
on pyoristetty satoihin tuhansiin tarkemmista luvuista ja siksi
yksittaisten lukujen summa ei aina tdsmad yhteissummiin.

5.POISTOT JA ARVONALENTUMISET
Me 2011 2010

Hallinnon kuluihin siséltyvét seuraavat suunni-
telman mukaiset poistot ja arvonalentumiset:

Poistot aineettomista hyddykkeista 47 33
2.LIIKEVAIHTO Poistot rakennuksista ja rakennelmista 0,5 0,5
Me 2011 2010 Poistot koneista ja kalustosta 03 03
Toimialoittainen jakauma: Tytaryhti6- ja osakkuusyhtidosakkeiden
Kauppakeskukset arvonalentumiset 6,6
Paskaupunkiseutu 324 325 Yhteensd 12,0 4,2
Muu Suomi 473 448 6, LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT
Muut kauppapaikat 27,0 26,2 Me 2011 2010
Yhteensa 1073 1035

Maantieteellisestiemoyhtidn liikevaihto syntyy Suomessa. Emo-

Tytaryhtidosakkeiden ja muiden sijoitusten
myyntitappiot/-voitot -4,1 4.4

yhtidn lilkkevaihtoon sisaltyy seuraavia konserniyhtigilta veloitet- MY“YPUFEH OStOSkESkU_S Oyn ,“kVidOinti - =i .
tuja hallintopalvelumaksuja: Kiinteist6jen vuokraus- ja omaisuudenhoito-

J Ja: palkkiot konserniyhtigilta 28 16
Me 2011 2010 Muut tuotot 01 0,1
Hallintopalvelumaksut konserniyhtigilta 09 09 Yhteensd 22 6.1

7.RAHOITUSKULUT (NETTO
3. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT M ( )
e 2011 2010
Me 2011 2010
Vuokratilan muutostydt ja vuokrauksen Osinkotuotot
valityspalkkiot 02 0,0 Konserniyhtigilta 11,7 0,1
Luottotappiot 0,2 03 Muilta 0.0 0,0
Yhteenss 03 04 Yhteensd 11,7 01
4. HENKIL6STOKULUT Korko- ja muut rahoitustuotot
Me 2011 2010 Konserniyhtiﬁilté 32,5 38,8
. . - Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta

Henkiloston maara keskimaarin tilikauden aikana 86 81 syntynyt voitto _ 0.2
Henkilostokulut Valuuttakurssivoitot 537 73,0

Palkat ja palkkiot 10,0 74 Muut korko- ja rahoitustuotot 33 0,3

Elakekulut 12 1,7 Yhteensd 89,4 1123
Muut henkildsivukulut 04 03
Yhteenss 116 94 Rahoitustuotot yhteensa 1011 112,4
Ylla esitetyt erét sisaltavat tydsuhteen paattymisestd johtuvia ~ Korkokulutjamuut rahoituskulut
kertaluonteisia henkildstokuluja 1,2 miljoonaa euroa vuonna Konsem“/ht‘o}“e ! 80 53
2011 (1,3 milj. euroa vuonna 2010). Valuuttakurssitappiot . 286 728
Henkilsstokuluihin siséltyy johdon palkkoja ja palkkioita. Kéyvén arvon tappio johdannaisista - 86

Muut korko-ja rahoituskulut 548 50,8

Me 2011 2010 Rahoituskulut yhteens3 116,4 137,5
Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 0,5 0,4
Hallituksen palkkiot 0.7 0.7 Rahoituskulut (netto) -15,3 -25,1
Yhteensd 1,2 11
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EMOYHTION LITETIEDOT, FAS

