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TOIMINTAKERTOMUS

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

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

Yhteenveto vuodesta 2012 verrattuna vuoteen 2011

Citycon saavutti julkistamansa vuoden 2012 taloudelliset tavoit-

teet. Yhti6 tarkensi vuoden 2012 kolmannen osavuosikatsauk-

sensa yhteydessa tavoitteitaan ja ilmoitti odottavansa vuoden

2012 liikevaihdon kasvavan vuoteen 2011 verrattuna 16-21

miljoonalla eurolla, operatiivisen liikkevoittonsa (EPRA operating

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

Earnings) 6-11 miljoonalla eurolla ja osakekohtaisen operatii-

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

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

osakekohtainen operatiivinen tulos oli 0,214.

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

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

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

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

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

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

AVAINLUVUT Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011 Muutos-%Y
IFRS:n mukaiset tunnusluvut
Liikevaihto, Me 62,1 56,0 60,9 239,2 2171 102%
Nettovuokratuotto, Me 42,1 373 42,6 162,0 1443 123%
Katsauskauden voitto/tappio emoyhtién omistajille, Me 20,4 -54 30,2 77,2 130 4957 %
Tulos/osake, euroa ? 0,06 -0,02 0,10 0,26 0,05 4389%
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa ? 0,04 0,04 0,05 0,21 0,25 -162%
Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo, Me 26955 27142 25221 76%
Omavaraisuusaste, % 34,8 37.8 36,0 47 %
EPRA:n mukaiset tunnusluvut
Operatiivinen liikevoitto
(EPRA operating profit), Me 342 28,9 373 135,7 117,4 155%
% likevaihdosta 551 % 516% 61,3 % 56,7 % 54,1 % 4,8%
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 16,2 125 17,8 639 533 20,0%
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa ? 0,049 0,043 0,062 0,214 0,197 85%
Nettovarallisuus/osake (EPRANAV per share), euroa 371 349 362 37%
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), euroa 3,24 3,08 329 -64%

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

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

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

Tamén toteuttamiseksi tehostimme toimintaamme, tunnis-
timme kehitysmahdollisuuksia, kdynnistimme hankkeita ja to-
teutimme valikoituja uushankintoja. Heindkuussa laajensimme
kiinteistékantaamme maantieteellisesti Tanskaan hankkimalla
Ké6penhaminassa sijaitsevan Albertslund Centrum -kauppakes-
kuksen. Ruotsissa vahvistimme markkina-asemaamme huomat-
tavasti ostamalla tukholmalaisen Kista Gallerian (kauppa saatiin
paatokseen tammikuussa 2013). Kista Gallerian hankinta tasa-
painottaa Cityconin kasvustrategian mukaisesti eri liiketoiminta-
alueiden painoarvoa yrityksen kiinteistdsalkussa. Toinen keskei-
nen peruste hankinnalle on liiketilojen tarjonnan parantaminen ja
laajemman korkealaatuisen kauppakeskusvalikoiman tarjoaminen
vahittdiskaupan toimijoille.

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

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

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

Viime vuonna vahensimme hallinnollisia kustannuksia, ja kulu-
jensaastoohjelma jatkuu. Tavoitteet vuodelle 2013 ovat aiempaa
korkeammalla: hallinnollisten kustannusten sddstétavoite vuon-
na 2013 on saastda noin 5 miljoonaa euroa verrattuna vuoden
2012 tasoon.

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

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

liaan osakkeenomistajien, vuokralaisten, asiakkaiden ja
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TOIMINTAKERTOMUS

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

Vuoden 2012 térkeimmét tapahtumat

Rahoitus

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

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

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

Citycon jatkoi vuoden aikana 2.8.2006 liikkkeeseen laskeman-
sa pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan velkakirjoja takaisi-
nostoja ja niiden mitdtéimista. Vuoden vaihteessa vaihtovelka-
kirjalainan perusteella liikkkeeseen laskettuja velkakirjoja on 796
kappalettaja niilld voidaan merkita enintdan 9 827 160 Cityconin
osaketta. Cityconin osakepddoman korotuksen enimmdismadara
vaihtovelkakirjalainan perusteella laski mitatdintien seurauksena
13 266 666 euroon.

Vuokraustoiminta
Kauppakeskusten taloudellinen vuokrausaste oli 96,8 prosenttia
(97,1 %). Koko kiinteistokannan taloudellinen vuokrausaste oli
95,7 prosenttia (95,5 %).
Syyskuun lopussa Citycon allekirjoitti vuokrasopimuksen
brittildisen tavaratalo Debenhamsin kanssa. Tavarataloketju
avaa ensimmaisen liikkkeensd Virossa Cityconin Rocca al
Maressa syksylla 2013.
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Citycon sopi Hennes & Mauritzin kanssa kahden lilkkeen avaa-
misesta Tallinnassa tuodakseen ketjun Viron markkinoille. Liik-
keet avataan viimeistaan syksyn 2013 aikana.

Hankinnat ja myynnit

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

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

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

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

Citycon osti 2. heindkuuta 25 prosentin osuuden Uumajas-
sa Ruotsissa sijaitsevasta kauppakeskus Strompilenista ja sen
omistamasta Lénken-nimisesta liikekiinteistdsta noin 121 mil-
joonalla Ruotsin kruunulla (noin 13,8 milj. eurolla) Balticgruppen

AB:lta. Citycon hankki kiinteistdistd 75 prosentin omistusosuu-
denkesakuussa 2007. Myyja Balticgruppen ABjai tuolloin vahem-
mistdosakkaaksi 25 prosentin osuudella. Alkuperdisen kaupan
yhteydessa solmitun osakassopimuksen mukaisesti vahemmis-
téosakkaalla oli oikeus myydd omistuksensa Cityconille tietyn
ajan kuluessa. Toteutunut kauppa perustuu tahdn sopimukseen.
Kauppahinta on maaritelty kyseisen sopimuksen mukaisestija se
on linjassa kiinteistjen tuoreimman kdyvan arvon kanssa. Kaupan
jalkeen Citycon omistaa kauppakeskus Strompilenin ja litkekiin-
teistd Lankenin kokonaisuudessaan.

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

Citycon allekirjoitti 7. kesakuuta sopimuksen suur-Kéépenha-
minan alueella sijaitsevan Albertslund Centrum -kauppakeskuk-
sen ostamisesta Albertslundin kunnalta 181 miljoonalla Tanskan
kruunulla (noin 24 milj. eurolla). Kauppa toteutui 2.7. Hankinta
on yhtion ensimmainen investointi Tanskassa. Albertslund Cent-
rumin vuokrattava pinta-ala on talla hetkelld noin 14 700 nelis-
metrid. Sopimukseen siséltyy liséksi péivittaistavarakauppalaa-
jennus, jonka yhtio ostaa hankkeen valmistuttua vuonna 2014.
Laajennuksen my6ta vuokrattava kokonaispinta-ala laajenee noin
20 000 neliémetriin. Kauppakeskuksen taloudellinen vuokraus-
aste hankintahetkelld oli 97,5 prosenttia. Lisétietoa kaupasta on
saatavilla yhtién 7.6.julkaisemasta porssitiedotteesta.

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

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



naisuudessaan, mikd edesauttoi keskuksessa kdynnissa olevan
kehityshankkeen sujuvaa toteuttamista.

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

Kehityshankkeet

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

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

Tallinnassa sijaitseva kauppakeskus Magistral avattiin tayteen
vuokrattunatoukokuussauudelleenkahdeksan kuukautta kestaneen
uudistus- ja laajennushankkeen jalkeen. Kauppakeskuksen vuokrat-
tava pinta-alakasvoi 2 200 neliometrilld 11 700 neliometriin.

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

Organisaatiomuutokset ja muut tapahtumat

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

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

Suomen litketoimintayksikdssa aloitettiin 12.12. yhteistoi-
mintaneuvottelut, joiden tarkoituksena oli sopia organisaation
uudelleenjarjestelyista ja niihin liittyvista mahdollisista henkil6-
vaikutuksista. Yhtid arvioi, ettd suunnitellut uudelleenjdrjestelyt
voivat vaatia enintdan 14 henkildtydvuoden véhentamistd Suo-
messa ja merkitd olennaisia muutoksia tyénkuvissa tai muissa
tydehdoissa. Yhteistoimintaneuvottelujen piiriin kuului noin 60
tyontekijaa Cityconin Suomen liikketoimintoihin. Yhteistoiminta-
neuvottelut saatiin padtokseen 30.1.2013.

18.12. yhti6 ilmoitti muutoksista yhtion johdossa ja lisésads-
t6tavoitteistaan: yhtié ilmoitti vuoden 2013 tavoitteena olevan
hallinnollisten kustannusten vahentdmisen noin 5 miljoonalla
eurolla vuoteen 2012 verrattuna. Harri Holmstrom, Baltian ja uu-
sien markkinoiden seka vuokrauksen johtaja, joka on ollut yhtion
palveluksessakahdeksan vuotta, nimitettiin yhtion operatiivisista
toiminnoista vastaavaksi johtajaksi. Harri Holmstrémin siirryttya
uuteen tehtdvaan Baltian ja Tanskan liiketoimintoja johtaa Balti-
an liikketoimintojen kaupallinen johtaja Mati Pops. Marko Juhokas,
Suomen litketoimintojen maajohtaja, jatkaa tehtdvéssaan mutta
hanen jasenyytensa yhtion johtoryhmassa paattyi johtoryhmén
uudelleenorganisoinnin johdosta 18.12.

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

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

Citycon muutti konsernirakennettaan 1.4. alkaen. Muutos
toteutettiin liikketoimintasiirroilla, joissa Cityconin Suomen kiin-
teistéliketoiminnot siirrettiin kahteen uuteen holding-yhtiéén
Citycon Finland Oy:hyn ja Eteld-Suomen Kauppakiinteist&t
Oy:hyn. Liiketoimintasiirtojen jélkeen ndma yhtiét omistavat, joh-
tavat ja yllapitavat Cityconin Suomessa sijaitsevia kiinteistdja.
Muutos ei vaikuttanut Cityconin muuhun toimintaan.

Katsauskauden jilkeiset tapahtumat

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

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

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

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

Tulevaisuuden nakymit
Citycon keskittyy edelleen likketoiminnan nettorahavirran ja ope-
ratiivisen liikevoiton kasvattamiseen. Toteuttaakseen strategi-
aansa yhtio keskittyy lisdarvoa tuottaviin toimenpiteisiin, valikoi-
tuihin hankintoihin ja proaktiiviseen omaisuudenhoitoon.
Suunniteltujen kehityshankkeiden kédynnistamista arvioidaan
tarkasti tiukoilla esivuokrauskriteereilld. Yhtio pyrkii jatkamaan
ydinliiketoimintaansa kuulumattomien kohteiden myyntia kiin-
teist6kannan parantamiseksi ja taseen vahvistamiseksi sekd jat-
kaa kohteiden myyntistrategioiden selvittamist& kohteiden arvon
maksimoimiseksi proaktiivisella johtamisella ja vuokraamisella.
Vuonna 2013 Citycon odottaa jatkavansa vakaan kassavirran
tuottamista ja odottaa liikkevaihtonsa kasvavan 5-20 miljoonalla
eurolla verrattuna vuoteen 2012, operatiivisen likkevoittonsa
kasvavan (EPRA operating profit) 5-20 miljoonalla eurolla ver-
rattuna edelliseen vuoteen nykyiselld kiinteistokannalla sisaltaen
viimeaikaiset hankinnat ja myynnit. Citycon odottaa operatiivisen
tuloksensa (EPRA earnings) kasvavan 15-30 miljoonalla eurolla
edellisvuodesta. Yhtio odottaa osakekohtaisen operatiivisen
tuloksensa (EPRA EPS:n) olevan 0,22-0,26 perustuen ny-
kyiseen osakemadraan. Arvio perustuu valmistuneisiin ja
valmistuviin kehityshankkeisiin sekd vallitsevaan inflaa-
tio- ja euro-kruunu valuuttakurssitasoon seka nykyisiin
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korkoihin. Kohteet, jotka eivét ole vuokralla suunnitteilla olevien
kehityshankkeiden vuoksi, vahentavat nettovuokratuottoja vuo-
den aikana.

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

Toimintaympdriston kehitys
Yleisestiottaenvuosi2012olitaloudellisen epdvarmuuden aikaa,
vaikkakin positiivista virettd oli havaittavissa vahittaiskaupan
kasvaessa Cityconin toimintamaissa. Vuoden aikana markkinoi-
den epavarmuus on kasvanut euroalueen valtioiden velkakriisin
syventymisen vuoksi.

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

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

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

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

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

Rahoitusmarkkinoiden Euroopan laajuinen epavakaus vaikut-
taa edelleen rahoituksen saatavuuteen ja hintaan.

Kiinteistémarkkinat

Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoilla sijoituskysynta on sailynyt
suhteellisen vakaana, mutta parhaiden kohteiden rajallinen tarjon-
ta on pitanyt transaktiovolyymit matalalla tasolla. Liikekiinteistd-
jen transaktiovolyymi asettui vuonna 2012 noin 400 miljoonaan
euroon ollen hieman vuoden 2011 tasoa korkeampi. My&skdan
ennuste alkavalle vuodelle ei odota tilanteeseen merkittavid muu-
toksia. Parhaiden kohteiden tuottovaatimukset ovat pysyneet
vakaina, mutta kakkosluokan kohteissa tuottovaatimukset ovat
kaantymdssd nousuun. Vahittaiskaupan myynnin positiivisen ke-
hityksen myot3 liketilojen vuokrat ovat jatkaneet nousuaan, pai-
nottuen kuitenkin parhaisiin sijainteihin.

Ruotsissa liikekiinteistéjen transaktiovolyymi, 13,4 miljardia
kruunua jai vuonna 2012 selkeésti edellistd vuotta (16,1 miljar-
dia kruunua) heikommaksi. Sijoittajien kiinnostus kiinteistdihin,
jotka sijaitsevat hyvalla sijainnilla ja joissa on vahvat vuokralaiset
seka alhainen vajaakdyttd, on vahvaa. Sen sijaan niiden kohteiden
myyminen, jotka eivat tdyta joitakin tai kaikkia ndistd kriteereista
on huomattavasti haastavampaa. Prime-kauppakeskusten tuot-
tovaatimukset ovat pysyneet vakaina vuoden 2011 puolivalista
saakka, mutta tuottovaateet nousivat tilaa vievan kaupan kohtei-
den osalta vuoden 2012 viimeisella vuosineljanneksella.

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

Vuokralaisten myynnit ja kdvijémadrat

Cityconin kauppakeskuksissa

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

Lahiajan riskit ja epdvarmuustekijét

Yhtién hallituksen arvion mukaan yhtién kannalta keskeisimmét
[ahiajan riskit ja epdvarmuustekijét liittyvat yhtién toiminta-alu-
eiden taloudelliseen kehitykseen, mika vaikuttaa liiketilojen ky-
syntaan, vajaakayttdon sekd markkinavuokriin. Keskeisia lhiajan
riskejd ovat nousevat rahoituskulut korkeampien luottomargi-
naalien seurauksena, alentunut velkarahoituksen saatavuus seka
kiinteistojen kdyvan arvon kehitys epdvarmassa taloudellisessa
ymparistossa.

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

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



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

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

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

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

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

Joulukuun lopussa yhtion koko kiinteistdomaisuuden kaypd
arvooli2714,2 miljoonaa euroa(2522,1 milj. euroa) ja yhtié omis-

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

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

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

Ostot

Kauden aikana

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

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

 Ostettiin heindkuussa Oulussa sijaitseva Citytalo 13,5 miljoo-
nalla eurolla paikalliselta seurakuntayhtyméltd seka erdilta
yksityishenkilgilta.

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

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

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

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

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

Muyynnit

Kauden aikana

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

*  Myytiin maaliskuussa lahelld G&teborgia sijaitseva liikekiin-
teistd Floda noin 84,2 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 9,4
milj. eurolla).

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

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

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

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

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

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

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

Hankkeen pinta-ala

Toteutuneet
Hankkeen arvioioitu _ brutto-investoinnit

Hankkeen pinta-ala kokonais-investointi 31.12.2012 mennes-

Sijainti ennen, m? jélkeen, m? (milj. euroa) s8 (milj. euroa)  Valmistumisvuosi
Akermyntan Tukholma, Ruotsi 8500 10100 6,9 6,7 Q2/2013
Koskikeskus Tampere, Suomi 27700 28600 379 40,5 valmis 2012
Iso Omena Espoo, Suomi 60600 63000 7.6 75 valmis 2012
Myllypuro Helsinki, Suomi 7700 7300 213 2132 valmis 2012
Magistral Tallinna, Viro 9500 11900 7.0 7,0 valmis 2012
Akersberga Centrum Osteraker, Ruotsi 20000 27500 532 53,2 valmis 2011
Martinlaakso Vantaa, Suomi 3800 7400 229 24,43 valmis 2011
Hansa (Trio) Lahti, Suomi 11000 11000 8,0 7.0 valmis 2011
Myyrmanni Vantaa, Suomi 8400 8400 6,5 6,5 valmis 2011
Kirkkonummen Liikekeskus  Kirkkonummi, Suomi 5000 4000 4,0 37 valmis 2011

1) Laskettu katsauskauden lopun valuuttakursseilla.

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

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

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

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

Taloudellinen kehitys

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

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

VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO

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

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

Vuoden lopussa Cityconilla oli yhteensd 3 846 (3 955) vuok-
rasopimusta. Yhtion vuokrattava pinta-ala kasvoi 0,6 prosenttia
1 000 270 neliémetriin. Vuokrattavan pinta-alan kasvu johtui
hankinnoista ja kehityshankkeiden valmistumisesta, jota pienensi
ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden myynnit. Vuokra-
sopimusten keskimaarainen jaljelld oleva kestoaika oli 3,5 vuotta
(3,4 vuotta). Keskimaarainen nelidvuokra nousi 19,7 eurosta 20,7
euroon kehityshankkeiden, myyntien ja indeksikorotusten vuoksi.
Taloudellinen vuokrausaste oli 95,7 prosenttia (95,5 %). Vuokran
osuus vuokralaisten lilkevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakes-
kuskohteissa oli 8,9 prosenttia edellisten 12 kuukauden aikana.

Hoitokulut
Hoitokulut koostuvat kiinteistdjen yllapitokustannuksista, kuten
sahkostd, [@mmityksestd, siivouksesta ja korjauksista. Hoitokulut

Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaar, kpl 78 78 80 -25%
Vuokrattava pinta-ala, m? 998170 1000270 994730 0,6 %
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ! 2431 2459 2285 76 %
Keskiméaarainen vuokra, EUR/m? 208 20,7 197 51%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 195 228 140 792 782 13%
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 40257 49370 23685 141167 177006 -20,2%
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?22) 220 19,8 225 20,5 19,7 41%
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 153 284 328 1064 877 213%
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m??) 29728 53143 34366 149972 186120 -194%
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?22 24,6 17,2 16,8 18,6 181 28%
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,4 95,7 95,5 -
Vuokrasopimusten keskimdarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 34 35 34 29%
Nettotuotto-% 2 6,3 6,4 6,0 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6.3 6,4 6,1 -

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

2) Alkaneet ja pédttyneet vuokrasopimukset eivét véilttamiittd kohdistu samoihin tiloihin.

3) Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.



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

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

Nettovuokratuotto

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

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

Cityconin kiinteistoomaisuuden nettotuottoaste oli 6,4 pro-
senttia (6,0 %) ja parani yhtién kaikissa toimintamaissa nettotuo-
ton kasvun myota.

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

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

NETTOVUOKRATUOTTO JA LIKEVAIHTO SEGMENTEITTAIN JA KIINTEISTOKANTAKOHTAISESTI

Liikevaihto

kiinteistkanta-

Net . g ittsin ja kiinteistdk Ly kohtaisesti

Baltia ja uudet

Me Suomi Ruotsi markkinat Muut Yhteensd | Citycon yhteensd
2010 86,7 28,7 11,8 0,0 127,2 195,9
Hankinnat 01 08 6.0 - 7.0 103
Kehityshankkeet 42 14 -0,3 - 53 6,5
Divestoinnit 0,1 -0.9 - - -08 -18
Vertailukelpoiset kohteet -0,7 38 0.9 - 40 3,2
Muu (sis, valuuttakurssieron) -01 16 0,1 0,0 16 30
2011 90,5 35,4 18,4 0,0 1443 217,1
Hankinnat 15 14 46 - 7.5 111
Kehityshankkeet 46 0,6 0,6 - 58 83
Divestoinnit -05 -1,7 - - -2.3 -4,6
Vertailukelpoiset kohteet 22 23 1,1 - 55 53
Muu (sis, valuuttakurssieron) 0,0 12 -0.1 0,0 11 18
2012 98,2 39,2 24,6 0,0 162,0 239,2

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

Citycon-konsernin palveluksessa oli syyskuun lopussa yhteen-
sd129(136) henkilgg, joista 86 (90) oli Suomessa, 32 (35) Ruot-
sissa, 12 (10) Baltiassaja 1 (1) Hollannissa.

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

YHTION HENKILOSTOA KUVAAVAT
TUNNUSLUVUT KOLMELTA VUODELTA

2012 2011 2010
Keskimaarainen lukumaara tilikaudella 132 131 123
Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 116 11,2 87

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

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

Liikevoitto

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

Rahoituskulut (netto)

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

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

Tuloverot

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

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

Katsauskauden voitto

Tilikauden voitto oli 87,7 miljoonaa euroa (21,3 milj. euroa).
Kasvu johtui l&hinnd kasvaneesta litkevoitosta, mika ol

10 CITYCONOYJ TILINPAATOS 2012

seurausta korkeammasta nettovuokratuotosta ja positiivisesta
kayvdn arvon muutoksesta. Toisaalta tilikauden voittoa laski ra-
hoituskulujen nousu.

Tase ja rahoitus
Sijoituskiinteistdt
Tilikauden lopussa yhtién koko kiinteistdomaisuuden kdypa arvo
oli2714,2 miljoonaa euroa (2 522,1 milj. euroa), josta suomalais-
ten kiinteistojen osuus oli 61,1 prosenttia (61,4 %), ruotsalaisten
kiinteistojen osuus 27,2 prosenttia (27,6 %) ja Baltiassa ja Tans-
kassa sijaitsevien kiinteistojen osuus 11,6 prosenttia (11,0 %).
Sijoituskiinteistdjen arvo nousi 192,1 miljoonalla eurolla vuo-
den 2011 lopusta (31.12.2011: 2 522,1 milj. euroa) 160,3 miljoo-
nan euron bruttoinvestointien johdosta, mutta laski 1,4 miljoonalla
eurolla tehtyjen divestointien vuoksi (ks. kohta Kiinteistéomaisuus)
ja 17,2 miljoonalla eurolla johtuen tiettyjen Ruotsissa sijaitsevien
asuntojen ja joidenkin Suomen market ja myymala- kiinteistdjen
siirrosta Myytévissa olevat sijoituskiinteistdt -kategoriaan. Lisaksi
sijoituskiinteistdjen arvoa nostivat 23,6 miljoonan euron nettovoi-
tot sijoituskiinteistGjen arvostuksesta kdypaan arvoon (ks. tarkem-
min edelld Taloudellinen kehitys: Nettovoitot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypéaan arvoon). Ruotsin kruunun vahvistuminen
nosti sijoituskiinteistojen arvoa 26,8 miljoonalla eurolla.

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

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

Tiedot yhtién osakepddomasta, osakkeiden lukumdarasta ja

nithin liittyvista seikoista 6ytyvat taman tilinpadatoksen kohdasta
Osakkeet ja osakkeenomistajat

Lainat

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

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

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

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

Yhti laski 4.5. liikkkeeseen 150 miljoonan euron suuruisen
kotimaisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan. Lainan matu-
riteetti on viisi vuotta ja erdpaivd 11.5.2017. Lainalle maksetaan
kiinteda 4,25 prosentin vuotuista korkoa vuosittain 11.5. Lainaa
merkitsi yhteensé noin 40 sijoittajaa, laina ylimerkittiin ja se on
listattu NASDAQ OMX Helsingissé. Lainasta saatavat varat kay-
tettiin olemassa olevien lainojen takaisinmaksuun seka yhticn
yleisiin rahoitustarpeisiin.

Citycon allekirjoitti 360 miljoonan euron suuruisen pitkdaikai-
sen vakuudettoman luottosopimuksen pohjoismaisen pankkiryh-
man kanssa 4.9.2012. Jarjestely koostuu 190 miljoonan euron
suuruisesta kertalyhenteisesta lainasta sekd 170 miljoonan eu-



ron suuruisesta luottolimiitista. Laina-aika on keskimaarin viisi vuotta. Luottosopimuksenjalkeen kay-
tanndssa kaikki vuonna 2013 eraantyvét merkittavat pankkilainat on jalleenrahoitettu ja Cityconin
keskimaaraista laina-aikaa on pidennetty.

Citycon osti tilikaudella takaisin yhteensa 31,5 miljoonan euron nimellisarvosta 2.8.2006 liikkee-
seen laskemansa padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan velkakirjoja, mikd vastaa yhteensa noin 29
prosenttia vuonna 2013 erdantyvén Vaihtovelkakirjalainan kokonaismaarasta. Painotettu keskimaa-
rdinen takaisinostohinta oli 100,3 prosenttia velkakirjojen nimellisarvosta.

Takaisinostetut velkakirjat on mitatdity. Mitatdintien seurauksena vaihtovelkakirjalainan perusteel-
la merkittavien osakkeiden méara laski 9 827 160 osakkeeseen ja osakepadoman korotuksen maara
13 266 666 euroon. Merkintéetuoikeusannin vuoksi Cityconin hallitus paatti 7.9.201 2 muuttaa vaihtovel-
kakirjalainan vaihtohintaa 4,20 eurosta 4,05 euroon. Uusi vaihtohinta on ollut voimassa 5.10.201 2 alkaen.

Mukaan lukien Cityconin vuosina 2008-2010 tekemat takaisinostot Citycon on nyt ostanut vaih-
tovelkakirjalainaa takaisin yhteensa 70,2 miljoonan euron nimellisarvoisen méaran, miké vastaa noin
64 prosenttia vaihtovelkakirjalainan kokonaismaarasta. Alun perin nimellisarvoltaan 110 miljoonan
euron vaihtovelkakirjalainan nimellisarvo tilikauden paattyesséd oli 39,8 milj. euroa.

Cityconin hallitus paatti 7.9.2012 laskea liikkkeelle varsinaisen yhtidkokouksen 21.3.2012 antaman
valtuutuksen nojalla enintddn 49 032 002 uutta osaketta arvoltaan yhtyeensa noin 90,7 miljoonan euroa.
Osakeannissa liikkeeseen lasketut osakkeet vastaavat noin 17,6 prosenttia kaikista Cityconin osakkeis-
ta ja 8anistd ennen osakeantia sekd noin 15,0 prosenttia kaikista yhtion osakkeista ja adnistd osakean-
nin jélkeen. Merkintdaika oli 17.9.2012 - 1.10.2012 ja kaikki osakeannissa tarjotut osakkeet merkittiin.
Merkintdetuoikeusannissa merkityt osakkeet rekisterditiin kaupparekisteriin 8.10.2012. Merkintaetuoi-
keusannin yksityiskohdat kayvat ilmi Cityconin syys - lokakuussa 2012 julkaisemista porssitiedotteista.

Rahavirtalaskelma

Liiketoiminnan nettorahavirta

Liiketoiminnan nettorahavirta oli61,5 miljoonaa euroa (66,3 milj. euroa). Liiketoiminnan nettorahavir-
ta laskijohtuen paaasiassa korkeammista realisoituneista valuuttakurssitappioista ja korkeammista
maksetuista veroista, koska vertailukaudella 2011 saatiin veronpalautusta 7,2 miljoonaa euroa.

Investointien nettorahavirta

Investointien nettorahavirta oli 104,9 miljoonaa euroa (203,3 milj. euroa). Tytaryritysten ja sijoitus-
kiinteistdjen hankinnat olivat 42,1 miljoonaa euroa (139,2 milj. euroa). Investoinnit sijoituskiinteisti-
hin, osuuksiin yhteisessa maardysvallassa oleviin yksikdihin ja aineellisiin ja aineettomiin hyddykkei-
siin olivat 93,9 miljoonaa euroa (82,4 milj. euroa). Negatiivista investointien rahavirtaa pienensivat
31,1 miljoonan euron (18,3 milj. euron) sijoituskiinteistdjen myynnit.

Rahoituksen nettorahavirta

Rahoituksen nettorahavirta oli 2,3 miljoonaa euroa (208,5 milj. euroa). Rahoituksen nettorahavirta
koostui merkintdetuoikeusannista, normaaleista lainojen lyhennyksistd, uusien lainojen nostosta ja
osinkojen ja pddomapalautuksen maksusta.

Oikeudenkdynnit ja vilimiesmenettelyt
Vuonna 2011 SRV Rakennus Oy kaynnisti valimiesmenettelyn Cityconin tytaryhtiéta Kiinteisto Oy
Espoontoria vastaan liittyen kauppakeskus Espoontorin valmistuneeseen kehityshankkeeseen. Eri-

mielisyyden arvo arvonliséveroineen on noin 4,7 miljoonaa euroa. Citycon arvioi, ettd SRV:n vaatimuk-
sella ei ole merkittdvaa vaikutusta yhtién rahoitusasemaan tai tulokseen.

Cityconin liiketoimintaan liittyen sille on esitetty my&s muita vaateita, jotka mahdollisesti voivat
johtaa oikeudenkaynteihin. Yhtion nakemyksen mukaan ei ole todenndkoista, etta edelld mainittuihin
vaateisiin liittyvat mahdolliset vastuut yhteensa olisivat merkityksellisia yhtién rahoitusaseman tai
tuloksen kannalta.

Liiketoimintayksikdiden taloudellinen kehitys
Cityconin liikketoiminta on jaettu kolmeen likketoimintayksikk6n Suomi, Ruotsi seka Baltia ja uudet
markkinat.

Suomi

Citycon on yksi kauppakeskuslitketoiminnan markkinajohtajista Suomessa. Vuoden lopussa yhtiélla
oli Suomessa 23 kauppakeskusta ja 36 muuta kohdetta, ja niiden vuokrattava pinta-ala oli 595 670
nelismetrid (577 630 m?). Vuokrattava pinta-ala nousi hankintojen ja valmistuneiden kehityshankkei-

AVAINLUVUT, SUOMI
Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011  Muutos-%

Kiinteistojen lukumaara, kpl 59 59 60 -1.7%
Vuokrattava pinta-ala, m? 594170 595670 577630 31%
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ! 1488 150,6 1393 81%
Keskimé&arainen vuokra, EUR/m? 21,6 21,4 21,0 1.9%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 131 130 107 453 470 -36%
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m??) 25402 39033 20438 89689 137118 -346%
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen

vuokra, EUR/m22 231 189 225 21,7 20,2 74 %
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 80 139 98 444 477 -6,9%
Pé&attyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 15324 39227 15450 79049 138435 -429%
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen

vuokra, EUR/m?2) 284 171 225 219 194 129%
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 94,8 953 94,1 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva

voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 3,6 37 35 57%
Bruttovuokratuotot, Me 355 322 345 137,0 1273 76 %
Liikevaihto, Me 373 335 36,1 1432 1325 81%
Nettovuokratuotot, Me 257 232 25,2 98,2 90,5 8,5 %
Nettotuotto-%3 6,2 6,3 6,0 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,4 6,5 6,2 -
Sijoituskiinteisttjen kdypé arvo, Me 16409 16590 15474 72%

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

2) Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivdt vélttamdattd kohdistu samoihin tiloihin.

3) Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.
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TOIMINTAKERTOMUS

denmydta. (ks. Kiinteistdomaisuus). Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 150,6 miljoonaan
euroon lahinnd hankintojen ja valmistuneiden kehityshankkeiden johdosta.

Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 89 689 nelimetria (137 118 m?) ja
paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala 79 049 neligmetria (138 435 m?). Alkaneiden vuokrasopi-
musten keskimaarainen vuokra oli hieman pédattyneiden vuokrasopimusten keskimaaraista vuokraa
matalampi johtuen neljannelld vuosineljannekselld alkaneista yksittdisistd suurista vuokrasopimuk-
sista market- ja myymalakiinteistGissa. Keskimaarainen vuokra nousi 21,0 eurosta/neliémetri 21,4
euroon/neliémetri ldhinng divestointien, valmistuneiden kehityshankkeiden ja indeksikorotusten
vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste nousi 95,3 prosenttiin (94,1 %). Kauppakeskuskohteissa talou-
dellinen vuokrausaste oli 96,4 prosenttia ja keskimaarainen vuokra 24,8 euroa/neliémetri.

Yhtién Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot olivat tilikaudella 98,2 miljoonaa euroa (90,5
milj. euroa). Nettovuokratuotto nousi 7,7 miljoonalla eurolla eli 8,5 prosentilla, mm. koska valmistuneet

AVAINLUVUT, RUOTSI
Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011  Muutos-%

kehityshankkeet, kuten Martinlaakson Ostari, Koskikeskus, Myllypuron Ostari ja Myyrmanni, ja kaup-
pakeskus Arabian hankinta kasvattivat nettovuokratuottoa 6,1 miljoonalla eurolla. Suomen vertailukel-
poistenkohteiden nettovuokratuotto nousi 2,2 miljoonalla eurollaeli 3,1 prosentilla johtuen padasiassa
kauppakeskusten positiivisesta kehityksesta. Liiketoimintayksikdn nettovuokratuotot olivat 60,6 pro-
senttia (62,7 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 6,3 prosenttia (6,0 %).

Ruotsi

Vuoden lopussa Cityconilla oli Ruotsissa yhdeksan kauppakeskusta ja viisi muuta kauppapaikkaa, ja
niiden vuokrattava pinta-ala oli 274 300 neliémetria (303 700 m?). Kohteet sijaitsevat Suur-Tuk-
holman ja Suur-Goteborgin alueilla seka Uumajassa. Vuokrattava pinta-ala laski asuntodivestointien
seka kahden market-kiinteiston divestoinnin myo6ta. Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo nousi
63,4 miljoonaan euroon kruunun kurssin vahvistumisen myota.

AVAINLUVUT, BALTIA JA UUDET MARKKINAT
Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011 Muutos-%

Kiinteistojen lukumaara, kpl 14 14 16 -125% Kiinteistojen lukumaara, kpl 5 5 4 250%
Vuokrattava pinta-ala, m? 273700 274300 303700 -9.7% Vuokrattava pinta-ala, m? 130300 130300 113400 149%
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ) 63,1 634 627 11% Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ! 31,2 319 26,5 204 %
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 193 193 17,2 122% Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 20,0 20,5 20,2 15%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 54 91 26 231 276 -163% Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 10 7 7 108 36 200,0%
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 14218 9719 2312 33464 37006 -9,6 % Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m22 637 618 935 18014 2882 5251%
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaérainen

vuokra, EUR/m?2) 199 23,6 22,4 194 18,2 6,6 % vuokra, EUR/m?? 24,8 16,5 232 16,5 18,8 -122%
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 64 139 219 575 311 84,9 % Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 9 6 11 45 89 -49,4%
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m22) 13776 13560 17980 64629 35816 80,4 % Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 2 628 356 935 6294 11869 -47,0%
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen Péaattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen

vuokra, EUR/m?2) 20,5 171 11,4 14,1 14,8 -4,7 % vuokra, EUR/m?? 20,2 293 278 233 14,0 66,4 %
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 94,8 94,7 97,0 - Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 99,5 99,6 100,0 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljelld oleva

voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 29 3,0 29 34% voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 38 37 4,2 -119%
Bruttovuokratuotot, Me 153 14,6 153 60,3 57,4 51% Bruttovuokratuotot, Me 77 6,2 78 28,6 21,2 348%
Liikevaihto, Me 16,0 154 159 63,1 60,1 50% Liikevaihto, Me 838 7,1 89 328 24,5 34,1%
Nettovuokratuotot, Me 10,0 8,6 10,6 39,22 35,4 10,8% Nettovuokratuotot, Me 6,5 55 6,7 246 184 336%
Nettotuotto-%3 55 56 54 - Nettotuotto-% 2 85 8,6 79 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 56 57 55 - Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 83 83 7.8 -
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo, Me 7432 7392 6971 6,0 % Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, Me 3114 316,0 2776 138%

1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden
lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, likevaihtosidonnaisista sopimuksista
saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.
2) Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivt vélttdmdttd kohdistu samoihin tiloihin.
3) Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.
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1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopus-
sa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun
vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

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

3) Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.



Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala ol
33 464 nelismetria (37 006 m?) ja paattyneiden vuokrasopimus-
tenpinta-alaoli64 629 neliometrid (35 816 m?). Alkaneiden vuok-
rasopimusten keskimaarainen vuokra oli huomattavasti paattynei-
denvuokrasopimusten keskimaaraista vuokraa korkeampijohtuen
asuntojen ja market- ja myymaldkohteiden divestoinneista seka
korkeammalla vuokratasolla uusituista vuokrasopimuksista.

Keskimaarainen vuokra nousi 17,2 eurosta/neliometri 19,3
euroon/nelidmetri padosin divestointien, vahvistuneen kruunun
kurssin ja korkeammalla vuokratasolla uusittujen vuokrasopi-
musten vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste laski 94,7 prosenttiin
(97,0 %) johtuen l&hinn& paikallisen tavarataloketjun konkurssis-
takolmannella vuosineljannekselld.