8. TULOVEROT 10. AINEELLISET HYODYKKEET 11. TYTARYHTIOOSAKKEET
Me 2011 2010 Me 2011 2010 Me 2011 2010
Tilikauden tulokseen perustuvat verot = - Maa-alueet Hankintameno 1.1. 8575 830,3
Laskennallinen verotuotto 16 R Hankintameno 1.1. 33 33 Lisaykset 654,6 273
Véhennykset -0,1 - Arvonalentumiset -52 -
Tilikauden verot -16 0.0 Kirjanpitoarvo 31.12. 3,2 33  Vihennykset -254,7 0,0
Siirto erien valilla 03 -
9. AINEETTOMAT HYODYKKEET Rakennukset ja rakennelmat Kirjanpitoarvo 31.12. 12526 857,5
Me 2011 2010 Hankintameno 1.1. 68,7 68,7
Aineettomat oikeudet Lisdykset 04 0,0 12. 0SAKKUUSYHTIOOSAKKEET
Hankintameno 1.1. 20 17 Hankintameno 31.12. 69,1 687  Me 2011 2010
Lisaykset 0,5 03 : Hankintameno 1.1. 348 348
Hankintameno 31.12. 25 20  Kertyneetpoistot L1. 446 441 Arvonalentumiset -14 -
Tilikauden poisto -0,5 -0,5 Vahennykset -0,4 -
Kertyneet poistot 31.12. -45,1 -44.6 R
Kertyneet poistot 1.1. 12 09 Y p Kirjanpitoarvo 31.12. 33,0 34,8
Tilikauden poisto 03 03 Kijanpitoarvo31.12. 24,0 241 13.MUUT SUOITUKSET
Kertyneet poistot 31.12. -1,5 -1,2 Me 2011 2010
S E°"E?tja kalusiml = cc  Vahemmistoyhticosakkeet
Kirjanpitoarvo 31.12. 10 08 L‘alj rtameno 4 05 03 Hankintameno 1.1. 0.9 37
o StEt D o5 o Lisykset 03 03
Liittymismaksut anintameno 3.2. <. : : Véhennykset = -3,2
Danki 11 5 - P - -
K'a? lnt.ameno 3113 gi 8'2 Kertyneet poistot 1.1. -4,7 -43 i}lr‘to e'ril:en Vallgi 12 gg 09
irjanpitoarvo 31.12. | , Tilikauden poisto 03 03 irjanpitoarvo 31.12. | ,
Kertyneet poistot 31.12. -5.0 -4,7 " . TP
Vuokratilan muutostydt ja Lair liset konsernlyhtuotlta 698,5 972,0
muut pitkévaikutteiset menot Kirjanpitoarvo 31.12. 10 11 Muut saamiset konsernin ulkopuolelta = 0,0
Hankintameno 1.1. 237 184 M otk N 43112 Fon 9799
Lisdykset 158 54 Koneet ja kalusto siséltda myds rakennusten uut stjottukset yhteensa 3212 . :
Slirto erien valilla 00 femmeamee Sijoitukset yhteensa 31.12. 19850 18652
Hankintameno 31.12. 395 237 - - -
Muut aineelliset hyddykkeet 14. TYTARYHTIOT JA OMISTUSYHTEYSYRITYKSET
- Hankintameno 1.1. 0,2 02 . s . - .
Kertyneet poistot 1.1. -11,9 -89 : Emoyhtién tytéryhtiét ja omistusyhteysyritykset on esitetty
Hankintameno 31.12. 0,2 02 o e T
Tilikauden poisto -43 31 konsernitilinpaatdksen liitetiedoissa kohdassa 33. L&hipiiri-
Kertyneet poistot 31.12. 163 -119  Kertynest poistot 1.1, P oo  tepahtumat
Kertyneet poistot 31.12. -0,2 -0,2 o
Kirjanpitoarvo 31.12. 232 118 ;5. PITKA- JA LYHYTAIKAISET SAAMISET ot »o10
Kirjanpitoarvo 31.12. 01 01 d
Aineettomat hybdykkeet yhteensa 31.12. 245 129 Pitkdaikaiset saamiset konsernin ulkopuolelta
Keskenerdiset hankinnat Laskennallinen verosaaminen 1,6 --
Hankintameno 1.1. 2,2 49
Vahennykset/lisaykset 0,5 -27 Pitkdaikaiset saamiset yhteensd 16 -
Siirto erien valilla - 0.0
Kirjanpitoarvo 31.12. 27 2.2 Lyhytaikaiset saamiset konsernin ulkopuolelta
Myyntisaamiset 20 1,0
Aineelliset hyddykkeet yhteenss 31.12. 31,0 30,8 Muut saamiset 18 114
Siirtosaamiset 12 0,8
Yhteensd 5,0 13,2
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Me 2011 2010  17.VIERAS PAAOMA Me 2011 2010
Saamiset konserniyhti6ilta A) Pitkaikaiset velat Velat konserniyhticille
Myyntisaamiset 12 09 Me 2011 2010 Ostovelat 00 06
Lainasaamiset 01 02 Rahoitusvastikevelat 19 139
- - - . ! Kiintedkorkoiset lainat Muut velat 207 133
Hoitovastikesaamiset 45 24 Pasomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina Mot velat vhteanes 22’6 575
Muut saamiset 135 0.0 1/2006 Y 68,1 66,3 - Y - ’
M iset yhteens3 17,9 23 Joukkolaina 1/2009 396 395 lrtovelat 00 02
uut saamiset yhteensd \ ; oukkolaina 1/ b ) Yhteensa 226 283
Korkosaamiset 1,7 94
Muut siirtosaamiset 29 01  Vahtuvakorkoisetlainat,joista Lyhytaikaiset velat yhteenss 2575 2341
Siirtosaamiset yhteens3 47 95 sovittu kiintedkorkoisiksi koronvaihtosopi-
= : - muksilla 10054 869,8 - A
Yhteensd ZELD 12.7 markkinaehtoisiin korkoihin sidottuja lainoja 97.7 90,1 Vieras padoma yhteens 14583 13277
Yhteensa 11031 959,9 . : DL ’ } .
o - : : Cityconin kaikki johdannaissopimukset laaditaan emoyhtio
Lyhytaikaiset saamiset 28,8 25,9 i i 3 - B
Y w Korollisten velkojen lyhennysert T 05:2 gig; Citycon Oyjn nimiin. Johdannaissopimusten kayvit arvot on
teensa : . esitetty konsernitilinpaétoksen liitetiedoissa kohdassa 23. Joh-
A dannaissopimukset
16. OMA PAAOMA Muu pitkdaikainen vieras pddoma P
Me 2011 2010 . . : .
La}nat I‘ahOltUS‘laltL:Jl(‘Sll"ta 10781 940,2 18. VASTUUSITOUMUKSET
Osakepddoma 1.1. asle 2596 Lainat konserniyhtigilta 29 477 Emoyhtidlla ei ole kiinnityksia eikd annettuja vakuuksia
Osakepasoma 31.12. 2596 2596  Yhteensd 10881  987.9 ’
e i A) Leasingvastuut
Yiikurssirahasto 1.1, 1331 1331 Pitkaaikaiset velat yhteensa 11958 10937 Me 2011 2010
Ylikurssirahasto 31.12. 1331 1331 Velat, jotka erdéntyvét myshemmin kuin viiden Leasingsopimuksista maksettavat madrat
vuoden kuluttua 64,6 125 Seuraavalla tilikaudella maksettavat 08 0.9
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1. 201,5 157,0 My&hemmin maksettavat 0,4 0,9
Maksulli Keanti 997 631 1) Péddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan ehdot on esitetty konsernitilinpééték- "
aksutinen osaxeant! : ' sen liitetiedoissa kohdassa 28. Lainat. Yhteensd 12 18
Omien osakkeiden myynti 04 02
Osakemerkinnat osakeoptioilla - 33 B) Lyhytaikaiset velat CIchpnIn raho'itusfleqsingsopimuks',gt kp;kevgt . Pé?asiassa
P43oman palautus sijoitetun vapaan oman Me 2011 2010 toimiston atk-laitteita ja koneita sekd autoja ja toimitiloja .
padoman rahastosta -24,5 -221 Lyhytaikaiset korolliset velat B) A kauk
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12. 277,2 201,5 Yritystodistukset 48,7 119 M) nnetut takaukset 2011 2010
Lainat rahoituslaitoksilta 108,8 1421 :
Voitto edellisilt tilikausilta 1.1. 13,6 27,5 Korollisten velkojen lyhennyserét 25,0 197  Pankkitakaukset 39,2 434
Osingonjako 938 88 Lainat konserniyhtigilta 40,7 19,3 Konserniyhtididen puolesta - 59
ili i f R Yhteensd 2232 1931
Tilikauden voitto/tappio 76 50 C) ALV-tarkistusvastuut
Voitto edellisilts tilikausilta 31.12. 11,5 13,6 5 vuoden 10 vuoden
Lyhytaikainen koroton vieras padoma tarkistuskausi tarkistuskausi
- Velat konsernin ulkopuolelle Me 2011 2010 2011 2010
Oma pddoma yhteensd 31.12. 681,3 607,8 Saad K 02 03
aadut ennakot : : Kiinteistdinvestointimeno (netto) 09 09 08 05
Ostovelat 16 L7 Kiinteistdinvestoinnin alv
Johdannaissopimukset 01 15 (100% osuus) 02 03 02 01
Muut velat 0.2 01  jostavahennettyalv valmistu-
Muut velat yhteensd 03 1.6 mishetkelld 0,2 03 0,1 0,1
Korkovelka 54 52 Vuotuinen tarkistuksen alainen
Muut siirtovelat 43 39 maara 0,0 0,1 0,0 0,0
Siirtovelat yhteensa 97 9,0 Tarkistusvastuu 31.12. 0,0 0,0 0,1 0,0
Yhteensa 11,7 12,7
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OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2011

OMISTUSJAKAUMA RYHMITTAIN 31.12.2011

Osuus osakkeista Omistajien Osuus Osakemddrd, Osuus osakkeista
Nimi Osakkeet, kpl ja ddnistd, % lukumaéra omistajista, % kpl ja ddnistd, %
Keskindinen Elakevakuutusyhtié llmarinen 24943027 8,98 Rahoitus-ja vakuutuslaitokset 30 070 226874710 81,66
Valtion elékerahasto 1700000 0,61 Yritykset 329 7,69 4182580 151
Sijoitusrahasto Aktia Capital 1310000 047 Kotitaloudet 3823 89,41 10764900 3,88
Odin Finland 1265586 0,46 Julkisyhteisét 4 0,09 26720027 9,62
Folketrygdfondet 1171000 042 Ulkomaat 40 0,94 8145780 2,93
Sijoitusrahasto Taaleritehdas ArvoMarkka Osake 750000 0,27 Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 50 117 1123300 0,40
Sijoitusrahasto Evli Suomi Osake 620000 0,22 Kaikki yhteensa 4276 100,00 277 811 297 100,00
Icecapital European Property 482401 0,17 - joista hallintarekisterdityja 10 226398815 81,49
Tudeer Lauri 480120 0,17 Liikkeeseenlaskettu maara 277811297
von Fieandt Johan 480000 017
10 suurinta yhteensd 33202134 1195 OSAKEOMISTUKSEN JAKAUMA 31.12.2011 OSAKKEIDEN MAARAN MUKAAN
Omistajien Osuus Osakemddrd, Osuus osakkeista
Hallintarekisterdidyt osakkeet Osakkeita, kpl lukumadrd omistajista, % kpl ja ddnistd, %
Sampo Pankki Oyj 115998111 41,75 1-100 456 10,66 26777 0,01
Skandinaviska Enskilda Banken AB 34683910 12,48 101-1000 1818 4252 914559 033
Nordea Pankki Suomi Oyj 32088996 11,55 1001-5000 1475 34,49 3530044 127
Svenska Handelsbanken AB (publ), filial verksamheten i Finland 21729734 7.82 5001-10000 250 585 1835707 066
Evli Pankki Oyj 17665651 636 1g001-50000 203 475 4465793 161
Muut hallintarekisterdidyt 4232413 1,53 50001-100000 31 072 2155943 078
Hallintarekisterdidyt yhteensd 226398815 81,49 100001-500000 30 070 6824054 245
500001-1000000 2 0,05 1370000 0,49
Muut 18210348 656 1000001- 11 026 256688420 92,40
Osakkeita yhteensé 277811297 10000 kaikki yhteensd 4276 100,00 277811297 100,00
Yhtion saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd. omisti 31.12.2011 yhteensa 133456 930 osaket-  TJorno o riorektertitya = sl s
I . . e e i iikkeeseenlaskettu maara 277811297
ta, mikd vastasi 48,04 prosenttia yhtion osake- ja ddnimaérésta vuoden 2011 lopussa. Gazit-Globe
Ltd..n osakeomistus on hallintarekisterdity.
Liputusilmoitukset vuonna 2011 OSAKKEIDEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
Yhtig vastaanotti 14.7.2011 ilmoituksen, jonka mukaan Keskinginen Elédkevakuutusyhtié Ilmari- Laskentakaava 2011 2010 2009 2008 2007
nen oli osallistunut Cityconin heindkuussa jarjestémaan suunnattuun osakeantiin, minkd seurauk-  Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
sena llmarisen omistusosuus yhtidssa oli noussut yli 1/20. llmoituksen mukaan llmarinen omisti  Alin kurssi 202 229 13 1,26 3,24
14.7.2011 yhteensa 24 943 027 Cityconin osaketta, mika tuona péivana vastasi 8,99 prosenttia Ylin kurssi 341 331 3,16 4,28 6,09
yhtion kaikista osakkeista ja anista. Keskikurssi 16 277 284 1,99 294 476
Osakekannan markkina-arvo, Me 17 641,7 7533 649,9 3713 806,6
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Osakkeiden vaihdon kehitys

Vaihdettuja osakkeita vuoden alusta, 1 000 kpl 97483 114974 149340 150852 153696
Osuus, % osakkeista 351 470 67,0 68,3 69,6
Keskimaarainen osakemaara, 1 000 kpl 259778 228148 221035 220991 199404
Keskimaarainen osakemaara,

laimennettu, 1 000 kpl 276871 245806 239502 247223 227122
Osakkeiden lukumaara tilinpaatoshetkelld,

1000kpl 277811 244565 221060 220999 220981




1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

18)

Omavaraisuusaste, %

Nettovelkaantumisaste,%

Oman paéoman tuotto-% (ROE)

Sijoitetun p&&oman tuotto-% (ROI)

Quick ratio

Tulos/osake, euroa

Tulos/osake, laimennettu, euroa

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa

Oma p&sioma / osake, euroa

P/E luku (hinta/voitto -suhde)

Osinko ja pddoman palautus tuloksesta, %

Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, %

Nettotuotto, %

Vuokrausaste, %

Taloudellinen vuokrausaste, %

Keskikurssi, euroa

Osakekannan markkina-arvo

Korollinen nettovelka (kdyp3 arvo), Me

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

Oma padoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

X100

Oma padoma

Tilikauden voitto tai tappio

X100

Oma p&doma (painotettu keskiarvo)

Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut rahoituskulut

X100

X100

Taseen loppusumma (painotettu ka) - (korottomat velat tilinpaatdshetkellé + korottomien velkojen tilikauden alkusaldo)/2

Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras pdédoma

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio

X100

Tilikauden keskimaarainen laimennettu osakkeiden lukumaara

Liiketoiminnan nettorahavirta

X100

X100

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukuméaara

Emoyhticn omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden lukumaara tilinpaatospaivana

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

X100

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta)

X100

Keskimaarainen sijoituskiinteistéjen kaypé arvo

Vuokrattu pinta-ala

X100

Vuokrattava pinta-ala

Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

X100

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra + vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

Euromaarainen osakevaihto

X100

Vaihdettujen osakkeiden keskimaarainen lukumaara
Osakkeiden lukum&aré X tilikauden viimeinen kaupantekokurssi ilman omia osakkeita

Korollisten velkojen kdypé arvo - rahat ja pankkisaamiset
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TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET
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Tilinpdatoksen 1.1.-31.12.2011 allekirjoitukset

Helsingissa helmikuun 7. paivénd 2012

Chaim Katzman

Roger Kempe

Claes Ottosson

Jorma Sonninen

Per-Hakan Westin

Marcel Kokkeel
toimitusjohtaja

Ronen Ashkenazi

Kirsi Komi

Dor J. Segal

Thomas W. Wernink

Ariella Zochovitzky

Suoritetusta tilintarkastuksesta on téandan annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissa helmikuun 7. p&ivang 2012
Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Tuija Korpelainen
KHT



Citycon Oyj:n yhtidkokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyjin kirjanpidon, tilinpaa-
téksen, toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1.-
31.12.2011. Tilinpaétds sisaltad konsernin taseen, laajan
tuloslaskelman, laskelman oman p&ioman muutoksista, raha-
virtalaskelman ja liitetiedot sekd emoyhtidn taseen, tuloslaskel-
man, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpadtoksen ja toimin-
takertomuksen laatimisesta ja siitd, ettd konsernitilinpaatos
antaa oikeat ja riittavat tiedot EU:ssa kayttoon hyvéksyttyjen
kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (IFRS) mukaisesti ja etta
tilinpaétos ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittavat tiedot
Suomessa voimassa olevien tilinpdatdksen ja toimintakerto-
muksen laatimista koskevien sddnndsten ja maardysten mu-
kaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan
asianmukaisesta jarjestdmisesta ja toimitusjohtaja siitd, ettd
kirjanpito on lain mukainen ja etta varainhoito on luotettavalla
tavallajarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen
perusteella lausunto tilinpadtdksestd, konsernitilinpaatokses-
ta ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttad, etta
noudatamme ammattieettisid periaatteita. Olemme suoritta-
neet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintar-
kastustavan mukaisesti. Hyva tilintarkastustapa edellyttda, etta
suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen hankkiaksem-
me kohtuullisen varmuuden siit4, onko tilinpdatoksessa tai toi-
mintakertomuksessa olennaista virheellisyyttd, ja siitd, ovatko
emoyhtion hallituksen jasenet tai toimitusjohtaja syyllistyneet
tekoon tai laiminlydntiin, josta saattaa seurata vahingonkorvaus-
velvollisuus yhtiotd kohtaan taikka, rikkoneet osakeyhtiélakia tai
yhtidjarjestysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteitd tilintarkastusevi-
denssin hankkimiseksi tilinpaatékseen ja toimintakertomuk-
seensiséltyvistd luvuistaja niissa esitettavistd muista tiedoista.
Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan,
johon kuuluu vadrinkdytoksestd tai virheestd johtuvan olennai-

TILINTARKASTUSKERTOMUS

sen virheellisyyden riskien arvioiminen. N&ita riskeja arvioides-
saan tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen valvonnan, joka on
yhtiossa merkityksellista oikeat ja riittévat tiedot antavan tilin-
paatdksen ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta. Tilintar-
kastaja arvioi sisdistd valvontaa pystydkseen suunnittelemaan
olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta ei siind tarkoituksessa, etta han antaisi lausunnon yhtién
sisdisen valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen kuuluu
myds sovellettujen tilinpdatoksen laatimisperiaatteiden asian-
mukaisuuden, toimivan johdon tekemien kirjanpidollisten arvioi-
denkohtuullisuuden seka tilinpaatdksenja toimintakertomuksen
yleisen esittdmistavan arvioiminen.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme
perustaksi tarpeellisen mdardn tarkoitukseen soveltuvaa tilin-
tarkastusevidenssia.

Lausunto konsernitilinpddtoksestd

Lausuntonamme esitdmme, ettd konsernitilinpdatds antaa
EU:ssa kdyttdon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatdsstan-
dardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja riittdvat tiedot konsernin
taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan tuloksesta ja raha-
virroista.