Yhtién Ruotsin liiketoimintojen nettovuokratuotot nousivat
3,8 miljoonaa euroa eli 10,8 prosenttia 39,2 miljoonaan euroon
(35,4 milj. euroa). Nettovuokratuotto nousi Akersberga Cent-
rumin kehityshankkeen valmistumisen, Hogdalen Centrumin
kauppakeskushankinnan seka vertailukelpoisten kohteiden net-
tovuokratuoton kasvun takia. Vertailukelpoisten kohteiden netto-
vuokratuotto kasvoi 2,3 miljoonalla eurolla eli 7,6 prosenttia joh-
tuen lhinn Liljeholmstorget Gallerian ja Jakobsberg Centrumin
parantuneesta nettovuokratuotosta. Liiketoimintayksikdn netto-
vuokratuotot olivat 24,2 prosenttia (24,5 %) Cityconin kaikista
nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 5,6 prosenttia, jossa
nousua vertailukauteen nahden oli 0,2 prosenttiyksikkéa. Nousu
johtui erityisesti Liljeholmstorget Gallerian parantuneesta tulok-
sestavuoden takaiseen verrattuna.

Baltia ja uudet markkinat
Cityconilla on Baltian maissa nelja kauppakeskusta: Rocca al
Mare, Kristiine ja Magistral Tallinnassa, Virossa sekd Manda-
rinas Vilnassa, Liettuassa. Yhtio osti heindkuussa Albertslund
Centrumin Tanskasta Albertslundista Suur-Kéépenhaminan alu-
eeltaja liitti kauppakeskuksen Baltian keskusten kanssa samaan
lilketoimintayksikkddn. Vuoden lopussa ndiden viiden kohteen
vuokrattava pinta-ala oli 130 300 nelismetria (113 400 m?).
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 31,9 miljoonaan
euroon padasiassa edelld mainitun hankinnan ja Magistralin ke-
hityshankkeen valmistumisen my&ta. Keskimaérdinen vuokra
nousi 20,2 eurosta/neliémetri 20,5 euroon/nelismetri indeksi-
korotusten ja vuokranalennusten vahenemisen mydta.
Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli
18 014 neliémetria (2 882 m?) ja paattyneiden vuokrasopimus-
ten pinta-ala oli 6 294 neliometria (11 869 m?). Alkaneiden vuok-

rasopimusten keskimaarainen vuokra oli padttyneiden vuokraso-
pimusten keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi johtuen lahinna
kauppakeskus Magistralin valmistumisesta.

Taloudellinen vuokrausaste laski 99,6 prosenttiin (100,0 %)
kauppakeskus Albertslund Centrumin hankinnan mydta.

Yhtion Baltian ja uudet markkinat litkketoimintojen nettovuok-
ratuotot kasvoivat selvésti 6,2 miljoonalla eurolla ldhinnd kaup-
pakeskus Kristiinen ja Albertslundin hankinnan johdosta ja olivat
24,6 miljoonaa euroa (18,4 milj. euroa). Lisaksi liiketoimintayk-
sikon vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvu 1,1
miljoonalla eurolla, eli 9,2 prosentilla, nosti nettovuokratuottoa.
Liiketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 15,2 prosenttia
(12,8 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoas-
te oli 8,6 prosenttia, jossa nousua vertailukauteen ndhden oli 0,7
prosenttiyksikkda. Nousu johtui erityisesti Rocca al Maren paran-
tuneesta tuloksesta vuoden takaiseen verrattuna.

Ympiristovastuu

Citycon haluaa olla vastuullisen kauppakeskustoiminnan edella-
kavija ja edistaa kestdvad kehitystd kauppakeskusliiketoiminnas-
sa. Yhtion kauppakeskusten sijainti kaupunkien keskustoissa, pai-
kalliskeskuksissa ja yleisesti liikkennevirtojen aarelld seka niiden
monipuoliset julkiset liikenneyhteydet antavat hyvén lahtkohdan
kestavan kehityksen edistdmiselle.

Citycon soveltaa ymparistovastuun raportoinnissaan Global
Reporting Initiativen kiinteist6- ja rakennussektorin toimialakoh-
taista (CRESS) ja EPRA:n vastuullisuusraportoinnin ohjeistusta.
Vuoden 2012 ympéristotavoitteiden tulokset ja ymparistévas-
tuun tunnusluvut esitelldén noin viikolla 9 ilmestyvan vuosikerto-
muksen ja vastuullisuusraportin sivuilla 40-43.

Ympdrist6vastuun tulokset 2012

Yhtion ympéristévastuun pitkan tdhtdimen tavoitteet madritel-
tiin strategiatydskentelyn yhteydessa kesalla 2009. Cityconin
tavoitteet on asetettu hiilijalanjaljelle, energian- ja vedenkulutuk-
selle, jatteiden kierratysasteelle ja maankaytélle sekd kestavdn
kehityksen mukaiselle rakentamiselle. Vuoden 2012 ymparisto-
vastuun tavoitteissa yhtio tavoitteli hiilijalanjaljen pienentamis-
té 2-3 prosentilla, energiankulutuksen vahentamista 2-3 pro-
sentilla sekd vedenkulutuksen alentamista vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa keskimaarin tasolle 4,0 litraa/kavija/vuosi.
Jatteenkasittelyssa tavoite kierrdtysasteelle oli 78 prosenttia ja
vastaavasti vuositavoite kaatopaikalle menevan jétteen osuudes-
ta kokonaisjatemaarasta oli 22 prosenttia.

Energia
Cityconin vuonna 2012 ostama sahkdn maara oli 183,4 gigawat-
tituntia (181,7 GWh). Kokonaiskulutus nousi 0,9 prosenttia edel-
lisen vuoden tasosta johtuen muutoksista kiinteistdkannassa
ja vuokralaisten sdhkdnkulutuksenkasvusta. Vertailukelpoisten
kauppakeskusten kokonaissahkdnkulutus (ml. vuokralaiskulutuk-
set) laski 5,2 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna. Kiinteista-
sahkan (pl. vuokralaisten sahka) kulutus oli 109,7 gigawattituntia
(113,7 GWh)jalaski 3,6 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna.
Vertailukelpoisten kauppakeskusten kiinteistdsahkonkulutus las-
ki 5,2 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna.

Lammitysenergiankulutus oli 143,4 gigawattituntia (138,2
GWh). Kokonaislammaénkulutus nousi 3,8 prosenttia mutta s&é-
normeerattu l@mmonkulutus 144,4 gigawattituntia laski 2,2
prosenttia. Talvi oli keskiarvoa lauhempi lukuun ottamatta helmi-
ja joulukuuta, jotka olivat poikkeuksellisen kylmid. Vertailukel-
poisten kauppakeskusten ldmménkulutus nousi 1,5 prosenttia
ja saakorjattu kulutus laski 4,2 prosenttia edelliseen vuoteen
verrattuna.

Cityconin kokonaisenergian (ml. kiinteistésahko, [amp6, jaah-
dytys) kulutus oli 257,3 gigawattituntia (254,6 GWh). Kauppa-
keskuksissa energiankulutus laski kavijamaariin suhteutettuna
1,3 prosenttia ja myyntiin ndhden 7,2 prosenttia. Kauppakeskus-
ten kokonaisenergiankulutus myds vuokrattaviin nelidihin nahden
nousi 1,7 prosenttia. Vertailukelpoisten kauppakeskusten koko-
naisenergiankulutus laski 1,7 prosenttia. Energiankulutuksen v&-
hentédmiselle asetettu vuositavoite toteutui.

Vuoden 2012 aikana Citycon investoi toimenpiteisiin, joilla
saavutetaan kulutus- ja kustannussdastdjd, esimerkiksi valais-
tusratkaisujen ja -ohjausten uusimisella tai taajuusmuuttajan
kayton ja ohjauksen lisddamiselld ilmanvaihtojarjestelmissa. Ku-
lutus- ja kustannussaastdtavoitteiden toteuttamiseksi teknisten
jarjestelmien saatéihin ja [@mpdtila-asetuksiin tehtiin jatkuvaa
optimointia. Vuoden 2012 loppuun mennessa Tyd- ja elinkein-
oministerid oli myontanyt energiasddstétoimenpiteisiin viidessa
kauppakeskuksessa energiatukea 20-25 prosenttia investointi-
kustannuksista eli noin 475 000 euroa. Téman lisaksi neljan koh-
teen energiasadstétoimenpiteiden tukihakemukset ovat késitte-
lyssa. Naiden hakemusten arvo on noin 440 000 euroa.

Vuoden 2012 aikana kehitettiin energiankulutukseen ja -
kustannuksiin liittyvia raportointimenetelmia. Vertailukelpoi-
sissakiinteistdissa energiakustannukset sdilyvat samalla ta-
sollaséhkon osaltajalaskivat 3,0 prosenttia ldmmdn osalta
edelliseen vuoteen verrattuna.
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Cityconin raportoima energiankulutus kattaa Cityconin
omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, joissa Cityconin
omistusosuus on vahintaan 50 prosenttia. Citycon raportoi sah-
konkulutukseen myos vuokralaisten sadhkdnkulutuksen niissd
tapauksissa, joissa Citycon vastaa séhkénhankinnasta. Jos sahko-
energian ostosopimus on vuokralaisen vastuulla, sita ei ole sisél-
lytetty raportoinnin piiriin. Tunnuslukujen ja tulosten osalta rapor-
toitu séhkdnkulutus on rajattu kiinteistésahkoon, johon Citycon
voi omilla toimillaan suoraan vaikuttaa. Kiinteistdsdhko pitaa
sisalldan mm. yleisen valaistuksen, ilmanvaihdon, yleisen jaahdy-
tystason sekd hissien ja liukuportaiden seka kiinteistdteknisten
jarjestelmien sdhkonkulutuksen. Lammitys- ja jadhdytysenergia
raportoidaan kaikilta osin.

Hiilijalanjdlki

Vuoden 201 2 hiilijalanjalkioli 74 208 hiilidioksidiekvivalenttiton-
nia (70 348 tnCO2e). Cityconin raportoima hiilijalanjalki sisaltaa
kiinteistdjen energian- ja vedenkulutuksen, jatelogistiikan seka
Cityconin oman organisaation aiheuttamat paastét. Hiilijalanjal-
jen osuudesta 99,2 prosenttia muodostuu kiinteistdjen energi-
ankulutuksesta. Hiilijalanjalki nousi edellisen vuoden tasosta 5,5
prosenttia. Kasvu johtui kiinteistékannan muutoksista. Vertailu-
kelpoisten kauppakeskusten hiilijalanjalki pieneni 3,3 prosenttia
ja kavijamaariin suhteutettu hiilijalanjalki sailyi samalla tasolla.
Hiilijalanjaljen alentamiseen tahtaava 2-3 prosentin vuositavoite
toteutui.

Vesi

Cityconin omistamien kauppapaikkojen veden kokonaiskulutus
vuonna 2012 oli 626 953 kuutiometrid (639 457 m3). Vedenku-
lutukseen sisaltyy kiinteistdyhtion ja vuokralaisten vedenkulutus.
Vedenkulutus laski edelliseen vuoteen verrattuna 2,0 prosenttia.
Kulutuksen laskuun vaikutti Ruotsissa myytyjen asuntojen pois-
tuminen kiinteistokannasta. Vertailukelpoisten kauppakeskusten
vedenkulutus laski 10,0 prosenttia edelliseen vuoteen verrat-
tuna. Myynteihin suhteutettu vedenkulutus laski 9,0 prosenttia
verrattuna edelliseen vuoteen. Vuonna 2012 kauppakeskusten
vedenkulutus kavijaa kohti oli 4,2 litraa ja vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa 3,9 litraa. Vuodelle 2012 asetettu tavoite ve-
denkulutuksen kavijékohtaiselle vahennykselle toteutui.
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Jitteet

Kokonaisjatemaara Cityconin kauppakeskuksissa oli 14 896
tonnia (15 361 tn), josta kaatopaikalle menevén jatteen osuus oli
2375 tonnia (3 263 tn) eli 15,9 prosenttia (21,2 %). Jatemaarat
laskivat 3,0 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna. Myyntiin
suhteutettu jdtemdara laski 12,2 prosenttia. Vertailukelpois-
ten kauppakeskusten osalta jatemaardt laskivat 8,2 prosenttia.
Kauppakeskusten jatteiden kierratysaste parani kussakin toimin-
tamaassaja oli 83,2 prosenttia. Jatteiden kasittelylle ja kierratyk-
selle asetetut vuositavoitteet toteutuivat.

Maankéyttd ja kestdvin kehityksen mukainen rakentaminen
Citycon on toteuttanut kiinteistohankinnoissaan ympaéristévas-
tuun strategisia linjauksia, joiden mukaan kiinteistot sijaitsevat
rakennetussa ympéristdssa hyvienjulkisten joukkoliikenneyhteyk-
sien ulottuvilla. Tastd on hyvéna esimerkkind kauppakeskus Kista
Galleria Tukholmassa, jonka hankinta toteutui tammikuussa 2013.

Ymparistdsertifioinnit ovat olennainen osa Cityconin kestavan
kehityksen mukaista toimintaa. Yhtio sai maaliskuussa 2012 kul-
tatason LEED-sertifikaatin kauppakeskus Martinlaakson Ostarin
uudishankkeelle.

Hallinnointi
Varsinainen yhtiékokous 2012
Citycon Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 21.3.2012 Hel-
singissd. Kokouksen avasi hallituksen silloinen varapuheenjoh-
taja Thomas W. Wernink ja kokouksen puheenjohtajana toimi
asianajaja, varatuomari Ari Keindnen. Kokoukseen osallistui 234
osakkeenomistajaa joko henkildkohtaisesti tai asiamiehensa
edustamana ja kokouksessa oli edustettuna 73,67 prosenttia
(204 656 747 osaketta) yhtion kaikista osakkeista ja aanista.
Yhtiokokous vahvisti yhtion tilinpaatoksen seka myénsi vas-
tuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta
2011. Tilikauden 2011 osingoksi yhtickokous paatti 0,04 euroa
osakkeelta, minkd liséksi yhtickokous paatti 0,11 euron osa-
kekohtaisesta padoman palautuksesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta. Osingonmaksun ja padoman palautuksen
tasmaytyspéiva oli 26.3.2012 ja osinko ja pddoman palautus, yh-
teensd 41,7 miljoonaa euroa, maksettiin 4.4.2012.
Yhtidkokouksen muut paatokset kayvét ilmi yhtién internet-
sivulta www.citycon.fi/yhtiokokous2012. Myds yhtickokouksen
pdytakirja on saatavilla edelld mainitulla verkkosivulla.

Ylimddrdinen yhtiokokous 2012

Cityconin hallituksen jasen Dor J. Segal ilmoitti eroavansa yhti-
6n hallituksesta 11.10.2012 alkaen. Témén johdosta Cityconin
hallitus kutsui koolle ylimaaraisen yhtiokokouksen, joka valitsi
11.10.2012 Yuval Yanain uudeksi hallituksen jaseneksi. Yhtioko-

kouksen poytakirja on saatavilla http://www.citycon.fi/sijoittajil-
le/yhtiokokous/ ylimaarainen_yhtiokokous_2012/.

Hallitus

Yhtidjarjestyksen mukaan yhtion hallitukseen kuuluu viidestd
kymmeneen jasentd, jotka valitaan yhtidkokouksessa vuodeksi
kerrallaan. Yhtidjarjestyksen muuttamisesta voidaan paattaa vain
yhtiokokouksessa 2/3 enemmistlld annetuista danista.

Vuonna 2012 Cityconin hallitukseen kuului kymmenen jasenta:
Ronen Ashkenazi, Chaim Katzman, Roger Kempe, Bernd Knobloch
(21.3.2012 alkaen), Kirsi Komi, Claes Ottosson, Jorma Sonninen,
Per-Hakan Westin, Yuval Yanai (11.10.2012 alkaen) ja Ariella
Zochovitzky. Hallituksestajai pois 21.3.2012 Thomas W. Wernink
sekd 11.10.2012 Dor J. Segal.

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

Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastajana on vuodesta 2006 lahtien toiminut KHT-
yhteisd Ernst & Young Oy, jonka ilmoittamana yhtion paavastuulli-
sena tilintarkastajana on samasta vuodesta l&htien toiminut KHT
Tuija Korpelainen.

Toimitusjohtaja

Cityconin toimitusjohtajana on 24.3.2011 alkaen toiminut Mar-
cel Kokkeel (MA, Alankomaiden kansalainen, s. 1958). Cityconin
varatoimitusjohtajana toimii talousjohtaja Eero Sihvonen. Heidén
henkildtietonsa, tyohistoriansa sekd mahdolliset luottamustoi-
met on esitetty yhtién verkkosivuilla www.citycon.fi/johtoryhma.
Toimitusjohtajan toimisuhdetta koskevat tiedot kdyvat ilmi tilin-
paatdksen sivulta 50.

Muutokset yhtitn johdossa
Vuoden aikana yhti6n johtoryhmassa tapahtui useita muutoksia.
Uusina jasenina johtoryhmassa aloittivat sijoitusjohtaja Nils Styf



11.6.2012 ja Suomen liiketoimintojen maajohtaja Marko Juhokas
16.7.2012. Joulukuussayhtid tiedotti suunnitelmistaan uudelleen
organisoida yhtidn lilketoimintoja ja virtaviivaistaa paatdksente-
koprosessejaan yhtion johtoryhméssé. Tassa yhteydessa johto-
ryhmésta jéivat pois Ruotsin lilkketoimintojen maajohtaja Johan
Elfstadius, joka jatti tehtdvénsa yhtidssd 12.12.2012 lukien seka
yhtiossé jatkava Marko Juhokas 19.12.2012 lukien. Yhtién joh-
toryhman jasenena jatkava Baltian ja Uusien Markkinoiden sekd
vuokrauksen johtaja Harri Holmstréom nimitettiin 19.12.2012
alkaen yhtion operatiivisista toiminnoista vastaavaksi johtajak-
si. Vuoden 2012 lopussa yhtion johtoryhmaén kuului siten viisi
jasentd. Toimitusjohtajan liséksi johtoryhmadn kuuluivat yhtién
varatoimitus- ja talousjohtaja, lakiasiainjohtaja, operatiivisista
toiminnoista vastaava johtaja seka sijoitusjohtaja.