Lausunto tilinpddtoksestd ja toimintakertomuksesta

Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpdatds ja toimintakertomus
antavat Suomessa voimassa olevien tilinpaatdksen ja toiminta-
kertomuksen laatimista koskevien s&anndsten ja maardysten
mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin sekd emoyhtién
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Toimintaker-
tomuksen ja tilinpdatoksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Helsingissa, 7. helmikuuta 2012
Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Tuija Korpelainen, KHT
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KIINTEISTOLISTA

KIINTEISTOLISTA

Valmistumisvuosi / Omistusosuus City:on?u:alri::::,: Tal?udellinen
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m? 1) %, EURY
SUOMI
PAAKAUPUNKISEUTU
1 Asolantien Liikekiinteisto Oy Asolanvayla 50 01360 VANTAA 1986 100 % 1800 100,0 100,0
2 Columbus 20900 98,4 99,6
Kauppakeskus Columbus Koy Vuotie 45 00980 HELSINKI 1997/2007 100 %
3 EspoonLouhenkulma Koy Louhentie 2 02130 ESPOO 1963 49 % 880 100,0 100,0
4  Espoontori 17100 83,3 85,7
Espoon Asemakuja 2 Koy Asemakuja 2 02770 ESPOO 1991 100% 6300
Espoon Asematori Koy Kamreerintie 5 02770 ESPOO 1989/2010 54 % 1800
Espoontori Koy Kamreerintie 3 02770 ESPOO 1987/2010 67 % 9000
Espoontorin Pysakéintitalo Oy Kamreerintie 1 02770 ESPOO 1987/2010 60 %
5 Hakunilan Keskus 3780 95,8 95,0
Hakucenter Koy Laukkarinne 6 01200 VANTAA 1986 19% 780
Hakunilan Keskus Oy Laukkarinne 4 01200 VANTAA 1982 41% 3000
6 Heikintori 6300 76,0 89,8
Heikintori Oy Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO 1968 69 %
7 IsoOmena 60600 99,7 99,8
Big Apple Top Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO 2001 60 %
8 Isomyyri 10800 87,5 94,3
Myyrméen Kauppakeskus Koy Liesitori 1 01600 VANTAA 1987 74 %
Liesikujan Autopaikat Oy Liesikuja 2 01600 VANTAA 1987 8%
9 Aseman Ostari 4000 809 893
Kirkkonummen Liikekeskus Oy Asematie 3 02400 KIRKKONUMMI  1991/2011 67 %
10 Kontulan Asemakeskus Koy Keinulaudankuja 4 00940 HELSINKI 1988/2007 35% 4500 100,0 100,0
11 Laajasalon Liikekeskus 2660 99,7 99,7
Laajasalon Liikekeskus Oy Yliskylantie 3 00840 HELSINKI 1972/1995 50% 2300
Kuvernddrintie 8 Koy Kuvernddrintie 8 00840 HELSINKI 1982 100 % 360
12 Lauttasaaren Liikekeskus Oy Lauttasaarentie 28-30 00200 HELSINKI 1970 24% 1500 100,0 100,0
13 Lippulaiva 18500 96,7 97,2
Lippulaiva Koy Espoonlahdenkatu 4 02320 ESPOO 1993/2007 100 %
14 Lénsi-Keskus Koy Pihatérma 1 02210 ESPOO 1989 41% 8600 54,8 54,7
15 Martinlaakson Ostari 7400 97,6 98,5
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4 01620 VANTAA 2011 100%
16 Minkkikuja 4 Koy Minkkikuja 4 01450 VANTAA 1989 100 % 2300 100,0 100,0
17 Myllypuron Ostari 6600 89,5 90,1
Kivensilmankuja 1 Koy Kivensilmankuja 1 00920 HELSINKI 2011- 100 %
18 Myyrmanni 39700 92,3 94,7
Myyrmanni Koy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994/2007/2011 100 %
Myyrméen Autopaikoitus Oy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994 63 %
19 Pihlajaméen liiketalo Oy Meripihkatie 1 00710 HELSINKI 1970 43% 1700 843 69,1
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Valmistumisvuosi /

Omistusosuus

Cityconin omistama

Talfudellinen

V1SITQLSIILNIIN

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m?1) %, EUR?)
20 Salpausselantie 11 Koy Salpausselantie 11 00710 HELSINKI 1973 31% 600 0,0 0,0
21 Sampotori Heikintori, Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO tontti 100 % 50 100,0 100,0
22 Sinikalliontie 1 Koy Sinikalliontie 1 02630 ESPOO 1964/1992 100 % 15700 96,1 98,3
23 Soukan Itdinentorni As Oy Soukantie 16 02360 ESPOO 1972 27% 1600 100,0 100,0
24 Talvikkitie 7-9 Koy Talvikkitie 7-9 01300 VANTAA 1989 100% 9800 64,0 38,1
25 Tikkuri 13300 89,0 94,7

Tikkurilan Kauppakeskus Koy Asematie 4-10 01300 VANTAA 1984/1991 84% 10500

Asematie 3 Koy Asematie 3 01300 VANTAA 1972 100 % 1400

Tikkurilan Kassatalo As Oy Asematie 1 01300 VANTAA 1956 60 % 1400

Ultima Oy Ayritie 1 01510 VANTAA tontti 100 %

Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Laajavuorenkuja 2 01620 VANTAA 1976 100% 2000 100,0 100,0

Vantaan Saastétalo Koy Kielotie 20 01300 VANTAA 1983 61 % 3800 97,3 98,0

Wavulinintie 1 Koy Wavulinintie 1 00210 HELSINKI 1950/1992 100% 1700 295 137

MUU SUOMI

Forssan Hameentie 3 Koy Hameentie 3 31100 FORSSA 1978 100% 4500 0,0 0,0

Forum 16500 97,8 99,4

Jyvaskylan Forum Koy Asemakatu 5 40100 JYVASKYLA 1953/1972/1980/1991/2010 100 %

Galleria 3500 95,0 97,3

Oulun Galleria Koy Isokatu 23 90100 OULU 1987 100 %

Isokarhu 14900 94,6 98,2

Kauppakeskus IsoKarhu Oy Yrjonkatu 14 28100 PORI 1972/2001/2004 100 %

IsoKristiina 19 400 89,6 94,6

Karjalan Kauppakeskus Koy Brahenkatu 3 53100 LAPPEENRANTA 1987 100 % 8400

Lappeen Liikekeskus Koy Brahenkatu 5 53100 LAPPEENRANTA 1987 91% 7400

Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Brahenkatu 7 53100 LAPPEENRANTA 1993 84 % 3600

Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy  Kaivokatu 5 53100 LAPPEENRANTA tontti 100 %

Isolinnankatu 18 Koy Isolinnankatu 18 28100 PORI 1986/2010- 100% 5300 36,3 427

Jyviskeskus 5800 92,1 93,0

Jyvéaskylan Kauppakatu 31 Koy Kauppakatu 31 40100 JYVASKYLA 1955/1993 100 %

Kaarinan Liiketalo Koy Oskarinaukio 5 20780 KAARINA 1979/1982 100 % 9200 94,8 96,6

Karjaan Ratakatu 59 Koy Ratakatu 59 10320 KARJAA 1993 100 % 3100 100,0 100,0

Duo 13500 96,2 97,9

Hervannan Liikekeskus Oy Insindorinkatu 23 33720 TAMPERE 1979 79% 5200

Tampereen Hermanni Koy Pietilankatu 2 33720 TAMPERE 2007 100 % 8300

Koskikara 5800 96,3 96,9

Valkeakosken Liikekeskus Koy Valtakatu 9-11 37600 VALKEAKOSKI 1993 25% 1500

Valkeakosken Torikatu 2 Koy Valtakatu 9-11 37600 VALKEAKOSKI 1993 100 % 4300

Koskikeskus 28000 100,0 100,0

Tampereen Koskenranta Koy Hatanpaan valtatie 1 33100 TAMPERE 1988/1995/2011- 64 % 12100