Osakkeenomistajat, osakepddoma ja osakkeet

Cityconin osake on noteerattu NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssa
(Helsingin arvopaperipérssissd) marraskuusta 1988 lahtien. Yh-
ti6 kuuluu porssin keskisuuriin yhtigihin, toimialaluokkaan Finan-
cials jatoimialaan Real Estate Operating Companies. Yhti6n osak-
keen kaupankayntitunnus on CTY1S ja kaupankaynti tapahtuu
euroissa. Osakesarjan kansainvalisessa arvopaperiselvityksessa
kaytettava ISIN-koodion FI0009002471.

Omistus

Cityconilla oli joulukuun 2012 lopussa 7 177 (4 276) rekisteri-
tyd osakkeenomistajaa, joista 13 oli hallintarekisterin hoitajia.
Hallintarekisterdidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomistajat
omistivat 250,8 miljoonaa (230,4 milj.) yhtién osaketta eli niiden
hallussa oli 76,7 prosenttia (82,9 %) yhtién osake- ja ddnimaaras-
ta. Tiedot yhti6n suurimmista osakkeenomistajista ja osakkeiden
omistuksen jakautumisesta seka yhtién vuoden aikana vastaan-
ottamista liputusilmoituksista 6ytyvat tilinpaatoksen sivulta 61.

Osakepddoma ja osakkeet

Yhtion osakepddomassa ei tapahtunut muutoksia kauden aikana,
mutta yhtion osakkeiden lukumaara nousi noin 49,0 miljoonalla
osakkeella. Se nousi 36 713 osakkeella, jotka annettiin konsernin
avainhenkildille osana pitkaaikaista kannustinjarjestelmaa touko-
kuussa. Jarjestelman perusteella ei endd anneta osakkeita. Osak-

keiden lukumé&éra nousi 49 032 002 osakkeella syys-lokakuussa
jarjestetyn merkintaetuoikeusannin seurauksena. Yhtiélla on yksi
osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen daneen yhtickokouk-
sessa. Osakkedilla ei ole nimellisarvoa.

Tietoja osakkeista ja osakepddomasta

Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa 2012 2011
Alin kurssi 212 2,02
Ylin kurssi 271 341
Keskikurssi 243 277
Paatoskurssi 2,57 231

Osakekannan markkina-arvo vuoden lopussa, Me 840,1 641,7

Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 82,0 97,5
Vaihdettuja osakkeita, Me 199,2 270,7

Osakepéddoma ja osakkeet

Osakepadoma vuoden alussa, Me 259,6 2596
Osakep&doma vuoden lopussa, Me 259,6 2596
Osakkeiden lukumaard vuoden alussa, milj. kpl 2778 2446
Osakkeiden lukumaara vuoden lopussa, milj. kpl 3269 2778

Merkintdetuoikeusanti

Cityconin hallitus paatti 7.9.2012 laskea liikkeelle varsinaisen
yhtiokokouksen 21.3.2012 antaman valtuutuksen nojalla enin-
tdan 49 032 002 uutta osaketta. Osakeannissa liikkeeseen
lasketut osakkeet vastasivat noin 17,6 prosenttia kaikista
Cityconin osakkeista ja danista ennen osakeantia sekd noin 15,0
prosenttia kaikista yhtion osakkeista ja &anista osakeannin jal-
keen. Merkintaaika péattyi 1.10.2012 ja merkintdetuoikeusan-
nissa lilkkkeeseen lasketut uudet osakkeet merkittiin kauppare-
kisteriin 8.10.2012.

Hallituksen valtuutukset ja omat osakkeet

Hallituksella on vuoden 2012 varsinaisen yhtickokouksen an-
tama osakeantivaltuutus, jonka perusteella hallitus voi paattaa
enintdan 50 miljoonan osakkeen antamisesta tai yhtién hallussa
olevan oman osakkeen luovuttamisesta. Valtuutuksen perusteella
hallitus voi paattad myds optio- ja muiden erityisten oikeuksien

antamisesta. Hallitus kaytti tata valtuutusta paattaessaan jaljem-
pana mainittujen kannustinosakkeiden antamisesta toukokuussa
seka paattdessdan merkintdetuoikeusannista syyskuussa. Val-
tuutus on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtidkokoukseen
saakka.

Varsinainen yhtiékokous 2012 valtuuttihallituksen paattdamaan
20 miljoonan yhtién oman osakkeen hankkimisesta. Valtuutus on
voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtidkokoukseen saakka.

Hallituksella ei vuoden paattyessa ollut muita valtuutuksia.

Kauden aikana yhtion hallussa ei ollut sen omia osakkeita.

Kannustinjdrjestelmdt

Pitkan aikavélin osakepohjainen kannustinjarjestelma

Citycon Oyj:n hallitus paatti 26.4.2007 konsernin avainhenkildille
suunnatusta pitkan aikavélin osakepohjaisesta kannustinjarjes-
telmastd. Kannustinjarjestelmd jakautui neljadn vuoden mittai-
seen ansaintajaksoon, joita olivat vuodet 2007, 2008, 2009 ja
2010. Citycon Oyjin hallitus paatti 29.5.2012 jakaa kaikki yhtién
26.4.2007 perustetun osakepohjaisen kannustinjarjestelmanoh-
jelman perusteella vield maksettavaksi tulevat osakepalkkiot eli
viimeisen osan ansaintakauden 2009 palkkioista seké toisenjakol-
mannen eli viimeiset kaksi kolmasosaa ansaintakauden 2010 osa-
kepalkkioista. Jarjestelman perusteella ei endd makseta palkkioita.

Optio-ohjelma 2011
Citycon Oyjin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtickokouk-
sen 13.3.2007 antaman valtuutuksen nojalla optio-oikeuksien
antamisesta yhtion ja sen tytaryhtididen avainhenkilille. Optio-
oikeuksien antamiselle oli yhtion kannalta painava taloudellinen
syy, koska optio-oikeudet on tarkoitettu osaksi konsernin avain-
henkildiden kannustin- ja sitouttamisjarjestelmaa. Optio-oikeuk-
silla kannustetaan avainhenkildita pitkdjanteiseen tydntekoon
omistaja-arvon kasvattamiseksi. Optio-oikeuksilla pyritdan myds
sitouttamaan avainhenkildita tyonantajaan.

Tarkastelujakson lopussa optio-oikeuksia voitiin hallitukselle
my&nnettyjen valtuutusten puitteissa jakaa enintaan 6 890 000
kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemaan yhteensa enintaan
8 106 085 yhtidn uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-
oikeudet annetaan vastikkeetta. Optio-oikeudet merkitaan tun-
nuksella 2011A(1), 2011A(I) ja 201 1A(II); 20118B(1), 201 1BK(1I)
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ja 2011B(I1); 2011C(1), 2011C(11) ja 2011C(1ll) seka 2011D(l),
2011D(I1) ja 2011D(1N). Hallitus p&attaé optio-oikeuksia jaka-
essaan, miten optio-oikeuksien kokonaismaard jakautuu optio-
oikeuksien alalajien kesken. Optio-oikeuksien 2011 perusteella
merkittdvdt osakkeet vastaavat yhteensd enintdan 2,5 prosenttia
yhtién kaikista osakkeista ja d@nista mahdollisen osakemerkinnén
jalkeen, jos merkinndssa annetaan uusia osakkeita.
Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien
yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi Citycon Oyj:n hallitus
paatti 7.9.2012 ja 5.10.2012 yhtion jarjestaman merkintaetu-
oikeusannin johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkin-
tasuhdetta ja merkintahintaa optio-ohjelman 2011 ehtojen mu-
kaisesti. Mainittujen tarkastusten johdosta hallitus tarkisti my&s
optio-oikeuksilla 2011 merkittdvien osakkeiden enimmaismaa-
ran8106 085 osakkeeseen hallituksella merkintdetuoikeusannin
toteuttamisen jalkeen olevan osakeantivaltuutuksen mahdollista-
malla tavalla. Tarkistukset tulivat voimaan, kun optio-oikeuksilla

JOHTORYHMAN JASENTEN OPTIO-OIKEUDET 31.12.2012

2011 merkittavien osakkeiden tarkistettu enimmaismaara rekis-
terditiin kaupparekisteriin 8.10.2012.

Merkintdetuoikeusannin johdosta tarkistetut optio-oikeuk-
sien 2011 merkintasuhteet, merkintahinnat sekd merkintaajat
kayvét ilmi tilinpaatoksen sivulta 47.

Jaetut optio-oikeudet
Vuoden 2012 lopussa optio-oikeuksia 2011A-D(l), 2011A-D(ll)
ja 2011A-D(Ill) oli 20 konsernin avainhenkildlla. Ulkona olevia
optio-oikeuksia oli 31.12.2012 yhteensa 6 505 000 kappaletta.
Kyseisilla optio-oikeuksilla voidaan merkitd 7 653 133 osaketta
vuosina 2012-2018. Yhtion toimitusjohtajalle ja muille johto-
ryhman jasenille annetut optio-oikeudet kayvét ilmi alla olevasta
taulukosta.

Optio-oikeuksiin 2011 liittyy osakeomistusvelvoite, jonka pe-
rusteella konsernin johtoryhman jasenen on hankittava Cityconin
osakkeita 25 prosentilla optio-oikeuksista saamastaan bruttotu-

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

Toimitusjohtaja 250000 250000 250000 250000 1000000
2011A(-I1l) 2011B(K-I1l) 2011C(H-11l) 2011D(H-11l)

Muut johtoryhmén jésenet 412500 452500 452500 452500 1770000
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losta. Osakkeita on hankittava, kunnes johtoryhman jasenen osa-
keomistus vastaa hanen 12 kuukauden bruttopalkkaansa ja omis-
tettava niin kauan kuin hénen tyd- tai toimisuhteensa on voimassa.
Optio-ohjelmaaja optio-oikeuksien ehtoja on kasitelty tarkem-
min tilinpdatoksen sivuilla 46-47.
Optio-oikeuksien 2011 ehdot kokonaisuudessaan ovat saata-
villa yhtién internetsivuilla www.citycon.fi/optiot.

Hallituksen ja johdon omistamat osakkeet ja optio-oikeudet
Yhtion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja muut johtoryhmédn
jasenet seka heidan lahipiirinsa omistivat 31.12.2012 yhteen-
sa 508 655 yhtion osaketta. Naiden osakkeiden osuus kaikista
osakkeista ja osakkeiden yhteenlasketusta aanimaarastd oli 0,15
prosenttia.

Cityconin toimitusjohtajan jamuiden johtoryhmén jésenten op-
tio-omistukset vuoden lopussa kayvét ilmi edelld olevasta taulu-
kosta. Yhtion toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jasenet voivat
naiden optio-oikeuksien perusteella merkita enintdan 3 258 905
yhtion osaketta. Hallituksen jasenet eivét ole mukana yhtién osa-
kepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.

Ajantasaiset tiedot yhtion hallituksen, toimitusjohtajan ja joh-
toryhmédnjasenten osake- ja optio-omistuksista kayvat ilmiyhtion
internetsivuilta www.citycon.fi/sisapiiri.

Helsinki, 5. helmikuuta 2013

Citycon Oyj
Hallitus



EPRA:N TUNNUSLUVUT

EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten pdrssinoteerattujen kiinteis-
tdsijoitusyhtididen etujdrjestd. EPRA edistad ja kehittda eurooppalaisten julkisen kaupankdynnin
kohteena olevien kiinteistdyhtididen toimintaa seka toimii toimialan edustajana. Citycon on EPRA:n
aktiivinen jasen. EPRA:n tavoitteena on saada eurooppalaisille listatuille kiinteistdsijoitusyhtidille
lisaa sijoittajia. Jarjestd myds edistda laskentatoimea, talousraportointia ja hallinnointia koskevien
parhaiden kaytantdjen kayttéonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja eri
yritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Lisaksi parhaat kdytanndt luovat pohjan toimialan tulevai-
suutta madrittelevalle keskustelulle ja padtoksenteolle.

Citycon on vuodesta 2006 lahtien noudattanut raportointikdytanndissaan EPRA:n suosituksia.
Vuonna 2011 Citycon otti EPRA:n raportointikdytantoja koskevat suositukset kayttéén myods vas-
tuullisuusraportoinnissaan (ks. osio "Vastuullisuus"). Tilinpaatoksen téssé osiossa kasitellaan EPRA-
tunnuslukuja ja niiden laskentaa. Lis&tietoja EPRA:sta ja EPRA:n suosituksista [8ytyy EPRA:n koti-
sivuilta osoitteesta www.epra.com.

EPRA pyrkii edistémaén eurooppalaisten kiinteistdalan yritysten toimintaa ja julkaisee parhaita
raportointikdytantdja koskevia suosituksia. Lisaksi se julkaisee yhteistydssé FTSE:n kanssa Euroo-
pan ja Pohjois-Amerikan suurimpien pérssinoteerattujen kiinteistosijoitusyhtididen kehitysta kuvaa-
vaa FTSE EPRA/NAREIT -indeksia. Citycon on mukana FTSE EPRA -indeksissg, mika lisaa Cityconin
kansainvalista kiinnostavuutta sijoituskohteena.

EPRA:N TUNNUSLUVUT
Viite 2012 2011
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 1 639 533
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR V) 1 0214 0,197
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), EUR 2 3,49 3,62
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRANNNAV per share), EUR 2 3,08 3,29
EPRA:n alkunettotuotto-% 3 6,0 6,2
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 3 6,1 6,3
EPRA:n vajaakayttdaste (%) 4 43 4,5
1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla
osakkeiden mddrdlld lokakuussa 201 2 toteutetun merkintdetuoikeus-
annin seurauksena.

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

Talousjohtaja kommentoi operatiivisen tuloksen (EPRA

Earnings) kehitysté:

Vuonna 2012, operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi
10,6 miljoonaa euroa 63,9 miljoonaan euroon 53,3 miljoo-
nasta eurosta vuonna 201 1. Operatiivisen tuloksen kasvu
oli seurausta nettovuokratuoton kasvusta hankintojen, ke-
hityshankkeiden ja positiivisen vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuoton kasvun seurauksena. Toisaalta opera-
tiivista tulosta laskivat rahoituskustannusten kasvu, joka
oli seurausta korkeammasta velkamddrdstd kasvun rahoi-
tuksen johdosta. Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA
EPS, basic) kasvoi 0,214 euroon vuonna 2012 verrattuna
0,197 euroon vuonna 2011. Operatiivisen tuloksen kasvu
nosti osakekohtaista operatiivista tulosta kun taas korke-
ampi osakemddrd laski sitd. Osakemddrd nousi lokakuussa
2012 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
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1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS) JA OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE (EPRA EPS, BASIC)

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistdsijoitusyhtién toiminnallinen tulos, johon ei sisélly operatiiviseen liiketoimintaan kuu-
lumattomia erid kuten sijoituskiinteist6jen kayvan arvon muutoksia, myyntivoittoja tai -tappioita eikd muita ei-operatiivisia eria. Se si-
saltda toistuvan operatiivisen tuloksen erig, eiké siita eliminoida pois normaaliin IFRS:n mukaiseen tulokseen kuuluvia satunnaisia eria.
EPRA Earnings -tunnusluku on erityisen tarked sijoittajille, jotka haluavat arvioida missa maarin operatiiviset tulot tukevat osingonmak-
sua. Cityconin maksoi 0,15 euroa osakekohtaista osinkoa ja oman pddoman palautusta vuoden 2011 tilinpdatoksen perusteella. Vuoden
2012 tilinpaatsksessa hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, ettd osinkoa ja oman padoman palautusta maksetaan 0,15 euroa/osake.

2012 2011
Keskimaariinen [ osake, Keskimairdinen [ osake,
Me osakemirs (1000) Y euroa Me osakemiiri (1000) Y euroa
Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 77,2 298 090,6 0,259 13,0 269675,9 0,048
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kéypaan arvoon -23,6 2980906  -0,079 353 2696759 0131
-/+ Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneista 2 -4,2 2980906  -0,014 -03 269675,9 -0,001
+Sijoituskiinteistdjen myynneistd aiheutuneet transaktio-
kulut ? = 298090,6 = 07 2696759 0,002
-/+ Osuus yhteisessé maéraysvallassa olevien yksikkgjen
kéyvan arvon nettovoitoista -0,3 298090,6 -0,001 -0,3 2696759 -0,001
+/- Edelld esitetyistd eristd syntyneet tilikauden tulokseen
perustuvat verot - 298090,6 - 0,5 2696759 0,002
+/- Edellé esitetyistd eristd syntyneet laskennalliset verot 6.4 298090,6 0,022 -2,2 2696759 -0,008
+/-Maaraysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyista
erista 83 298090,6 0,028 6,7 269675,9 0,025
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 63,9 298 090,6 0,214 53,3 269675,9 0,197

1) Osakemddirien laskenta on esitetty liitetiedossa 16. Osakekohtainen tulos. Osakkeiden médrd on osakeantioikaistu vuonna 2012 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

2) Citycon on tarkentanut vuonna 2012 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiinteistéjen myynneistd syntyvien transaktiokulujen késittelyyn. Aiemmin Citycon on esittanyt
kiinteist6jen myynneistd syntyneet transaktiokulut osana hallinnon kuluja, mutta tilinpadtoksessd 201 2 Citycon on netottanut onnistuneiden kiinteistdjen myyntien transaktio-
kulut sijoituskiinteistgjen myynneistd syntyvdd voittoa/tappiota vastaan. Muutos ei vaikuta Cityconin operatiiviseen tulokseen (EPRA Earnings).

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds tuloslaskelmasta ylhaaltd alas. Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivi-
sen tuloksen laskelma talla tavalla. Tamé tapa esittda myGs operatiivisen liikevoiton (EPRA Operating Profit).

2012 2011

Keskima&riinen / osake, Keskim&ériinen / osake,

Me osakemiiri (1000) Y euroa Me osakemiiri (1000) ¥ euroa

Nettovuokratuotto 162,0 298 090,6 0,544 1443 269675,9 0,535
Operatiiviset hallinnon kulut -26,5 298090,6 -0,089 -27,1 2696759 -0,100
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 298090,6 0,001 0,2 2696759 0,001
Operatiivinen liikevoitto 135,7 298 090,6 0,455 1174 269675,9 0,435
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -68,1 298090,6 -0,229 -62,4 2696759 -0,232
Operatiivinen osuus yhteisyritysten voitoista/tappioista 0,0 298090,6 0,000 0,0 2696759 0,000
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -1,4 298090,6 -0,005 -0,4 2696759 -0,001
Operatiiviset laskennalliset verot 0,0 298090,6 0,000 03 269675,9 0,001
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus -2,2 298090,6 -0,008 -1,7 2696759 -0,009
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 63,9 298090,6 0,214 533 2696759 0,197

1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 16. Osakekohtainen tulos. Osakkeiden médrd on osakeantioikaistu vuonna 2012 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.



2) NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA OIKAISTU NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NNNAV PER SHARE)

Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistéyhtion nettovarallisuuden kayvan arvon. Tunnusluvun perustana on oletus, ettd kiinteistdomaisuuden omistus ja kayttd on pitkdaikaista, ja silld voidaan verrata
nettovarallisuuden kdyvén arvon kehitysté kiinteistéyhtion osakkeen arvon kehitykseen. Cityconin osakkeenarvooli 2,57 euroa 31.12.2012.
EPRA NAV -tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen kdyp&a arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen (going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mitaan tulevista myynneistd johtuvia erid eika rahoitus-

instrumenttien kdypia arvoja. Tulevista myynneistd aiheutuvat erdt ovat laskennallisia veroja, jotka syntyisivat ainoastaan kiinteistdjen myynneista. Rahoitusinstrumenttien kdypd arvo eli suojausinstrument-

tien arvostaminen markkinahintaan on nolla, kun instrumentit pidetaan erdpaivaan asti, jonka takia niiden kaypa arvo tilinpadtdshetkelld on eliminoitu EPRA NAV- tunnusluvusta.

Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) sisaltaa laskennalliset verovelat ja rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon, joten silla mitataan kiinteistdyhtion kdypaa spot-arvoa tilinpaatoshetkelld. Toisin sanoen,

EPRANNNAV heijastaa yrityksen nettovarallisuuden kdypaa arvoa yhtena paivang, kun taas EPRA NAV heijastaa nettovarallisuuden kayp&a arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen mukaisesti. EPRA NNNAV e

my®s kuitenkaan ole realisoinnissa kaytettéva nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska varallisuuden ja velkojen kéyvét arvot eivét perustu niiden realisointiin.

Talousjohtaja kommentoi osakekohtaisen nettovaralli-
suuden (EPRA NAV per share) ja osakekohtaisen oikaistun
nettovarallisuuden (EPRA NNNAV per share) kehitystd:
Osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,13 euroa 3,49
euroon (3,62 euroa) johtuen pddasiassa korkeammasta
osakkeiden lukumddrdstd, joka oli seurausta lokakuussa
2012 toteutetusta merkintdetuoikeusannista. Oikaistu
osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,21 euroa 3,08 eu-
roon (3,29 euroa). Edelld esitettyjen EPRA NAV-tunnusluvun
laskun syiden lisdksi, oikaistua osakekohtaista nettovaralli-
suutta laski 0,07 euroa negatiivinen joukkolainojen ja pad-
omalainojen jdlkimarkkinahinnan ja kdyvdn arvon erotus,
sillé kaikki kolme yhtién joukko- ja pddomalainaa oli nyt
arvostettu yli par arvon, joka oli seurausta alhaisemmasta
korkotasosta..

2012 2011
Keskimé@ardinen Keskimaérdinen

osakemaara [ osake, osakeméird  /osake,

Me (1000) v euroa Me (1000) v euroa

Emoyhtitn omistajille kuuluva oma pagoma 1015,7 326880,0 311 9026 2778113 3,25
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon ja verotusarvon

erotuksesta 64,0 326 880,0 0,20 575 2778113 0,21

Rahoitusinstrumenttien kéypéa arvo 59,8 326880,0 0,18 45,7 2778113 0,16

Nettovarallisuus (EPRA NAV) 11395 326880,0 349| 10059 2778113 3,62
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kéyvan arvon ja verotusarvon

erotuksesta -64,0 326880,0 -0,20 -57.5 2778113 -0,21
Joukkolainojen ja padomalainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon

erotus ! -9,4 326 880,0 -0,03 11,4 2778113 0,04

Rahoitusinstrumenttien kdypéd arvo -59,8 326 880,0 -0,18 -45,7 277 811,3 -0,16

Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) 1006,3 326 880,0 3,08 9141 277 811,3 3,29

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 laskentapolitikan mukainen joukkolainojen ja pdéGomalainojen tasearvo ja kdypd arvo poikkeavat tdstd jalkimarkkinahinnas-
ta. Témén takia paéomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 ja joukkolaina 1/2009 on arvostettu témén tunnusluvun laskennassa jélkimarkkinoilla tilinpédtoshetkelld val-
litsevaan hintaan. PaGomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/ 2006 jélkimarkkinahinta oli 100,96% (82,90%), joukkolaina 1/2009 jélkimarkkinahinta oli 105,01% (101,85%)
jajoukkolaina 1/2012jélkimarkkinahinta oli 104,68% per 31.12.2012. Joukkolainojen ja pddomalainojen jélkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon erotus 31.12.2012 oli-9,4

miljoonaa euroa (11,4 miljoonaa euroa).
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

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

EPRA alkunettotuotot laskivat pddasiassa Baltiassa ja uu-
silla markkinoilla laskeneiden markkinatuottovaatimusten

my6td. EPRA NIY ja EPRA “topped up” NIY vuoden 2012 ja
2011 lopussa eivdt ole kuitenkaan tdysin vertailukelpoisia
johtuen valmiissa kiinteistkannassa tapahtuneista muu-
toksista (kuten kiinteistdjen ostot, myynnit ja aloitetut ja
valmistuneet kehityshankkeet).

Talousjohtaja kommentoi EPRA:n
vajaakdyttoasteen kehitystd:

EPRA:n vajaakdyttdaste parantui Suomen
kiinteistékannassa laskeneen vajaakédyton vuoksi.
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3) EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO-% JA EPRA:N "TOPPED-UP" ALKUNETTOTUOTTO-%

Kiinteistémarkkinoilla yrityksen vuokrantuottokykyé voidaan esittaa useilla erilaisilla tuottoa kuvaavilla tunnusluvuilla. Tuoton maaritel-
man yhdenmukaistamiseksi ja eri kiinteistdyhtididen tuottoa kuvaavien tunnuslukujen vertailukelpoisuuden varmistamiseksi EPRA on
julkaissut tuottoluvun laskemista koskevan suosituksen EPRA Net Initial Yield (N1Y) (alkunettotuotto).

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

EPRA "topped-up” NIY (oikaistu alkunettotuotto) kuvaa yhtién saamaa tuottoa taydesté tilinpaatoshetkelld voimassa olevasta vuokras-
ta. Oikaistussa alkunettotuotossa vuokrasummaa oikaistaan kuvaamaan vuokraa esimerkiksi vuokravapaiden jaksojen tai vuokranalennus-
ten padttymisen jalkeen.

Me 2012 2011
Ulkopuolisen arvioijan méarittama sijoituskiinteistjen kdypa arvo 27041 2515,0
Vahennettyna kehityshankkeilla, tonteilla, kdyttamattomilla rakennusoikeuksilla ja rakennusoikeuden kautta arvioiduilla

kohteilla -389,1 -559,6
Valmis kiinteistokanta 23150 19554
Lisattynd arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 47,2 368
Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 23622 19922
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistékannalle 206,9 179,5
Kiinteistékannan hoitokulut -64,1 -56,6
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 1428 1229
Lisattynd oletetuilla paattyvilld vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 16 25
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya ( C) 1444 1254
EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 6,0 6,2
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 6,1 6,3

4) EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, %
EPRA:n vajaakayttoaste (%) kuvaa vajaakdyton vuoksi saamatta jadnytta osuutta taydesta vuokratulosta. Tekninen vajaakayttoaste, jon-
ka Citycon my®s raportoi, kertoo nelidmetreina kuinka paljon vuokrattavissa olevasta pinta-alasta on kdyttamatta.

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

Me 2012 2011
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 103 9.8
./Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 239,0 2194

EPRA:n vajaakdyttoaste, % 43 45




5) VIIDEN VUODEN EPRA:N TUNNUSLUVUT

2012 2011 2010 2009 2008
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 639 533 473 50,9 438
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 1) 0,214 0,197 0,200 0,220 0,191
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), EUR 3,49 3,62 3,79 3,64 3,96
Otkaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), EUR 3,08 3,29 3,49 3,35 3,80
EPRA:n alkunettotuotto-% 6,0 6.2 6,3 6,9 N/A
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 6,1 6,3 6,4 71 N/A
EPRA:n vajaakayttdaste (%) 43 4,5 49 50 4,0
1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld vuonna 2012 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.
6) OPERATIIVINEN (EPRA EARNINGS) VIIDEN VUODEN TULOS
Me 2012 2011 2010 2009 2008
Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 77,2 13,0 783 -34,3 -124,1
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteist8jen arvostuksesta kdypaan arvoon -236 353 -50,8 97,4 216,1
-/+ Nettovoitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneistd ! -4,2 -0,3 -19 -0,1 03
+Sijoituskiinteistdjen myynneistd aiheutuneet transaktiokulut !) 0,0 0,7 0,0 0,1 0,0
-/+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut = - - - -6,0
-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot - - -0,2 01 31
-/+ Osuus yhteisessé méaréysvallassa olevien yksikkajen kdyvan arvon nettovoitoista -03 -0,3 - - -
+/-Edelld esitetyista eristd syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot = 0,5 - 03 18
+/-Edelld esitetyistd eristd syntyneet laskennalliset verot 6,4 -2,2 11,6 -7.3 -29,7
+/- Maéardysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyistd eristd 83 6,7 103 -53 -17.6
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 63,9 533 473 50,9 43,8
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaarg, milj. kpl 2 2980906 2696759 2368406 2294565 2294113
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 2 0,214 0,197 0,200 0,222 0,191

1) Citycon on tarkentanut vuonna 2012 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiinteistsjen myynneistd syntyvien transaktiokulujen kdsittelyyn. Aiemmin Citycon on esittényt kiinteistgjen
myynneistd syntyneet transaktiokulut osana hallinnon kuluja, mutta tilinpddtoksessd 2012 Citycon on netottanut onnistuneiden kiinteist6jen myyntien transaktiokulut sijoituskiinteisto-

Jjenmyynneistd syntyvéd voittoa/tappiota vastaan. Muutos ei vaikuta Cityconin operatiiviseen tulokseen (EPRA Earnings).

2) Osakkeiden médrd on osakeantioikaistu vuonna 2012 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena. Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdllé.

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea my6s tuloslaskelmasta ylhaalta alas. Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tulok-
sen laskelma t&ll& tavalla. Tama tapa esittaa myds operatiivisen liikevoiton (EPRA Operating Profit).

Me 2012 2011 2010 2009 2008
Nettovuokratuotto 162,0 1443 127,2 1254 1218
Operatiiviset hallinnon kulut -26,5 -271 -225 -17,7 -16,5
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 0,2 03 0,0 01
Operatiivinen lilkevoitto 1357 1174 1050 107,7 1053
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -68,1 -62,4 -55,1 -47,7 -54,2
Operatiivinen osuus yhteisyritysten voitoista/tappioista 0,0 0,0 - - -
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -1,4 -0,4 -0,6 -6,2 -4.8
Operatiiviset laskennalliset verot 0,0 03 -0,3 -0,2 0,2
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus -2,2 -1,7 -1,8 -2,8 -2,8
Operatiivinen tulos 63,9 533 47,3 50,9 43,8
Keskiméaarainen osakemaara (1 000) ') 2980906 2696759 2368406 2294565 2294113
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR V) 0,214 0,197 0,200 0,222 0,191

1) Osakkeiden médrd on osakeantioikaistu vuonna 2012 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena. Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden méadrélld.
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CITYCON OYIJ:N LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS
KONSERNI-
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§ oo oo .o Bruttovuokratuotto 6 2259 206,0

0 Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 133 11,1

< Liikevaihto 7 239,2 2171

8 Hoitokulut 811 758 716

— I Vuokraustoiminnan muut kulut 9 14 1,2

2 1 . 1 . 3 ]_ . 1 2 . 2 O 1 2 Nettovuokratuotto 162,0 1443

E Hallinnon kulut 10,11,12 26,5 27,7

o Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 13 02 02

% Y‘tU nnus O 6 9 9 5 O 5 _3 Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kdypaan arvoon 17 236 -353

% Nettovoitot sijoituskiinteistéjen myynneista 17,24 4,2 03
~

< Liikevoitto 1634 81,8
=
<<

5 Rahoitustuotot 321 54,4

Rahoituskulut -100,3 -116,8

Rahoituskulut (netto) 14 -68,1 -62,4

Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikksjen voitoista 18 0,2 03

Voitto ennen veroja 95,5 19,7

Tilikauden tulokseen perustuvat verot -1,4 -09

Laskennalliset verot -6,4 25

Tuloverot 15,21 -7.8 16

Tilikauden voitto 87,7 213

Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 77,2 13,0
Maaraysvallattomille omistajille 10,5 83

Emoyrityksen omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 16 0,26 0,05
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 16 0,26 0,05

Muut laajan tuloksen erdt

Nettotappiot rahavirran suojauksista 14 -193 -359

Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 15,21 52 9.0

Ulkomaan toimintojen tilinpdatoksen muuntamisesta johtuvat

valuuttakurssivoitot 33 0,6
Muut laajan tuloksen er&t verojen jalkeen -10,7 -26,2
Katsauskauden laaja voitto/tappio 77,0 -4,9

Tilikauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 65,4 -134
Maaraysvallattomille omistajille 116 85
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KONSERNITASE, IFRS

Me Liite = 31.12.2012 31.12.2011 Me Liite = 31.12.2012 31.12.2011
VARAT OMA PAAOMA JAVELAT
Pitkaaikaiset varat Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma 27
Sijoituskiinteistot 17 271472 25221 Osakepaaoma 259,6 2596
Osuudet yhteisessa maaraysvallassa olevissa yksikéissa 18 09 0,6 Ylikurssirahasto 1311 1311
Aineettomat hyddykkeet 19 17 19 Arvonmuutosrahasto -59,8 -457
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 20 14 10 Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 3330 2737
Laskennalliset verosaamiset 21 19,5 14,5 Muuntoerot -5,5 -7.8
Pitkaaikaiset varat yhteensa 2737.6 2540,1 Kertyneet voittovarat 3573 291,7
Emoyhtitn omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 1015,7 902,6
Myytévina olevat sijoituskiinteistot 24 5.4 12,7 Maéréysvallattomien omistajien osuus 44,2 592
Oma padoma yhteensd 1059,9 961,8
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 22,23 - 0,5 VELAT
Tilikauden tulokseen perustuvat verosaamiset 15 0,0 0,0 e
Myyntisaamiset ja muut saamiset 22,25 245 332 Pitkaatkaiset velat
Rahavarat 2226 510 913 Lainat 22, 28 1 406,3 1 339,5
Lyhytaikaiset varat yhteens3 75,5 125,0 Johdannaissopimukset 22,23 756 539
Laskennalliset verovelat 21 66,0 59,8
Varat yhteensi 28185 26777 Muut velat 22 10 0.4
Pitkdaikaiset velat yhteensa 1548,9 14537
Lyhytaikaiset velat
Lainat 22,28 126,8 2084
Johdannaissopimukset 22,23 0,7 0,6
Tilikauden tulokseen perustuvat verovelat 15 0,8 0,2
Ostovelat jamuut velat 22,29 814 53,0
Lyhytaikaiset velat yhteensa 209,7 262,2
Velat yhteensd 1758,6 17159
Oma padoma ja velat yhteensd 28185 26777
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o KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

L

<

E 1.1.-31.12.2012 1.1.-31.12.2011

§ Liiketoiminnan rahavirta

U<7 Voitto ennen veroja 95,5 19,7

- Oikaisut:

|<_t Poistot ja arvonalennukset 12,31 12 1,0

[ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaén arvoon 17,31 -23,6 353

<>: Voitot sijoituskiinteistdjen myynneisté ! 17,24,31 -4,2 -03

E Rahoitustuotot 14,31 -321 -54,4

o Rahoituskulut 14,31 1003 1168

= Muut oikaisut 31 13 0,8

E Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta 1384 1189

% Kayttopadoman muutos 31 8,6 16

2 Liiketoiminnan rahavirta 147,0 120,5

(@]

V4 Maksetut korot ja muut rahoituskulut -62,4 -60,1
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,6 0,6
Toteutuneet kurssitappiot -22.9 -1,8
Maksetut/saadut valittémat verot -0,8 7.2

Liiketoiminnan nettorahavirta 61,5 66,3

Investointien rahavirta

Tytaryritysten hankinnat véhennettynd hankintahetken rahavaroilla 17 -41,0 -33,7

Sijoituskiinteistdjen hankinnat 17 -1,1 -105,5

Investoinnit sijoituskiinteistéihin 17 -92.6 -81,1

Investoinnit yhteisessa madrdysvallassa oleviin yksikdihin,

aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin 18,19,20 -1,3 -1,4

Sijoituskiinteistéjen myynti !) 17,24 31,1 183
Investointien nettorahavirta -104,9 -203,3

Rahoituksen rahavirta

Omien osakkeiden myynti 27 o 0,4
Maksullinen merkintaetuoikeusanti ja osakeanti 27 89,9 98,9
Lyhytaikaisten lainojen nostot 28 1171 160,9
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 28 -157,5 -100,2
Pitkaaikaisten lainojen nostot 28 6235 5946
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 28 -600,6 -511,8
Maaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat 27 -28,5 -
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan
oman padoman rahastosta -41,7 -343
Rahoituksen nettorahavirta 23 208,5
Rahavarojen muutos -41,1 716
Rahavarat tilikauden alussa 26 91,3 19,5
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 08 0,2
Rahavarat tilikauden lopussa 26 51,0 91,3

1) Citycon on tarkentanut vuonna 2012 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiinteistéjen myynneistd syntyvien transaktiokulujen késittelyyn.
Aiemmin Citycon on esittdnyt kiinteistjen myynneistd syntyneet transaktiokulut osana hallinnon kuluja, mutta tilinpddtoksessd 2012 Citycon on
netottanut onnistuneiden kiinteistéjen myyntien transaktiokulut sijoituskiinteistdjen myynneistd syntyvéd voittoa/tappiota vastaan.
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KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS B

' =

[92]

m

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma g

Sijoitetun Miréys- =
Arvon- vapaan oman Kertyneet vallattomien Oma

Osake- Ylikurssi- muutos- pddoman Muunto- voitto- omistajien ddoma o

Me padoma h h h erot varat Yhteensd osuus yhteensd <

Oma padoma 31.12.2010 259,6 1311 -18,8 198,8 -8,2 287,0 849,5 50,7 900,2 JZ>

Tilikauden voitto 13,0 13,0 83 213 31;:

Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista verojen jélkeen (liitteet 14, 15 ja 21) -26,8 -26,8 -26,8 >

Ulkomaan toimintojen tilinp&&téksen muuntamisesta johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot 0,4 0,4 0,2 0,6 2

Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen yhteensa -26,8 0,4 -26,4 0,2 -26,2 >

Katsauskauden laaja tappio/voitto -26,8 0,4 13,0 -13,4 8,5 -4,9 E

Osakeanti (liite 27) 98,9 98,9 98,9 L>n

Omien osakkeiden myynti (liite 27) 04 04 04 ﬁ

Osingonjako ja padomanpalautus (liite 27) -24,5 -9.8 -34,2 -34,2 —

Osakeperusteiset maksut (liitteet 27 ja 30) 15 15 15 JZ>

Oma padoma 31.12.2011 259,6 1311 -45,7 2737 -7.8 2917 902,6 59,2 961,8 -?l

e}

Tilikauden voitto 772 77,2 105 87,7 v
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista verojen jélkeen (liitteet 14, 15ja 21) -14.1 -14.1 -14.1
Ulkomaan toimintojen tilinpa&tdksen muuntamisesta johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot 23 23 11 33
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen yhteensa -14,1 23 -11,8 11 -10,7
Katsauskauden laaja tappio/voitto -14,1 23 77,2 65,4 11,6 77,0
Merkintaetuoikeusanti liite 27) 89,9 89,9 89,9
Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta syntyvé omaan paéomaan kirjattava voitto (liite 28) -0,2 -0,2 -0,2
Osingonjako ja pagomanpalautus (liite 27) -30,6 -11,1 -41,7 -41,7
Osakeperusteiset maksut (liitteet 27 ja 30) 18 18 18
Maéraysvallattomien osuuksien hankinnat -23 -23 -26,6 -28,9
Oma padoma 31.12.2012 259,6 1311 -59,8 333,0 -55 357,3 10157 44,2 1059,9
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT
Citycon on véhittéiskaupan liiketilothin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtid, jonka toiminta on keskitty-
nyt pddkaupunkiseudulle ja Suomen suurimpiin alueellisiin keskuksiin sekd Ruotsiin ja Baltian maihin.
Yhtid on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtig, jonka kotipaikka on Hel-
sinkija rekisterdity osoite Korkeavuorenkatu 35, 00130 Helsinki. Hallitus on hyvaksynyt tilinpdatdksen
5.2.2013. Suomen osakeyhtiélain mukaan yhtiokokouksella on oikeus olla hyvaksymatta hallituksen hy-
vaksymad tilinpaatostéd ja palauttaa tilinpaatds hallitukselle korjattavaksi.

Jaljennos Cityconin konsernitilinpaattksesta on saatavilla Internet-osoitteesta www.citycon.fi ja
konsernin paakonttorista osoitteesta Korkeavuorenkatu 35, 00130 Helsinki.

2. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERUSTA

Konsernitilinpaatds on laadittu kansainvalisten tilinpaatésstandardien (International Financial Re-
porting Standards, IFRS) mukaisesti ja sita laatiessa on noudatettu 31.12.2012 voimassaolevaa
IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n asetuksessa N:o 1606/2002 s&adetyn menettelyn mukai-
sesti EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyttyja standardeja ja niistd annettuja tulkintoja. Konsernitilinpaa-
toksen liitetiedot ovat myds suomalaisen kirjanpito- ja yhteisdlainsdddannén mukaiset.

Citycon siirtyi noudattamaan IFRS-normistoa tilinpadtdksen ensisijaisena perustana vuoden
2005 alusta. Myytavissd olevat rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja sijoituskiinteistdt on arvos-
tettu kdypaan arvoon alkuperaisen kirjaamisen jdlkeen. Muilta osin konsernitilinpdatds on laadittu
alkuperdisiin hankintamenoihin perustuen. Tilinpdatostiedot esitetd@n miljoonina euroina ja luvut on
pyoristetty satoihin tuhansiin.

IFRS:n mukaisen tilinpaatcksen laatiminen edellyttad yhtion johdolta arvioita ja olettamuksia, jot-
ka vaikuttavat laatimisperiaatteiden soveltamiseen ja raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen ja
kulujen maaraan seka esitettaviin liitetietoihin. Arviot ja niihin liittyvat olettamukset perustuvat ai-
kaisempiin kokemuksiin ja muihin tekijéihin, joiden arvioidaan olevan tdménhetkinen paras ndkemys
sellaisten varojen tai velkojen arvostamisessa, joille ei muista [&hteistd ole saatavissa arvoja. Toteu-
tumat voivat poiketa tehdyista arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvid olettamuksia tarkastellaan jatkuvasti. Kirjanpidollisten arvioiden tar-
kistukset kirjataan sille kaudelle, jolla arviota tarkistetaan, jos arvion muutos koskee vain kyseistd
kautta. Mikali arvion muutos koskee seka arvion muutoskautta ettda myéhempid kausia, arvion muutos
kirjataan vastaavasti sekd muutoskaudelle ettd tuleville kausille. Arvioiden ja olettamusten kayttéén
liittyvia tekijoitd on tarkemmin kuvattu ndiden laatimisperiaatteiden kohdassa "5. Keskeiset arviot ja
oletukset sekd harkintaa edellyttavét laatimisperiaatteet”.

3. MUUTOKSET IFRS-STANDARDEISSA JA LASKENTAPERIAATTEISSA
3.1 Tarkennus laskentaperiaatteissa vuonna 2012
Citycon on tarkentanut vuonna 2012 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiinteistéjen myynneis-
ta syntyvien transaktiokulujen kasittelyyn. Aiemmin Citycon on esittényt kiinteistéjen myynneista
syntyneet transaktiokulut osana hallinnon kuluja, mutta tilinpaatoksessé 2012 Citycon on ne-
tottanut onnistuneiden kiinteistdjen myyntien transaktiokulut sijoituskiinteist6jen myynneistd
syntyvaa voittoa/tappiota vastaan. Muutos ei vaikuta Cityconin laajan tuloslaskelman liike-
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voittoon eika tilikauden voittoon. Seuraavassa taulukossa on esitetty laskentaperiaatteen tarkennuk-
sen vaikutus hallinnon kuluihin, nettovoittoihin sijoituskiinteistdjen myynneista ja liikevoittoon.

2012 2012 tar- 2011 2011 tar-

ennen tar- kennuksen ennen tar- kennuksen

kennusta tarkennus jélkeen  kennusta tarkennus jalkeen

Hallinnon kulut -27,0 05 -26,5 -28,0 03 =277
Nettovoitot sijoituskiinteistéjen myynneista 4,7 -0,5 4,2 0,6 -03 03
Liikevoitto 1634 00 1634 818 0,0 81,8

3.2 Vuonna 2012 sovelletut uudet standardit sekd tulkinnat ja muutokset

Seuraavat uudet standardit, tulkinnat ja muutokset olemassa oleviin standardeihin on otettu kayt-
t66n 2012.

* |AS 12 Tuloverot (muutos) ja

* IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: tilinpaatoksesséa esitettavat tiedot (muutos).

Muutos IAS 12 Tuloverot -standardissa selvensi laskennallisten verojen kirjaamiseen liittyvaa taus-
taoletusta. Muutoksen mukaan kdypaan arvoon arvostettujen sijoituskiinteistdjen laskennallisten ve-
rojen oletetaan kertyvan lahtokohtaisesti omaisuuseran myynnista. Muutos ei vaikuttanut Cityconin
laskentaperiaatteisiin, silld Citycon on laskenut sijoituskiinteistdihin liittyvat laskennalliset verot pe-
rustuen oletukseen, etta sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvo kertyy omaisuuserdn myynnista. Lisaksi,
muutos IFRS 7 -standardissa el muuttanut Cityconin laskentaperiaateita eika tietojen julkaisemista,
koska Cityconilla ei ollut sen tyyppisid varoja, joihin muutos vaikuttaa.

3.3 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 1.7.2012 tai
1.1.2013 tai myShemmin, mutta joita ei ole sovellettu aikaistetusti Citycon-konsernissa. Citycon ar-
vioi, ettd ne saattavat vaikuttaa tietojen julkistamiseen, taloudelliseen asemaan tai kehitykseen, kun
niita aletaan noudattaa. Citycon alkaa soveltaa néita standardeja niiden tullessa voimaan ja kun EU on
hyvaksynyt ne.

* |AS 1 Tilinpa&toksen esittdminen,

» |AS 27 Erillistilinpaatds (uudistettu 2011),

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

* |AS 32 Rahoitusinstrumentit: tilinpdatoksessa esitettavat tiedot,

¢ |FRS 9 Rahoitusinstrumentit,

* IFRS 10 Konsernitilinpaatos,

* IFRS 11 Yhteisjarjestelyt,

» IFRS 12Tilinpaatoksessa esitettavat tiedot osuuksista muissa yhteisdissa, ja

* |IFRS 13 Kéyvan arvon madrittaminen.

* |IFRS-standardeihin tehdyt parannukset (2009-2011 ja toukokuu 2012).

Seuraavat standardit ja standardien muutokset ja tulkinnat on julkaistu ja niitd on sovellettava
1.1.2013 tai mydhemmin, mutta joita ei ole sovellettu aikaistetusti Citycon-konsernissa. Niilld ei ole



merkitysta Cityconille, silld yrityksen tamanhetkisen nakemyksen

mukaan ne eivat aiheuta merkittavia muutoksia sen laskentaperi-

aatteisiin eivatka tilinpaatostietojen esittdmiseen.

* |AS 19 Tyésuhde-etuudet (muutos),

* IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: tilinpaatoksessa esitettavat tie-
dot: taseesta pois kirjattavia erid koskeva laajennettu ilmoitus-
velvollisuus,

* |FRIC 20 Pintamaan poistamisesta aiheutuvat menot avolou-
hoksen tuotantovaiheessa.

4. YHTEENVETO KONSERNITILINPAATOKSEN LAATIMISPERI-
AATTEISTA

Konsernitilinpdatos sisaltaa emoyhtion Citycon Oyjin, sen tytar-
yhtiot sekd osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa.

4.1.1 Tytdryhtiot

Tytaryhtiot ovat yhtiitd, joissa konsernilla on maéraysvalta. Maa-
rdysvalta on olemassa silloin, kun konsernilla on oikeus maarata
yhteison talouden ja litketoiminnan periaatteista hyddyn saami-
seksi sen toiminnasta. Hankitut tytdryhtiot yhdistelldan konser-
nitilinpaatokseen siita hetkestd alkaen, kun konserni on saanut
maardysvallan ja luovutetut yhtiot siihen saakka, jolloin maardys-
valta lakkaa.

Konsernitilinpdatdsta laadittaessa on eliminoitu konsernin si-
sdiset liiketapahtumat sekd sisdinen voitonjako.

Hankintoja tehtdessa johdon tulee harkita, kasitellaankd hankin-
taa omaisuus- vai liikketoimintahankintana (ks. kohta 5.2.2 Liiketoi-
mintahankinnat ja omaisuushankinnat). Omaisuushankinnat eivat
tuota liikkearvoa vaan hankintameno kohdistetaan kokonaisuudes-
saan maa-alueisiin, rakennuksiin ja muihin varothin ja velkoihin.

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

4.1.2 Yhteisessd mddrdysvallassa olevat omaisuuserdt

Sellaisia Suomessa toimivia keskindisia kiinteistéyhtidita, joista
Citycon omistaa alle 100 %, kasitelldadn yhteisessa maardysval-
lassa olevina omaisuuserind IAS 31 Yhteisyritykset -standardin
mukaisesti. Yhteisessd madrdysvallassa olevat omaisuuserdt
yhdistelldan konsernitilinpaatckseen suhteellisella yhdistelylla.
Talloin konsernitilinpaatokseen yhdistelldan rivi rivilta konsernin

osuus yhteisyrityksen varoista, veloista, tuotoista ja kuluista.
Suhteellista yhdistelya sovelletaan kaikkiin tallaisiin yhteisyrityk-
siin riippumatta konsernin omistusosuudesta.

Cityconilla ei ole IFRS:n tarkoittamia osakkuusyhtioitd, koska
kaikki keskindiset kiinteistdyhtidt, myds sellaiset joita omiste-
taan alle 50 %, kasitelldén edelld kuvatulla tavalla yhteisessd
maaraysvallassa olevina omaisuuserind.

4.1.3 Yhteisessd madrdysvallassa olevat yksikét
Yhteisyrityksia, joissa Citycon on omistajana, kasitelldan yhtei-
sessa maardysvallassa olevina yksikkdina IAS 31 Yhteisyritykset
-standardin mukaisesti. Yhteisessd maardysvallassa olevien yksi-
koiden osapuolten valiset sopimukselliset jarjestelyt antavat niille
sopimusyhteysyrityksen liiketoimintaa koskevan yhteisen méara-
ysvallan. Citycon kirjaa osuuteensa yhteisessa maardysvallassa
olevista yksikdistd soveltaen padomaosuusmenetelmaa. Konserni
esittaa osuutensa yhteisessd maaraysvallassa olevien yksikkdjen
varoista ja veloista tuloslaskelmansa rivilld "Osuudet yhteisessd
madrdysvallassa olevien yksikkdjen tuotoista” Tilinpaatéksen
liitteessd 18 "Osuudet yhteisessa maardysvallassa olevissa yksi-
kdissd" esitetddn yhteisessd madrdysvallassa olevien yksikkdjen
varat ja velat.

Ulkomaan rahan méaraiset liikketapahtumat kirjataan tapahtuma-
pdivan kurssiin. Arvostamisesta aiheutuneet kurssierot kirjataan
tuloslaskelmaan rahoituskuluihin ja - tuottoihin.

Tilinpaatoshetken ulkomaan rahan méaraiset monetaariset saa-
miset ja velat arvostetaan tilinpaatdspaivan kurssiin. Kéypiin ar-
voihin arvostetut ulkomaan rahan méaraiset ei-monetaariset erat
muunnetaan euroiksi arvostuspdivan valuuttakursseja kayttden,
muut ei-monetaariset erdt arvostetaan tapahtumapaivan kurssiin.

Ulkomaisten tytaryhtididen tuloslaskelmat on muunnettu euroik-
sitilikauden keskikurssin mukaan ja taseet tilinpdatéspaivan kurssin
mukaan. Tasta aiheutuva kurssiero kirjataan omana muuntoeroerd-
naan omaan padomaan. Myds ulkomaisten tytaryritysten hankinta-
menon eliminoinnista ja hankinnan jalkeen kertyneistd oman paa-
oman erista syntyvat muuntoerot kirjataan omaan padomaan.

4.3 Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistd on kiinteist6 (maa-alue tai rakennus - tai osa
rakennuksesta), jota pidetaan vuokratuottojen hankkimiseksi tai
omaisuuden arvonnousun takia tai molemmista syista. Sijoitus-
kiinteistdjen arvostamisessa sovelletaan IAS 40 Sijoituskiinteis-

tot - standardin mukaista kdyvan arvon mallia, jolloin sijoituskiin-
teistojen arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon, jo-
hon sisallytetdan transaktiomenot kuten asiantuntijapalkkiot ja
varainsiirtoverot. Alkuperdiseen hankintamenoon arvostamisen
jalkeen sijoituskiinteistdt arvostetaan kdyvan arvon mallia kaytta-
en. Ulkopuolisen arvioijan maaritteleméd kaypa arvo pyydetadn han-
kinta-ajankohtaa seuraavan tdyden vuosineljanneksen paattyessa.

Kéypd arvo on rahamdard, johon omaisuuserd voitaisiin vaihtaa
asiaa tuntevien liiketoimeen halukkaiden, toisistaan riippumatto-
mien osapuolten valilla. Sijoituskiinteiston kdypa arvo kuvastaa
tilinpdatospdivan markkinaolosuhteita ja parhaiten se ilmenee
tarkasteluhetkelld toimivilla markkinoilla maksettavina hintoina
kiinteistoista, jotka sijaintipaikaltaan ja kunnoltaan vastaavat tar-
kasteltavana olevaa kiinteistdd ja joita koskevat vastaavanlaiset
vuokra- tai muut sopimukset.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarittelee ulkopuolinen arvi-
oija kansainvalisten IVS-standardien (International Valuation Stan-
dards) mukaisesti vahintdan kerran vuodessa, mutta tarvittaessa
useammin, jos tapahtuu olennaisia markkinamuutoksia. Vuosina
2012ja2011 ulkopuolinenarviointi teetettiin vuosineljanneksittain.

Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon maérittaminen pohjautuu
nettotuottoon perustuvaan 10 vuoden kassavirta-analyysiin.
Arviointiajankohtana voimassa olevista vuokrasopimuksista las-
ketaan vuotuinen peruskassavirta. Sopimuksen paattyessa sopi-
musvuokran tilalla kdytetaan ulkopuolisen arvioijan maarittdmaa
markkinavuokraa. Vuokratuotoista vahennetdan taman jalkeen
hoitokulut ja investoinnit ja ndin saatu kassavirta diskontataan
kiinteistdkohtaisella tuottovaatimuksella. Kunkin kiinteistén
tuottovaatimus maaritelldén erikseen huomioiden kiinteistdkoh-
taiset riskit sekd markkinaehtoiset riskit. Kiinteistdomaisuuden
kokonaisarvo saadaan laskemalla yksittdisten kiinteistdjen kas-
savirtamenetelmalld maaritetyt arvot yhteen.

Citycon kehittaa sijoituskiinteistojaan. Cityconin kehittdessa
olemassa olevia sijoituskiinteistdjadn kdsitelldan tallainen kiin-
teisto edelleen sijoituskiinteistona, johon sovelletaan IAS 40 mu-
kaista kdyvan arvon mallia.

Kehityshankkeiden eli rakenteilla olevien/peruskorjattavi-
en kiinteistdjen kayvat arvot maaritetdan IAS 40 mukaisesti ja
niiden arvostamiseen sovelletaan joko normaalia kassavirta-
analyysia tai erillistd kassavirta-analyysiin perustuvaa pro-
jektimallia, riippuen hankkeen luonteesta. Kummassakin
mallissa huomioidaan kehityshankkeen investoinnit ja koh-
teen tulevat kassavirrat kehityshankkeen aikataulun mu-
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kaisina. Kehityshanke huomioidaan kiinteistdarvioinneissa siina
vaiheessa, kun Citycon Oyj:n hallitus on tehnyt hanketta koskevan
investointipdatdksen ja ulkopuolinen arvioija katsoo kdytetta-
vissa olevien tietojen riittdvéan luotettavan arvion tekemiseksi.
31.12.2012kéyvén arvon maarityksessa 3 kiinteistod (5 kiinteis-
t6d31.12.2011) arvioitiin kehityshankkeeksi.

Potentiaaliset kehityshankkeet ovat hankkeita, joiden to-
teutuminen on epdvarmaa, ja ne jatetdan ulkopuolisen arvioijan
tekeman arvion ulkopuolelle. Kiinteist&t, joissa on potentiaalisia
kehityshankkeita, on arvioitu arviointihetken tilanteen ja arvioin-
tihetkelld voimassa olevien vuokrasopimusten perustella. Raken-
tamattomat tontit on arvioitu arviointihetken kaavoitus- ja mark-
kinatilanteen perusteella. Kaikissa tapauksissa arviointi tehtiin
markkinatilanteen perusteella.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
muodostuu ulkopuolisen arvioijan maarittdmasta kiinteistdomai-
suuden kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoinneista, joita ul-
kopuolinen arvioija ei ole ottanut mukaan kdyvan arvon maarityk-
sessd seka kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien kohteiden
hankintamenosta.