Tampereen Hatanpéa Koy Hatanpéan valtatie 1 33100 TAMPERE 1988/2011- 100% 7200

Tampereen Suvantokatu Koy Hatanpaan valtatie 1 33100 TAMPERE 1988/2011- 100 % 8700
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KIINTEISTOLISTA

Valmistumisvuosi /

Omistusosuus

Cityconin omistama

Talfudellinen

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m?1) %, EUR Y
42 Kotkan Keskuskatu 11 Koy Keskuskatu 11 48100 KOTKA 1976 100 % 4300 63,8 65,5
43 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kauppakatu 41 70100 KUOPIO 1977 100% 11200 873 92,7
44  Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kauppakatu 7 45700 KUUSANKOSKI 1980 100 % 2100 100,0 100,0
45 Lahden Kauppakatu 13 Koy Kauppakatu 13 15140 LAHTI 1971 100% 8600 100,0 100,0
46 Lentolan Perusyhti6 Oy Mékirinteentie 4 36220 KANGASALA 2007 100 % 11900 80,7 79,4
47 Lillinkulma Koy Jannekatu 2-4 20760 PIISPANRISTI 2007 100% 7400 80,6 81,6
48 Linjuri 9200 96,2 96,5
Linjurin Kauppakeskus Koy Vilhonkatu 14 24100 SALO 1993/2007 89%
49 Orimattilan Markkinatalo Oy Erkontie 3 16300 ORIMATTILA 1983 77% 3500 80,3 83,6
50 Aseman Ostari 18900 34,8 34,4
Porin Asema-aukio Koy Satakunnankatu 23 28130 PORI 1957/1993 100 %
51 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Sammakkolammentie 6 70200 KUOPIO 1971 31% 1500 100,0 100,0
52 Runeberginkatu 33 Koy Runeberginkatu 33 06100 PORVOO 1988 100% 6300 100,0 100,0
53 Sampokeskus 13700 86,0 93,6
Rovaniemen Sampotalo Maakuntakatu 29-31 96200 ROVANIEMI 1990 100 % 11700
Lintulankulma Koy Rovakatu 28 96200 ROVANIEMI 1989/1990 100% 2000
54 Kiinteisto Oy Sakylan Liiketalo Pyhgjarventie 3 27800 SAKYLA 1969 100 % 1200 100,0 100,0
55 Torikeskus Kauppatori 1 60100 SEINAJOKI 1992/2007 100 % 11500 79,3 83,4
56 Trio 45700 89,6 93,1
Lahden Hansa Koy Kauppakatu 10 15140 LAHTI 1992/2010- 100% 10700
Lahden Trio Koy Aleksanterinkatu 20 15140 LAHTI 1977/1985-1987/1992/2007 90 % 35000
Kiinteisto Oy Hansaparkki Kauppakatu 10 15140 LAHTI 1992 36%
57 Vaakalintu Koy Keskuskatu 15 11100 RIHIMAKI 1980 96 % 6700 100,0 100,0
58 Valtakatu 5-7 Koy Valtakatu 5-7 37600 VALKEAKOSKI 1938/1992 31% 460 51,2 44,6
59 Valtari 7600 80,1 76,5
Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy Kouvolankatu 15 45100 KOUVOLA 1971-1975/1994-2002 100%
60 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Relanderinkatu 28-34 78200 VARKAUS 1990 100% 8200 100,0 100,0
60 SUOMI YHTEENSA 577630 88,4 94,1
BALTIA
VIRO
1 Roccaal Mare 53300 100,0 100,0
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS ~ Paldiskimnt 102 13522  TALLINNA 1998/2000/2007-2009 100 %
2 Magistral 9500 100,0 100,0
Magistral Kaubanduskeskuse Ot S@pruse pst 201/203 13419 TALLINNA 2000/2011- 100 %
3 Kristiine Keskus 42700 100,0 100,0
Kristiine Keskus Ot Endla 45 10615 TALLINNA 1999-2002/2010 100 %
LIETTUA
4 Mandarinas 7900 100,0 100,0
UAB Prekybos Centras Mandarinas Ateitiesg. 91 06324 VILNA 2005 100 %
4  BALTIA YHTEENSA 113 400 100,0 100,0
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Valmistumisvuosi /

Omistusosuus

Cityconin omistama

Talfudellinen

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m?1) %, EUR?)
RUOTSI
TUKHOLMAN ALUE JA UUMAJA
1  Akersherga Centrum 27500 90,7 91,3
Akersberga Centrum AB Storéngstorget 18430 AKERSBERGA 1985/1995/1996/2010/2011 75%
2 Akermyntan Centrum Drivbanksvagen 1 16574 HASSELBY 1977 100 % 8400 98,0 99,0
3 Kallhall Skarprattarvagen 36-38 17677 JARFALLA 1991 100% 3700 100,0 100,0
4  Jakobsbergs Centrum 56 300 97,1 97,9
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993 100 %
Drabantvagen bostader AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993 100%
5  Fruéngen Centrum Fruangsgangen 12952 HAGERSTERN 1965 100 % 14700 99,6 99,8
6 Liljeholmstorget Galleria 40900 99,0 98,1
Citycon Liljeholmstorget GalleriaAB  Liljeholmstorget 7 11763 TUKHOLMA 1973/1986/2007/2008/2009 100 %
7  Strompilen 26800 98,0 98,6
Strémpilen AB Strémpilsplatsen 90743 UUMAJA 1927/1997 75%
8 Léanken Graddvégen 1-2 90620 UUMAJA 1978/2004/2006 75% 7300 100,0 100,0
9  Tumba Centrum 29100 99,3 99,1
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB  TumbaTorg 115 14730 BOTKYRKA 1954/2000 100%
10 Hégdalen Centrum 19200 90,3 96,0
Citycon Hogdalen Centrum AB Hégdalsgéngen 1-38 12454 BANDHAGEN 1959/1995 100%
Citycon Imréret AB Hégdalsgéngen 19 12454 BANDHAGEN 1959/1995 100 %
GOTEBORGIN ALUE
11 Stenungs Torg 36 400 97,4 98,4
Stenungs Torg Fastighets AB OstraKépmansgatan 2-16,18A-C 44430 STENUNGSUND 1967/1993 70%
12 Backa Backavagen 3-5 41705 GOTEBORG 1990 100 % 7800 56,0 589
Floda (Kohde myyty, kauppa toteutuu
13 maaliskuussa 2012) Rurik Holms vag 44830 FLODA 1960/1990 100 % 11300 91,6 93,8
14 Hindas Hindas Stationvég 41-47 43063 HINDAS 1978/1999 100% 1700 100,0 100,0
Landvetter (Kohde myyty, kauppa
15 toteutui9.1.2012) Brattasvagen 43832 LANDVETTER 1975/1988/1999 100% 4800 100,0 100,0
16 Lindome Almasgangen 43730 LINDOME 1974 100 % 7800 96,8 97,6
16 RUOTSI YHTEENSA 303700 95,7 97,0
80 KAIKKI YHTEENSA 994730 92,0 95,5
1) Laskentakaavat ovat sivulla 57.
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ARVIOINTILAUSUNTO

ARVIOINTILAUSUNTO

1. TOIMEKSIANTO

Citycon Oyjn ("Yritys") toimeksiannosta olemme mééarittaneet
Yrityksen hallussa olevien sijoituskiinteistdjen markkina-arvon
arvopaivana 31. joulukuuta 2011. Maaritetty markkina-arvo ei
sisalld mahdollisia kaupankayntikuluja.

“Markkina-arvolla tarkoitetaan kohteesta saatavaa todennd-
koisinta kauppahintaa, mikali kohde myytaisiin vapaaehtoisella
kaupalla normaalein kauppaehdoin toisistaan riippumattomien
osapuolten kesken tehdylld kaupalla arvoajankohtana” (Kansain-
valiset arviointistandardit)

Arvio on tehty taloudellista raportointia varten kansainva-
listen tilinp&atds- (IFRS) ja arviointistandardien (IVS) kriteereja
noudattaen. Vakuutamme, ettd Jones Lang LaSallen arviointiasi-
antuntijat ovat suorittaneet Citycon Oyjin sijoituskiinteistdjen
arvioinnin riippumattomina ja ulkopuolisina kiinteistdnarvioit-
sijoina. Tiedossamme ei mydskaan ole mitdan toimeksiantoon
liittyvia eturistiriitoja.

Olemme suorittaneet katselmuksen jokaiseen arvioinnin koh-
teena olevaan kiinteistédn aikavalilla syyskuu-joulukuu 2011.
Emme ole suorittaneet pinta-alojen tarkistusmittauksia vaan
luottaneet Yrityksen meille toimittamiin tietoihin. Emme ole
my&skaan nahneet vuokrasopimuksia tai niihin liittyvia muita
dokumentteja vaan luottaneet Yrityksen toimittamaan vuokra-
laislistaukseen.

Suomessa ja Ruotsissa arvioinnit ovat suorittaneet Jones
Lang LaSallen paikalliset toimistot. Virossa ja Liettuassa paikal-
liset yhteistydkumppanimme ovat toimineet apunamme arvioin-
tien suorittamisessa.

Tama lausunto on tarkoitettu Citycon Oyjn ja sen sijoittajien
kayttdon ylla mainittuun kdyttotarkoitukseen ja sen kayttd muu-
hun tarkoitukseen ilman Jones Lang LaSallen kirjallista lupaa on
kielletty. Jones Lang LaSallen vastuu rajoittuu yhta lailla edelld
mainittuihin tahoihin.

2. YLEINEN MARKKINATILANNE

Lantisen Euroopan kuluttajien ja yritysten luottamus talouteen
on laskenut huomattavasti viime kuukausien aikana euroalueen
velkakriisin ja sitd seuranneen rahoitusmarkkinoiden epavar-
muuden my&td. Vahvasti alkanut taloudellinen toipuminen on
heikentynyt ja bkt:n kasvuennusteet ovat laskeneet selvasti
aiemmista. Samaan aikaan hajonta alueiden valilla on kasvanut,
joka konkretisoituu selvimmin vertailtaessa vahvoja Pohjoismai-
taja Saksaa Eteld-Euroopan heikompiin talousalueisiin.
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Suomi
Suomen talous jatkoi kasvuaan vuoden 2011 kolmannella neljan-
nekselld bruttokansantuotteen noustessa Tilastokeskuksen mu-
kaan 2,7 % verrattuna vastaavaan ajankohtaan vuotta aiemmin.
Arviot koko vuoden kasvusta ovat kolmen prosentin tietamill,
joka on selvasti euroalueen keskiarvoa korkeampi. Suomen vien-
tivetoinen talous karsii kuitenkin heikkenevésta kansainvélisesta
markkinatilanteesta, joten ennusteita bkt:n kasvusta vuodelle
2012 on jouduttu laskemaan viime kuukausina. Markkinoilla val-
litsevasta epdvarmuudesta johtuen ennusteet vaihtelevat huo-
mattavasti. Pessimistisimmat arviot povaavat jopa 1,5 prosentin
laskua optimistisimpien ennustaessa noin prosentin kasvua.
Vaikka kuluttajien luottamus talouteen on heikentynyt ja on
selvésti pitkan ajan keskiarvon alapuolella (marraskuussa 0,4 vs.
13,0 vuodesta 1995 alkaen), vahittaiskaupan myynti on jatkanut
kasvuaan. Positiivinen kehitys on saanut tukea mm. yha vahvis-
tuneesta tyollisyystilanteesta ja matalasta korkotasosta. Tilas-
tokeskuksen mukaan véhittaiskaupan myynti kasvoi lokakuussa
2011 5,4 % ja myynnin volyymi 2,3 % verrattaessa edellisvuo-
den vastaavaan ajankohtaan. Vuoden 2011 ensimmaisten 11
kuukauden aikana véhittaiskaupan myyntikasvoi 5,8 %.

Ruotsi
Vahva kasvu jatkui Ruotsissa vuonna 2011 ja bruttokansantuot-
teen nousuksi koko vuodelle ennustetaan 4,3 prosenttia - lukema,
joka on yksi korkeimpia lapi Euroopan. Vahvan kasvun taustalla
ovat hyvin vetédva vienti, kotitalouksien kulutus ja yksityiset inves-
toinnit yhdistettyna matalaan korkotasoon ja valtion ekspansii-
viseen talouspolitiikkaan. Bkt:n kasvun uskotaan kuitenkin lahes
pysahtyvan vuonna 2012, kun maailmantalouden epavarmuus ja
erityisesti euroalueen vaikeudet alkavat vaikuttaa myds Ruotsiin.
Taman hetkinen ennuste bkt:n kasvulle vuonna 2012 on 0,5 %.
Ruotsalaisen vahittaiskaupan instituutin = HUL:n - mukaan
Ruotsin vahittdismyynti on kasvanut joka vuosi viimeisen 14
vuoden ajan. Vuonna 2010 vahittdiskaupan kokonaismyynti
kasvoi nimellisesti 3,7 %. Péivittaistavaran myynnin kasvaessa
2,2 % muiden tuotteiden myyntikasvoi 5,0 %. Viimeisimman en-
nusteen mukaan vahittdiskaupan kokonaismyynti kasvoi 0,5 %
vuonna 2011 paivittaistavaran myynnin kasvaessa 1,0 % ja mui-
den tuotteiden myynnin 0,5 %. Vuodelle 2012 odotetaan yhden
prosentin kokonaiskasvua.

Viro
Vuoden 2011 ensimmaiselld puoliskolla Viron bruttokansantuote
kasvoireaalisesti jopa yhdeksan prosentin vuosivauhtia, mutta hi-

dastui hieman kolmannella vuosineljénnekselld, jolloin kasvuvauh-
diksi kirjattiin 7,9 %. Viron talous lep&a vahvasti viennin varassa,
mutta my6s yksityisen ostovoiman kasvu, joka johtuu laskeneesta
ty6ttdmyydestdjanousseesta palkkatasosta, siivitti bkt:n kasvua.
Vientivetoisuuden johdosta talouden tulevaisuus on vahvasti riip-
puvainen tarkeimpien vientimaiden/-alueiden - Skandinavian, Bal-
tian, Vendjan ja Saksan - ndkymisté. Mikali ndma alueet ajautuvat
vaikeuksiin, tulee Viro mita luultavimmin seuraamaan perdssa.

Vuoden 2011 ensimmaéisten 11 kuukauden aikana Viron va-
hittdismyynti kasvoi vuositasolla mitattuna reaalisesti 4,0 pro-
senttia, josta ruokakaupan kasvu kattoi yli puolet. Nimellisesti
vahittdiskaupan myynti kasvoi 9,5 prosenttia tammi-marras-
kuussa 2011. Hidastunut inflaatio kdansi kuitenkin ruoan hinnan
laskuun loppuvuonna 2011 ja marraskuussa ruoan hinta laski
4,3 % verrattuna edellisvuoden vastaavaan ajankohtaan. Syys-
kuussa vastaava luku oli 9,3 % ja lokakuussa 6,0 %.

Liettua

Liettuan talous kasvoi nopeasti vuoden 2011 ensimmaiselld
vuosipuoliskolla ja bkt:n vuosikasvu pééatyi arvoon 6,3 %, joka
kiihtyi 6,7 % prosenttiin kolmannella vuosineljannekselld. Euroo-
pan komission ennusteen mukaan Liettua saavuttanee toiseksi
korkeimman bkt:n kasvun EU:ssa heti Viron jélkeen. Viron tapaan
Liettuan talous nojaa vahvasti viennin varaan, jota yksityinen
kulutus tukee. Vuodelle 2012 ekonomistit ennustavat reaalisen
bruttokansantuotteen kasvun olevan 2,5-3,4 %.