Sijoituskiinteistojen kayp&a arvoa koskevista oikaisuista joh-
tuvat voitot ja tappiot esitetd@n omallarivillddn tuloslaskelmassa.

4.4 Myytivissd olevat sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan

tai kun sijoituskiinteistd poistetaan kaytdsta pysyvasti eikd sen

luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista taloudellista hy6-

tyd. Paasaantoisesti, sijoituskiinteistdt, joita ei rakenneta tai

kunnosteta myyntia varten, arvostetaan kdypaan arvoon IAS 40

mukaisestija esitetddn taseessa "Sijoituskiinteistot” -erdssa. Kui-

tenkin jos operatiivisessa toiminnassa olevan kiinteistén myynti

katsotaan todennakdiseksi, siirretaan tallainen kiinteisto tasees-

sa eraan "Myytavissa olevat sijoituskiinteistot” Myyntikatsotaan

erittdin todenndkoiseksi, kun

* johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteiston myyntisuunnitel-
maan, ja on kdynnistetty hanke ostajan [6ytamiseksi ja myynti-
suunnitelman toteuttamiseksi,

* kiinteistoa markkinoidaan aktiivisesti hintaan, joka on kohtuul-
linen suhteessa sen nykyiseen kdyp&an arvoon

* myynnin odotetaan toteutuvan vuoden kuluessa.

Myytavissa olevat sijoituskiinteistét merkitdan kuitenkin kirjan-

pitoon kdypaan arvoon IAS 40 mukaisesti. Myytavissa olevien si-
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joituskiinteistdjen arvo oli 5,4 miljoonaa euroa 31.12.2012 (12,7
milj.euroa31.12.2011).

4.5 Vaihto-omaisuus kiinteistot

IAS 40 -standardin mukaan kiinteistd on siirrettava vaihto-omai-
suudeksi silloin, kun kyseessd on kayttotarkoituksen muutos,
tdman osoituksena on myyntia varten tehtdvan kunnostustydn
aloittaminen. Jos sijoituskiinteistda rakennetaan/kunnostetaan
myyntitarkoituksessa, kasitelldan sita 1AS 2 Vaihto-omaisuus
-standardin mukaisesti: kiinteistd arvostetaan joko hankintame-
noonsa tai sitd alempaan nettorealisointiarvoon. Jos kiinteistd on
hankittu myyntitarkoituksella, kasitellaan se myos IAS 2 Vaihto-
omaisuus -standardin mukaisesti. Kun kiinteistd kasitellaan I1AS
2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaisesti, esitetadn kiinteiston
arvo “Vaihto-omaisuus kiinteistot" -erdssa taseessa. Cityconilla
eiollut vaihto-omaisuus kiinteistjd 31.12.2012ja31.12.2011.

4.6 Aineelliset hyodykkeet
Aineelliset hyddykkeet arvostetaan hankintamenoon, josta vé-
hennetdan poistot ja mahdolliset arvonalentumiset. Aineelliset
kayttéomaisuushyddykkeet sisaltdvat padasiassa konttorikonei-
tajakalustoa sekd muita aineellisia hyddykkeitd kuten taideteok-
sia. Myds rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut koneet ja
laitteet esitetddn aineellisina hyodykkeind.

Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet poistetaan tasapoistoin
vaikutusaikanaan. Taloudellinen vaikutusaika ja arvioidut jaanndsar-
vot tarkistetaan vuosittain ja mikali havaitaan merkittévia eroja
verrattuna aikaisempiin arvioihin, poistosuunnitelmaa muutetaan
uusien arvioiden mukaisiksi. Kéytettavat poistoajat ovat seuraavat:
* Koneetjakalusto poistetaan tasapoistoin 10 vuodessa.

* Muut aineelliset hyddykkeet poistetaan tasapoistoin 3-10
vuodessa.

* Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut aineelliset kayt-
téomaisuushyddykkeet poistetaan samoin periaattein. Hyody-
ke poistetaan kokonaisuudessaan taloudellisen vaikutusajan
tai sita lyhyemman vuokra-ajan kuluessa.

Kéyttéomaisuuden myynnista aiheutuvat voitot ja tappiot kirja-

taan tuloslaskelmaan.

4.7 Aineettomat hyddykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen, kun hyddykkeen hankinta-
meno on madritettdvissd luotettavasti ja on todennakdistd, etta
hyddykkeestd odotettavissa oleva taloudellinen hyéty koituu yri-
tyksen hyvaksi.

Aineettomat hyddykkeet arvostetaan alkuperdiseen hankinta-
menoon poistoillaja mahdollisilla arvonalentumisilla vahennettyna.

Aineettomat hyddykkeet sisaltédvat pddasiassa atk-ohjelmia.
Ne poistetaan vaikutusaikanaan tasapoistoin 5 vuodessa.

4.8 Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden arvonalentu-
minen

Jokaisena tilinpaatdspdivana aineellisten ja aineettomien hyd-
dykkeiden osalta arvioidaan, onko arvonalentumisesta viitteita.
Mikéli arvon alentumisesta on viitteitd, omaisuuserdstd kerrytet-
tdvissa oleva rahamaara arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo ylittaa
kerrytettavissa olevan rahamddran, arvonalentumistappio kirja-
taan tuloslaskelmaan.

4.9 Rahoitusvarat ja -velat

4.9.1 Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaatteiden maarittamista

varten |AS 39 -standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin:

1. lainat ja muut saamiset, joita ei pidetd kaupankayntitarkoituk-
sessa,

2. myytavissd olevat rahoitusvarat seka

3. kéypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat rahoitusvarat.

Luokittelu tapahtuu alkuperdisen hankinnan yhteydessa rahava-
rojen hankinnan tarkoituksen perusteella.

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita ei pideta kaupankaynti-
tarkoituksessa, siséltyvat 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. Yhtion konsernita-
seessa 31.12.2012 ja 31.12.2011 lainoihin ja muihin saamisiin
kuuluvat erat "Muut pitkdvaikutteiset varat”, "Myyntisaamiset ja
muut saamiset” ja "Rahavarat ja pankkisaamiset”

Myytdvissd olevat rahoitusvarat ovat johdannaisvaroihin kuu-
lumattomia varoja, jotka arvostetaan taseessa kdypdan arvoon.
Markkinahintojen muutoksista johtuvat kdyvan arvon muutokset
kirjataan omaan padomaan arvonmuutosrahastoon. Arvonmuu-
tokset kirjataan tulosvaikutteisesti vasta kun ne realisoituvat
lukuun ottamatta arvonalentumistappioita, jotka kirjataan valit-
témasti tulosvaikutteisesti. Myytévissa olevat rahoitusvarat on
tarkoitus pitdd maarittelematon ajanjakso ja ne voidaan myyda
sopivalla hetkella. Cityconilla ei ollut 31.12.2012ja31.12.2011
myytavissa olevia rahoitusvaroja.



Citycon solmii johdannaissopimuksia pelkéstaan suojaustar-
koituksessa. Sellaiset johdannaissopimukset, joiden osalta suoja-
uslaskennan soveltamisedellytykset eivat tayty taijos Cityconon
paattanyt olla soveltamatta suojauslaskentaa kyseiselle instru-
mentille, luetaan kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin
rahoitusvaroihin tai-velkoihin kuuluviksi.

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

hin tai
2. jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin rahoitusvelkoihin.

Rahoitusvelat merkitaan alun perin kirjanpitoon kdypaan arvoon.
My6hemmin rahoitusvelat, lukuun ottamatta johdannaisvelko-
ja, arvostetaan efektiivisen koron menetelmalld jaksotettuun
hankintamenoon. Yhtion konsernitaseessa 31.12.2012 ja
31.12.2011 jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin velkoihin
kuuluvat erdt "Lainat’, "Muut velat” ja "Ostovelat ja muut velat”
Cityconillaoli 31.12.2012 valuuttajohdannainen joka luokitellaan
kaypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattavaksirahoitusvelaksi.

Rahoitusvarat ja -velat merkitdan taseeseen selvityspaivan
perusteella.

4.9.2 Johdannaissopimukset ja suojauslaskennan soveltaminen
Johdannaiset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan (jos sel-
lainen on) ja sen jalkeen ne arvostetaan jokaisena tilinpaatsspai-
vana kayp&an arvoon taseessa.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen koron-
vaihtosopimuksia. Koronvaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtu-
vienkorkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten korkomaksu-
jen kassavirtoihin (rahavirran suojaus) ja ndin syntyvalta tuloksen
heilahtelulta. Konserni soveltaa IAS 39:n mukaista suojauslasken-
taavaltaosaan koronvaihtosopimuksistaan. Télldin suojaustarkoi-
tuksessa kaytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan
kaypien arvojen muutokset kirjataan laajan tuloslaskelman muihin
laajan tuloksen eriin. Tehottomasta osuudesta johtuva kdyvan ar-
von muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Kayvan arvon rahastoon
kirjattu era kirjataan tulosvaikutteisesti, kun suojauskohteen ra-
havirrat realisoituvat ja vaikuttavat tulokseen. Mikéli suojauslas-
kennan edellytykset eivat tdyty, arvonmuutokset kirjataan koko-
naisuudessaan tulosvaikutteisesti.

Koronvaihtosopimusten perusteella syntyvat korkomaksut
kirjataan korkokuluihin. Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjat-
tavat arvonmuutokset kirjataan muihin rahoituskuluihin tai -tuot-
toihin, jos suojauslaskentaa ei ole sovellettu. Taseessa koronvaihto-

sopimuksen kdypa arvo on esitetty joko lyhyt- tai pitkdaikaisissa
saamisissa tai lyhyt- ja pitkdaikaisissa veloissa. Koronvaihtosopi-
musten kayvét arvot perustuvat sopimuksista odotettavissa ole-
vien vastaisten rahavirtojen nykyarvoihin. Kaikki Cityconin koron-
vaihtosopimukset olivat suojauslaskennanalla31.12.2012.
Citycon kayttdd valuuttajohdannaisia suojaamaan ulkomaan
rahan maaraisiin rahoitusvaroihin ja - velkoihin siséltyvaa valuutta-
kurssiriskid. Valuuttajohdannaisten kdyvan arvon muutokset kirja-
taan tulosvaikutteisesti, koska myds ulkomaan rahanmaardisten ra-
hoitusvarojen ja - velkojen kurssierot kirjataan tulosvaikutteisesti.

4.9.3 Kytketyt johdannaiset

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

4.9.4 Rahoitusvarojen arvon alentuminen

Rahoitusvarojen arvon katsotaan olevan alentunut, jos niiden
kirjanpitoarvo on suurempi kuin arvioitu kerrytettavissd oleva
rahamaara. Mikali on olemassa objektiivista ndyttda siitd, etta
jaksotettuun hankintamenoon kirjattavan rahoitusvaroihin kuu-
luvan eran arvo saattaa olla alentunut, kirjataan arvonalentumis-
tappio tulosvaikutteisesti. Mikali arvonalentumistappion maara
pienenee jollakin mydhemmalla tilikaudella ja vahennyksen voi-
daan katsoa liittyvan arvonalentumisen kirjaamisen jélkeiseen
tapahtumaan, rahoitusvaroihin kuuluvan erén arvonalentuminen
peruutetaan.

4.10 Rahavarat

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

4.11 Oma padoma
Kantaosakkeet luokitellaan omaksi pddomaksi. Yhtiolld on yksi
osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen &aneen yhtidkoko-
uksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa, eikd osakepddomalla
enimmaismaaraa.

Uusien osakkeiden tai optioiden liikkkeeseenlaskusta valitto-

masti johtuvat transaktiomenot esitetdan verovaikutuksilla oi-
kaistuina omassa padomassa saatujen maksujen vahennyksend.
Jos jokin konserniin kuuluva yritys ostaa yhtion osakkeita (omat
osakkeet), niin maksettu vastike ja hankinnasta valittémasti ai-
heutuvat menot (verovaikutuksilla vahennettyind) véhennetéan
yhtién omistajille kuuluvasta omasta pddomasta, kunnes osak-
keet lasketaan uudelleen liikkeeseen. Jos osakkeet lasketaan
uudelleen liikkkeeseen, niistd saatavat vastikkeet sisdllytetaan
yhtion omistajille kuuluvaan omaan padomaan niista valittomasti
johtuvilla transaktiomenoilla vahennettyind verovaikutukset huo-
mioon ottaen.

4.12 Varaukset
Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen tai tosiasiallinen vel-
voite aikaisempien tapahtumien perusteella, kun maksuvelvoit-
teentoteutuminen on todennékdista ja velvoitteen médara voidaan
arvioida luotettavasti.

Pitkdaikaiset varaukset esitetdan tilinpaatoksessa diskontat-
tuna nykyarvoonsa.

4.13 Tulouttaminen
4.13.1 Vuokratuotot
Sijoituskiinteistdjen vuokraamisesta syntyvat vuokrasopimukset,
joissa Citycon on vuokralle antajana, luokitellaan muiksi vuokraso-
pimuksiksi, koska Citycon pitaa itsellaan merkittdvan osan omistuk-
selle ominaisista eduista ja riskeista. Muista vuokrasopimuksista
syntyneet vuokratuotot jaksotetaan tasaisesti vuokrakaudelle.

Cityconilla on myds sellaisia vuokrasopimuksia, jotka sisalta-
vat vuokravapaita jaksoja tai vuokranalennuksia ja joista on sovit-
tu alkuperdisessa vuokrasopimuksessa. Téllaiset vuokrakannus-
timet kasitellddn SIC 15 Muut Vuokrasopimukset - kannustimet
-tulkinnan mukaan ja jaksotetaan tasaisesti koko vuokrakaudelle,
vaikka vuokramaksuja ei suoritetakaan saman perusteen mukai-
sesti. Cityconilla on my®6s sellaisia vuokranalennuksia, joista eiole
sovittu alkuperdisessa vuokrasopimuksessa, vaan vuokralainen
on pyytanyt vuokranalennusta markkinatilanteesta tai kiinteis-
tossa olevasta kehityshankkeesta johtuen. Téllaiset tilapaiset ja
maaraaikaiset vuokranalennukset kirjataan tulokseen sille kau-
delle, jolle vuokranalennukset on mydnnetty.

Citycon saattaa suorittaa vuokralaisen puolesta vuokralaisen
vuokraamaan tilaan kohdistuvia muutostditd, jotka veloitetaan
vuokrankorotuksena vuokralaiselta. Vuokratilan muutostdista
syntyva vuokran korotus jaksotetaan vuokratuotoiksi vuokra-
sopimuksen aikana. Vuokran korotus ja vuokratilan muutos-
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tyosta aiheutuva kulu otetaan huomioon sijoituskiinteistén kéypaa
arvoa maarittaessa.

4.13.2 Kdyttokorvaukset ja palvelutuotot
Kéyttokorvaukset kohdistetaan sille kaudelle, jolloin niihin liittyva
meno kirjataan kuluksi. Kéyttdkorvaukset kirjataan likevaihtoon
bruttomaardising, silla Citycon katsoo toimivansa padmiehena.
Citycon katsoo toimivansa paamieheng, silla Citycon valitsee
kiinteistojensa ylldpidon palveluntarjoajat, tekee sopimukset
kiinteiston yllapitoa tarjoavien toimittajien kanssa ja kantaa luot-
toriskin liittyen yllapitoon. Vuokralainen ei voi valita kiinteiston
yllapidon palveluntarjoajaa eika vaikuttaa palveluntarjoajien hin-
noitteluun.
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 kiinteistdn myynti

Sellaisissa tapauksissa, joissa kiinteistd on rakenteilla ja sen val-
mistumisen jalkeisesta myynnista on sovittu, Citycon maarittelee,
koskiko sopimus kiinteiston rakentamista tai valmistuneen kiin-
teistén myyntid. Jos sopimus koski valmiin kiinteiston myyntia,
kiinteisto katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen liittyvat merkit-
tavat riskit ja hyddyt ovat siirtyneet ostajalle. Jos sopimus koski
kiinteiston rakentamista, pitkaaikaishanke tuloutetaan valmistu-
misasteen mukaan rakentamisen edistyessd, jos keskenerdisen
tydnriskit ja hyddyt siirretddn ostajalle rakentamisen edetessa.

4.13.5 Korkotuotot
Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perusteella efektiivisen ko-
ron menetelmad kayttaen.

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

4.14 Vieraan padoman menot
Vieraan padoman menot kirjataan yleensd kuluksi silla tilikau-
della, jonka aikana ne ovat syntyneet. Poikkeuksia ovat vie-
raan padoman menot, kuten korkokulut ja jérjestelypalkkiot,
jotka valittémasti johtuvat tietyt ehdot tayttavan hyddyk-
keen hankinnasta, rakentamisesta tai valmistamisesta.
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Tallaiset vieraan padoman menot aktivoidaan osaksi kyseisen
hyddykkeen hankintamenoa. Ehdot tayttava hyddyke on sellainen
hyddyke, jonka saaminen valmiiksi sen aiottua kdyttotarkoitusta
taimyyntid varten vaatii vélttamatta huomattavan pitkan ajan. Akti-
vointialkaa, kun kiinteistén remontoiminen, uuden rakennuksen tai
laajennushankkeen rakentaminen alkaa, ja se paattyy, kun rakennus
on valmis vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan pddoman menoja
ovatrakennushanketta varten nostetuistalainoista syntyvat menot
tai rahoituskulukertoimella kerrotut rakennushankkeesta johtuvat
menot. Rahoituskulukerroin on Cityconin tilikauden aikana olevista
lainoista johtuvien vieraan pddoman menojen painotettu keskiarvo.
Maa-alueen hankintakustannuksistajohtuvat vieraan pddoman me-
not aktivoidaan kyseisen kehityshankkeen tasearvoon, mutta vain
silloin kun ostetullamaa-alueella toteutetaan omaisuuseraé koske-
van kehityshankkeen valmistelutoimenpiteita.

Lainojen hankinnasta valittémasti johtuvat transaktiomenot,
jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan, siséllytetdan lainan alku-
perdiseen jaksotettuun hankintamenoon ja jaksotetaan rahoitus-
kuluksi efektiivisen koron menetelmaa kayttden.