Vuoden 2011 ensimmaisten 11 kuukauden aikana vahittais-
kaupan myynti kasvoi reaalisesti 7,6 % vuositasolla. Erityisen
vahvaa kasvu oli ruokakaupassa, joka kasvoi kaksinkertaista
vauhtia verrattuna muiden vahittaiskaupan tuotteiden myyntiin.

Lahteet: Paikalliset tilastokeskukset, tutkimusinstituutit ja
rahoituslaitokset

3. KIINTEISTOMARKKINAT

Sijoitukset liikekiinteist6ihin Euroopassa pysyivét vahvalla ta-
solla vuoden 2011 viimeiselld vuosineljannekselld ja tdémén het-
kisen ennusteen mukaan suorat sijoitukset ylittivat 28 miljardia
euroa vuonna 2011, joka kuvaa vahvaa kasvua edellisvuosista.
Vuonna 2010 kokonaisvolyymi oli 20,7 miljardia euroaja vuonna
2009 12,3 miljardia euroa. Maantieteellisesti pddosa transak-
tioista tapahtui Isossa-Britanniassa ja Saksassa, mutta myds
Ranskassa ja Ruotsissa markkinat olivat aktiivisia erityisesti vii-
meiselld neljanneksella. Ylipdansa vuosi 2011 jakoi Eurooppaa
kahtia; kansallinen talouskasvu ja vakaus ohjasivat myos kiinteis-
tosijoituksia ja vaikuttivat toteutuneisiin hintoihin.



Suomi

Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoiden transaktiovolyymi on
pysynyt alhaisella tasolla vuonna 2008 Suomeen rantautuneen
finanssikriisin jélkeen. Vaikka sijoituskysynta on kasvanut, par-
haiden kohteiden rajallinen tarjonta on pitanyt volyymit mata-
lalla tasolla. Liikekiinteistéjen transaktiovolyymi jai alle 400
miljoonaan euroon vuonna 2011. Vahvasta kysynndsta johtuen
sekd kauppakeskusten etta tilaa vievdn kaupan prime-kohteiden
tuottovaatimukset ovat olleet lievéssé laskussa vuoden 2010
ensimmadisestd vuosineljdnneksestd alkaen. Tamén hetkisten
ennusteiden mukaan tuottovaatimusten lasku on kuitenkin talla
eraa takanapéin.

My6s markkinoiden polarisaatio ndyttaisi jatkuvan - samalla
kun parhaiden kohteiden kysynta on edelleen vahvaa, heijastuu
rahoituksen saatavuuden ja rahoitusehtojen kiristyminen velka-
vipuun nojaavien value added- ja opportunistisijoittajien hinnoit-
teluun.

Véhittaiskaupan myynnin positiivisen kehityksen my&ta myos
liiketilojen vuokrat ovat jatkaneet nousuaan. Vuokrien nousu
on painottunut kuitenkin parhaisiin sijainteihin, joka nakyy eri-
tyisesti tilaa vievan kaupan liiketilojen vuokrien kehityksessa.
Vuokralaiskysyntd on myds vahvinta keskusta-sijainneissa ja
kauppakeskuksissa.

Ruotsi

Liikekiinteistojen transaktiovolyymi kasvoivuoden 2010 ensim-
maisen puoliskon 3,22 miljardista kruunusta yli viisi miljardia
kruunua 8,54 miljardiin kruunuun vuoden 2011 ensimmaéiselld
puoliskolla. Sijoituskysyntda on kasvattanut bkt:n ja yksityisen
kulutuksen suotuisa kasvu yhdistettyna rahoituksen saatavuu-
den paranemiseen (erityisesti prime-kohteet) viime vuosina.
Kysynta on kuitenkin heikompaa kakkosluokan kohteille. Vuoden
2011 ensimmaisen puoliskon likekiinteistdkaupoista 79 % oli
kauppakeskuksiaja 15 % tilaa vievan kaupan kiinteistdja.

Liikekiinteistdjen tuottovaatimukset lahtivdt nopeaan nou-
suun taantuman iskiessa 2008. Vuoden 2009 puolesta valistd
lahtien tuottovaatimukset ovat kuitenkin olleet laskussa. Prime-
kauppakeskusten tuottovaatimukset ovat laskeneet 6,5 %:sta
5,5 %:iin vuoden 2011 loppuun mennessd ja parhaiden tilaa
vievan kaupan kohteiden tuottovaatimus on laskenut samaan
aikaan 6,75 %:sta 6,0 %:iin.

Keskustakohteiden vahvakysynté on pitanyt liiketilojen vuok-
rat kasvussa. Kansainvalisten tuotemerkkien lisdantyminen on
osaltaan tukenut tilakysyntdd, mutta trendina on yleisemminkin
ollut parhaiden kohteiden ja sijaintien suosiminen.

Viro

Kauppakeskustilojen kysynta on jatkanut kasvuaan asiakkaiden
ostotottumusten muuttuessa yhd enemman kauppakeskuksia
suosiviksi ja ketjujen laajentaessa verkostoaan. Yleisesta epd-
varmasta taloustilanteesta huolimatta Viron vahittdiskaupan
kehitys ndyttaa positiiviselta ja kauppakeskusten laajentamis-
suunnitelmat on pidetty voimassa. Vuokrat ovat nousseet 3-5 %
suurimmissa kauppakeskuksissa ja vajaakayttd pysyttelee ldhes
0%:ssa.

Keskimaarin liikkekiinteistdjen tuottovaatimukset ovat Baltian
maissa yli 8 %. Yleisesti tuottovaatimukset ovat hieman korke-
ampia Liettuassa ja Latviassa kuin Virossa, joka heijastaa Viron
vakaampaa taloutta.

Liettua

Vilnassa ei ole yhtdan uutta kauppakeskushanketta vireilld, mut-
ta muutamia super- ja hypermarketteja on rakentedilla. Liiketila-
vuokrat keskuksissa kaantyivét kasvuun vuonna 2010 ja hitaan
kasvun odotetaan jatkuvan vuonna 2012. Hyvin yllapidetyissa
kauppakeskuksissa ei ole kdytannossa lainkaan vajaakayttdd
ja liiketilojen kokonaisvajaakayttd Vilnassa on viiden prosentin
tietamilla.

4. ARVIOINTIMENETELMAT

Paaasiallisena arviointimenetelmana on kdytetty 10-vuoden
kassavirtamenetelmad. Mallinnus on tehty kéyttéen Citycon
Oyj:n kassavirtamallia. Laskennassa on kunkin vuokratun tilan
osalta huomioitu vuokrasopimusten mukaiset vuokrat ja vuokra-
kauden jélkeiselta ajalta vuokrana on kdytetty arvioitsijan arvioi-
maa markkinavuokratasoa.

Potentiaalinen bruttovuokratuotto on saatu laskemalla yh-
teen vuokrasopimusten mukainen tuotto ja tyhjien tilojen mark-
kinavuokrillalaskettu tuottopotentiaali. Efektiivinen vuokratuot-
to on saatu vahentdmalla laskentahetken mukainen vajaakdyttd
sekd uudelleenvuokrauksen jalkeiseltd ajalta rakenteellinen va-
jaakayttooletus. Nettotuotto on saatu véhentamalld edelleen
kiinteistonhoitokulut ja vuokralaisparannukset. Vahentamalla
peruskorjaustyyppisten korjausten ja investointien arvo on saa-
tu nettotuotto peruskorjausten jalkeen. Kassavirtojen nykyarvo
on laskettu diskonttaamalla edelld mainittu nettotuotto nykyhet-
keen.

Jaanndsarvo kassavirtakauden lopussa on laskettu padomit-
tamalla 11. vuoden nettotuotto peruskorjausten jalkeen paa-
tearvon tuottovaatimuksella. Kiinteistén kokonaisarvo on saatu
laskemalla yhteen kassavirtakauden vuosittaisten nettokassa-

virtojen nykyarvot seka tarkasteluhetkeen diskontattu jadnnds-
arvo ja muut mahdolliset arvoa lisdavat erat kuten hyddynnetta-
vissa olevan kdyttdmattéman rakennusoikeuden arvo.

Kehityshankkeet on sisdllytetty arvioitavaan kokonaisuuteen
Citycon Oyj:ltd saamamme informaation perusteella. Laskennas-
sa kohteiden tuleva vuokratuotto huomioidaan solmittujen sopi-
musten ja markkinavuokraolettamien perusteella. Vastaavasti
hankkeen rakennusaika huomioidaan periodina, jolloin tiloista
ei saada tuottoja tai tuottoja saadaan rajallisesti. Jaljelld olevat
sitoutumattomat investoinnit on huomioitu laskelman kulupuo-
lella arvoa véhentavana tekijana. Tastd johtuen kehityshankkei-
den arvo nousee automaattisesti investointien realisoituessa ja
uudistetun keskuksen avaushetken lahestyessa.

5. ARVIOINTI

Kiinteistosalkku

Kiinteistosalkku koostuu pdadasiassa liikekiinteistdistd, joita
Citycon Oyj omistaa Suomessa 60, Ruotsissa 14, Virossa kolme
ja Liettuassa yhden. Yhteensa 78 kiinteiston salkun runko koos-
tuu 36 kauppakeskuksesta, jotka edustavat 79 % koko portfo-
lion vuokrattavasta alasta ja muodostavat selvasti suurimman
osan koko kiinteistdsalkun arvosta. Kauppakeskusten lisaksi
portfolio sisaltda muita toimitiloja ja kehityskohteita. Kaikki
omistetut kiinteistdt, pois lukien yksi tontti padkaupunkiseudul-
la, ovat rakennettuja.

Citycon Oyj on myynyt muutaman kiinteiston viime arvioinnin
jélkeen, joista Suomessa kauppakeskus Tullintori Tampereella ja
osaomistus Otaniemen Liikekeskus Oy:std Espoossa. Ruotsissa
Yritys onmyynyt toimitiloja ja asuntoja - Landvetter Harrydassa,
Floda Lerumissa ja Jakobsberg LB Bostéder AB nimisen yhtion,
joka omistaa 57 asuntoa Jakobsbergs Centrum -ostoskeskuk-
sessa. Myytyjen kohteiden markkina-arvo edellisessd arvioinnis-
sa(Q3)olinoin 23 500 000 euroa.

Kiinteistdsalkun markkina-arvoksi 31.12.2011 on arvioitu
noin 2 515 miljoonaa euroa. Verrattaessa edelliseen arvioon
salkun markkina-arvo, pois lukien myydyt kohteet, on noussut
33 000 000 euroa eli 1,3 %, mutta painotettu keskimaardinen
tuottovaatimus on pysynyt samana (6,4 %). Suurimmat arvon-
nousun aiheuttajat ovat neljannelld kvartaalilla tehdyt investoin-
nit sekd Ruotsin kruunun valuuttakurssin vahvistumisesta.

Seuraavalla sivulla olevassa taulukossa on esitetty paino-
tetut keskimasrdiset tuottovaatimukset (kohteen markkina-
arvolla painotettuna). Citycon Oyjin portfolio sisaltda muuta-
man erittéin arvokkaan kiinteistdén verrattuna salkun muihin
kohteisiin. Tama johtaa siihen, ettd painotetut keskiarvot seu-
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raavat pitkalti ndiden muutaman kohteen muutoksia. Kauppa-
keskus Iso Omena Espoossa on portfolion arvokkain kohde.

Kiinteistot Suomessa
Suomen kohteiden markkina-arvo on 1 542 miljoonaa euroa,
joka on 0,6 % (9 miljoonaa euroa) alhaisempi kuin edellisessa
arviossa (Q3/2011). Painotettu tuotto-vaatimus (6,3 %) on py-
synyt ennallaan. Painotettu alkutuottovaatimus on laskenut 10
korkopistettd ollen nyt tasan kuusi prosenttia ja tuottovaatimus
markkinavuokrille 20 korkopistettd ollen nyt 6,8 %.
Markkina-arvon muutos johtuu pddasiassa market- ja myy-
malakohteiden arvon laskusta. Kunkyseiset omistukset jatetaan
huomioimatta, on arvonmuutos -0,2 %.

Kiinteistot Ruotsissa

Ruotsin kiinteistdjen markkina-arvo on 695 miljoonaa euroa ja
on nain ollen noussut 2,2 % verrattuna edelliseen arvioon (680
miljoonaa euroa). Painotettu tuottovaatimus on laskenut 10 kor-
kopistettd ollennyt 5,9 %.

Ruotsissa on myyty seuraavat kohteet edellisen arvion jal-
keen: Landvetter Harrydassa, Floda Lerumissa ja Jakobsberg
LB Bostéader AB niminen yhtig, joka omistaa 57 asuntoa Jakobs-
bergs Centrum -ostoskeskuksessa. Myytyjen kiinteisttjen arvo
edellisessa arviossa oli noin 17 miljoonaa euroa. Kun myydyt
kiinteistot jatetadn pois vertailusta on Ruotsin kiinteistdjen arvo
noussut 4,8 % eli 32 miljoonaa euroa.

Kiinteistdt Virossa ja Liettuassa

Virossa ja Liettuassa sijaitsevien kohteiden markkina-arvo on
278 miljoonaa euroa ja on néin ollen noussut 1,5 % verrattuna
edelliseen arvioon. Painotettu tuottovaatimus on noussut 10
korkopisteelld ollen nyt 8,0 %. Myds painotettu alkutuottovaa-
timus seka painotettu tuottovaatimus markkinavuokrille ovat
nousseet verrattuna edelliseen arvioon - alkutuottovaatimus
on nyt 8,2 % eli 90 korkopistetta korkeampi ja tuottovaatimus
markkinavuokrille 8,4 % eli 10 korkopistettd korkeampi.

6. HERKKYYSANALYYSI

Kiinteistokannan markkina-arvon herkkyysanalyysig varten on
muodostettu yhteenvetokassavirta, jossa yksittaiset kassavir-
talaskelmat on yhdistetty yhdeksi kokonaisuudeksi kuvaamaan
koko kiinteistokantaa. Tamén jalkeen markkina-arvon muutoksia
on tarkasteltu muuttamalla laskennan keskeisid muuttujia yksi
kerrallaan. Tarkastelussa mukana olevat muuttujat ovat tuot-
tovaatimus, markkinavuokrat ja hoitokulut. Vertailu- ja l&ht6-
kohtana on kaytetty kiinteistdkannan nykyistd markkina-arvoa.
Herkkyystarkastelu on suoritettu muuttamalla yhden paramet-
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rin arvoa kerrallaan ja laskemalla kiinteistékannalle vastaava
uusi markkina-arvo. Kyseessa on yksinkertaistettu malli, jonka
tarkoitus on osoittaa suuntaa antavasti eri muuttujien vaikutus
kiinteistdsalkun arvon muodostumisessa. 10 % nousu markki-
navuokrissa aiheuttaa noin 14 % nousun arvossa ja 10 % lasku
tuottovaateessa aiheuttaa noin 11 % nousun arvossa. Kulujen
muutoksen vaikutus arvoon on selkedsti muita tarkasteltuja pa-
rametreja pienempi.

7.MARKKINA-ARVO 31.12.2011

Mielestamme Citycon Oyj:n sijoituskiinteistéjen markkina-ar-
vojen yhteissumma velattomana, kiinnityksista ja rasituksista
vapaana on yhteensd 2 515 000 000 (kaksituhatta viisisataavii-
sitoistamiljoonaa) euroa.
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