4.15 Verot

Tuloverot sisaltavdt konserniyhtididen tilikauden veronalaiseen
tuloon perustuvat verot, edellisten kausien verojen oikaisut sekd
laskennallisten verojen muutokset. Kauden verotettavaan tuloon
perustuva vero lasketaan kunkin maan voimassaolevan verosaan-
ndston perusteella.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat lasketaan varojen ja vel-
kojen verotusarvojen ja kirjanpitoarvojen valisista véliaikaisista
eroista. Suurin valiaikainen ero syntyy sijoituskiinteistdjen kdy-
van arvon ja verotuksellisen arvon erosta. Talléin veron laskenta
perustuu omistuksen kdyvan arvon ja kyseessa olevan keskinai-
sen kiinteistdyhtion osakkeiden velattoman hankintahinnan tai
suoraan omistetun kiinteistén verotuksessa poistamattoman
jdanndsarvon véliseen eroon.

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

Tytéryritysten jakamattomista voittovaroista ei kirjata lasken-
nallista veroa siltd osin kun ero ei todenndkdisesti purkaudu enna-
koitavissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennalliset verosaamiset kirjataan sithen mdaraan astikuin
on todenndkoistd, etta tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tu-

loa, jota vastaan valiaikainen ero voidaan hyodyntaa.

Kun laskennallisen veron kirjaaminen aitheutuu omaan p&a-
omaan kirjattavasta erdstd, kuten suojausinstrumenttina kayte-
tyn johdannaisen kdyvan arvon muutoksesta, my6s laskennallinen
vero kirjataan omaan padomaan.

Laskennallisten verojen madrittdmisessa kaytetaan tilinpaa-
tdspdivaan mennessd sdddettya verokantaa.

4.16 Vuokrasopimukset - Citycon vuokralleottajana
Vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralleottajana, luokitel-
laan rahoitusleasingsopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja veloiksi,
mikali riskit ja edut ovat siirtyneet. Vuokrasopimukset luokitel-
laan syntymisajankohtanaan ja kirjataan kdypaan arvoon, tai sita
alempaan vahimmaisvuokrien nykyarvoon taseeseen aineelliseksi
hyddykkeeksi ja rahoitusvelaksi. Aineellinen hyddyke poistetaan
kyseessa olevan hyddykkeen taloudellisena pitoaikana tai vuokra-
sopimuksen kestoaikana. Maksettavat vuokra jaetaan tuloslaskel-
maan kirjattavaan korkoon ja rahoitusvelan lyhennykseen.

Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopimuksiksi,
mikali omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivat ole olennaisilta
osin siirtyneet.

4.17 Eldke-etuudet
Elakejarjestelyt on hoidettu eldkevakuutusyhtion kautta. Eldke-
jarjestelyt luokitellaan maksu- ja etuuspohjaisiin jarjestelyihin.
Maksuperusteisiin jarjestelyihin liittyvat maksut kirjataan tu-
loslaskelmaan niille kausille, joita ne koskevat. Etuuspohjaiset
eldkejarjestelyt kirjataan aktuaarilaskelmien perusteella.
Etuuspohjaisiin eldkejarjestelyihin kuuluvat varat arvostetaan
kéypadn arvoon ja jérjestelyihin kuuluvat velvoitteet diskontattuun
nykyarvoon. Jarjestelyjen yli- tai alijagdmien nettomaarét kirjataan
taseeseen. Vakuutusmatemaattiset voitot ja tappiot kirjataan mui-
den laajan tuloksen erien kautta omaan padomaan silld kaudella,
jonka aikana ne syntyvat. Tydsuoritukseen perustuvat menot jak-
sotetaan jarjestelmallisesti koko tydsséoloajalle. Asiantuntevat
vakuutusmatemaatikot tekevdt tahan liittyvat laskelmat kdyttden
ennakoituun etuusoikeusyksikkddn perustuvaa menetelmaa.

4.18 Osakeperusteiset maksut

Citycon soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset maksut -standardia
optiojérjestelyihin sekad pitkan aikavalin osakeperusteiseen kan-
nustinjarjestelmaan. Téllaiset optiot ja osakepalkintajérjestelmat
arvostetaan kdypaan arvoon niiden myontamispaivana ja kirja-
taan tuloslaskelmaan kuluksi optioiden ja osakepalkintajarjestel-



mien ansainta-aikana. Tata aiemmista jarjestelyista ei ole kirjattu
kulua tuloslaskelmaan.

Optioiden kédypaan arvoon arvostaminen tapahtuu Black &
Scholes -hinnoittelumallia kdyttden.

4.19 Osingonjako
Osingonjako yhtion osakkeenomistajille merkitdan velaksi kon-
sernitaseeseen silld kaudella, jonka aikana osingot hyvéksytdan
yhtitkokouksessa.

5. KESKEISET ARVIOT JA OLETUKSET SEKA HARKINTAA
EDELLYTTAVAT LAATIMISPERIAATTEET

Laadittaessa tilinpaatosta IFRS:n mukaan vaaditaan arvioiden ja
oletuksien kayttoa. Lisaksi joudutaan kdyttamaan harkintaa kun
tiettyja laskentaperiaatteita sovelletaan. Nama voivat vaikuttaa
omaisuus- ja velkaeriin taseessa, tilikauden tuottoihin ja kului-
hin seka muuhun informaatioon kuten vastuiden esittdmiseen.
Toteumat voivat poiketa tehdyistd arvioista ja oletuksista siita
huolimatta, ettd nama perustuvat parhaaseen tietdmykseen seka
ajantasaiseen tietoon.

5.1 Keskeiset arviot ja oletukset

Seuraavassa kasitelldan arvioita ja oletuksia, joihin liittyy merkit-
tavd riskivarojenja velkojen kirjanpitoarvon olennaisesta muuttu-
misesta seuraavan tilikauden aikana.

5.1.1 Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo
Keskeisin tilinpaatoksen osatekijg, joka sisaltda arvioihin ja ole-
tuksiin liittyvid epavarmuustekijéitd, on sijoituskiinteistdjen
kéyvan arvon maarittely. Sijoituskiinteistdn kdyvén arvon keskei-
simpia muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut
ja tuottovaatimus, joiden méarittamisessa Cityconin johto joutuu
kayttamaan harkintaa ja arvioita. Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo
oli2714,2 miljoonaa euroa 31.12.2012 (2 522,1 milj. euroa). Lii-
tetiedossa 17. Sijoituskiinteistot on esitetty sijoituskiinteistsjen
kayvan arvon herkkyystarkastelu keskeisimmille muuttujille.
Cityconin sijoituskiinteistéjen kayvan arvon maarittdminen
pohjautuu nettotuottoon perustuvaan kassavirta-analyysiin. Kas-
savirta-analyysin laatimista varten tulee maarittda kohdekohtaiset
nettotuotot ja tuottovaatimukset. Nettotuotto on vuokratuottojen
ja hoitokulujen erotus. Kun tuottovaatimuksella diskontataan vuo-
sittaiset nettotuotot, joista on vdhennetty investoinnit, ja lisataan
diskontattu jadnndsarvo sekd muu omaisuus, kuten kadyttamaton
rakennusoikeus ja tontit, saadaan sijoituskiinteistdn kdypa arvo.

Seuraavassa on esitetty kassavirta-analyysin keskeiset muuttujat:

» Markkinavuokra on kysynnan ja tarjonnan mukaan maaraytyva
vuokrataso. Ulkopuolinen arvioija maarittdd markkinavuokrat
kiinteistdittain.

* Vuokraus- eli kdyttdaste tarkoittaa vuokratun pinta-alan osuut-
ta vuokrattavasta pinta-alasta. Vuokrausaste perustuu olemas-
saoleviin sopimuksiin ja vuokrasopimuksen paattymisen jélkeen
kaytetaan Cityconin johdon tekemad arviota vuokrausasteesta.
Vuokrausaste vaikuttaa vuosittaisiin vuokratuottoihin.

* Kiinteistdjen hoitokulut siséltdvat kuluja kiinteiston hallinnas-
ta, yllapidosta, [dmmityksesta, sdhkdstd, vedesta yms. Hoito-
kulut perustuvat aiempien vuosien toteutuneisiin hoitokuluihin
seka ulkopuolisen arvioijan kerdamiin vertailutietoihin.

* Tuottovaatimus koostuu riskittémasta korosta seka kiinteis-
tokohtaisesta ja markkinaehtoisesta riskista. Cityconin johto
joutuu kdyttdmaan harkintaa maarittdessaan kiinteistokoh-
taista riskid. Ulkopuolinen arvioija maarittad markkinariskin.
Tuottovaatimusta, johon on lisatty inflaatio-oletus, kaytetdan
kassavirta-analyysissa diskonttokorkona. Tuottovaatimuksen
laskiessa sijoituskiinteistdjen kdyvét arvot nousevat.

Muita arvioita ja oletuksia edellyttavid muuttujia sijoituskiinteis-
téjen arvon madrittamisessa ovat nykyisten sopimusten jatku-
mistodenndkdisyydet, vuokratilojen tyhjéndoloajat, investoinnit,
inflaatio ja vuokrien kasvuoletukset.

Kehityshankkeiden kayvat arvot maaritetdan joko normaalin
kassavirta-analyysin avulla tai erillista projektimallia kdyttden
hankkeen luonteesta riippuen. Projektimalli on periaatteeltaan
samanlainen kuin sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarityk-
sessa kaytetty kassavirta-analyysi, mutta se soveltuu paremmin
kehityshankkeen aikana tapahtuvien, usein merkittavien, tila- ja
sopimusmuutosten mallintamiseen. Projektimallissa arvioitava
kohde voidaan jakaa osiin ja jokaiselle osalle maarittaa nykyiset
vuokrasopimukset, tulevat vuokrasopimukset, projektiaikataulut
seka investoinnit. Osia voivat olla rakennuksen eri kerrokset, eri
alueet tai suuremmat tilat. Lisaksi kehityshankkeiden tuottovaa-
timusta varten voidaan maérittaa kehityshankeprojektin riskit ja
kohteen tuleva kdyttd. Jokaiselle osalle tehddan tdman jalkeen
oma kassavirta-analyysi ja osien yhteenlaskettu diskontattu kas-
savirta muodostaa kehityshankkeen arvon.

Kehityshankkeiden kayvén arvon méaarittaminen, joko taval-
lisella kassavirta-analyysilla tai erilliselld projektimallilla, vaatii
Cityconin harkintaa ja arvioita liittyen kehityshankkeen tulevista
investoinneista, vuokrasopimuksista ja projektin aikataulusta.

5.1.2 Verot

Citycon on tuloverotuksen kohteena useassa eri maassa. Vero-
lainsd&dannén monimutkaisuus, alati muuttuva lainsaadantd ja
toimintaympaéristo vaatii Cityconilta arvioita ja oletuksia verolas-
kentaa laadittaessa. Tulevaisuuden verotettavat tulot ovat ep&-
varmojaja lopullisen veron méara voi poiketa alun perin kirjatusta.
Jos lopullinen vero poikkeaa alun perin kirjatuista maaristd, erot
voivat vaikuttaa seka kauden verotettavaan tuloon, verosaami-
siin ja velkoihin ettd laskennallisiin verosaamisiin ja -velkoihin.
Cityconin vuoden 2012 tilikauden tulokseen perustuvat verot
olivat 1,4 miljoonaa euroa (0,9 milj. euroa vuonna 2011).

Laskennallinen verosaaminen ja -velka lasketaan taseenkirjan-
pitoarvon ja verotuksellisen arvon vélisistd valiaikaisista eroista.

Merkittavin valiaikainen ero liittyy sijoituskiinteist6jen kayvén
arvon ja niiden verotuksellisen arvon valiseen eroon. Citycon pe-
riaatteena on, etta laskennallinen vero kuvaa kiinteistdn myynnin
tapahtuessa mahdollisesta myyntivoitosta maksettavaa veroa.
Cityconin téytyy kayttaa siis arvioita siitd, kuinka kiinteistéjen
myynnit tullaan toteuttamaan. Padasiassa Citycon realisoi kiin-
teistéjensd myynnit myymalla kiinteist6jen omistukseen oikeut-
tavat osakkeet ja kirjaa laskennalliset verot taman sd@nnon mu-
kaan. Sijoituskiinteist6jen kdyvan arvon ja niiden verotuksellisen
arvon erosta syntyva laskennallinen verovelka oli 64,0 miljoonaa
euroa31.12.2012(57,5milj. euroa31.12.2011).

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 1,0 miljoonaa euroa 31.12.2012 (1,1
milj.euroa31.12.2011).

Tytéryritysten jakamattomista voittovaroista ei kirjata lasken-
nallista veroa siltd osin kun ero ei todenndkéisesti purkaudu enna-
koitavissa olevassa tulevaisuudessa. Cityconilla oli 31.12.2012
sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu 22,0 miljoo-
naa euroa (19,4 milj. euroa vuonna 2011) verosaamista.

Laskennalliset verot lasketaan tilinpdatdspaivana voimassa
olevia verokantoja kayttaen.

5.2 Harkintaa edellyttévit laatimisperiaatteet

Cityconin tdytyy kdyttaa harkintaa seuraavien laskentaperi-
aatteiden noudattamisessa.
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

5.2.1 Kiinteistdjen luokittelu

Citycon kayttaa harkintaa arvioidessaan kuuluuko kiinteistd sijoi-

tuskiinteistoihin, vaihto-omaisuus kiinteistéihin vai myytavissd

oleviin sijoituskiinteistéihin seuraavien periaatteiden mukaisesti:

* Kiinteistot, joita ei pidetd myyntitarkoituksessa eikd kaytetd
Cityconin hallintoa tai muita operaatioita varten, vaan joita pi-
detddn vuokratuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden arvon-
nousun takia tai molemmista syista luokitellaan sijoituskiin-
teistoksi. Cityconilla oli sijoituskiinteisttja 2 714,2 miljoonaa
euroa31.12.2012(2522,1 milj. euroa31.12.2011).

» Kiinteistdt, joissa aloitetaan myyntid varten kunnostustyd
tai jota rakennetaan/kunnostetaan myyntitarkoituksessa,
luokitellaan vaihto-omaisuuskiinteistoksi. Cityconilla ei ollut
vaihto-omaisuus kiinteist6jd 31.12.2012ja31.12.2011.

* Kiinteistdt, joita pidetdan vuokratuottojen hankkimiseksija/tai
omaisuuden arvonnousun takia, mutta joiden myynti katsotaan
todennakadiseksi, luokitellaan myytdvissé oleviksi sijoituskiin-
teistdiksi. Cityconilla oli myytévissa olevia sijoituskiinteistdja
5.4 miljoonaaeuroa31.12.2012(12,7 milj.euroa31.12.2011).

5.2.2 Liiketoimintahankinnat ja omaisuushankinnat

Citycon hankkii sijoituskiinteist6ja omistukseensa omaisuushankin-
toina seka liiketoimintahankintoina. Omaisuushankintoihin Citycon
soveltaa IAS 40 Sijoituskiinteist6t -standardin mukaista kasittelya
ja lilketoimintahankintoihin IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen
-standardin mukaista kasittelyd. Citycon kayttaa harkintaa arvi-
oidessaan onko sijoituskiinteiston tai sijoituskiinteistoportfolion
hankinta omaisuus- vai liiketoimintahankinta. Mikali kiinteistén
liséksi hankintaan sisaltyy merkittavd maara hankittuja toimintoja,
hankintaa kasitelldan liiketoimintahankintana. Toimintojen merkitys
arvioidaan IAS 40 -standardissa esitetyn lisapalveluiden (esim. yl-
lapito, siivous, turvallisuus, kirjanpito, jne.) maéritelman mukaisesti.
Cityconilla ei ollut liketoimintahankintoja 2012ja 2011.

5.2.3 Sijoituskiinteistdjen ja likketoimintojen myynti
Kun sijoituskiinteistoja myydaan, Citycon kayttad harkintaansa
arvioidessaan, luokitellaanko myynti kiinteiston vai litkketoimin-
nan myynniksi. Cityconin tunnistamia litketoiminnan myynnin
tuntomerkkeja ovat mm. keskeisen liikketoiminta- tai maa-alueen
myynti, jonka yhteydess& luovutetaan myds liiketoiminnan kan-
nalta merkittdvaa henkilékuntaa ja/taijohtoa.
Kiinteiston myynninyhteydessd sovelletaanAS 40 Sijoitus-
kiinteistot -standardia tai IAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin
mukaista kirjanpitokdsittelya. Yksittdisten sijoituskiinteis-
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tojen ja kiinteistdjen myynnin periaatteista on kerrottu kappaleissa
4.4 Myytavissa olevat sijoituskiinteistot ja 4.5 Vaihto-omaisuus
kiinteistot.

Liiketoiminnan myynnin osalta kirjanpidossa noudatetaan
standardia IFRS 5 Myytavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt
ja lopetetut toiminnot. Litketoiminnan myynti eli luovutettavien
erienryhmat kuten liikketoiminta-segmentit tai kiinteistéportfoliot
luokitellaan myytavina oleviksi pitkdaikaisiksi omaisuuseriksi, jos
niiden kirjanpitoarvoa vastaava maara tulee kertymadn padosin
niiden myynnista ja jos myynti on erittdin todennakdinen. Myynti
katsotaan erittain todennakdiseksi kappaleessa 4.4 Myytavissa
olevat sijoituskiinteistét periaatteiden mukaisesti. Myytdvana
olevien liiketoimintojen tulos tulee esittad omallarivillaan laajassa
tuloslaskelmassa ja myytavana olevaksi luokitellut liikketoiminnot
tulee esittdd taseessa erillddn muista omaisuuseristd. Lisaksi
myytavand olevaksi luokiteltuihin liiketoimintoihin sisaltyvat velat
on esitettava taseessa erilldan muista veloista. Cityconilla ei ollut
myytévéna olevia likketoimintoja 31.12.2012ja31.12.2011.

6. BRUTTOVUOKRATUOTTO

A) Cityconin vuokratuottojen muodostuminen

Me 2012 2011
Jaksotetut vuokrakannustimet 03 03
Maaraaikaiset vuokran alennukset -24 -24
Lisavuokra lilkkevaihtosidonnaisista vuokraso-

pimuksista 39 38
Bruttovuokratuotto (pl. yll& olevat eré&t) 2242 2043
Yhteensd 2259 206,0

B) Yleinen kuvaus Cityconin vuokrasopimuksista

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconillaoli 31.12.2012 3 846
vuokrasopimusta (3 955 sopimusta 31.12.2011). Vuokrasopi-
musten lukuma&éran lasku johtui ydinlitketoimintaan kuulumatto-
mien kohteiden myynnistd Suomessa ja Ruotsissa. Pddosassa,
eli 89 prosentissa (89 prosenttia 31.12.2011) Cityconin vuok-
rasopimuksia vuokra on jaettu pddomavuokraan ja yllapitokorva-
ukseen. Padomavuokra on tyypillisesti sidottu elinkustannusin-
deksiin. Vuokralaiselta erikseen perittdva ylldpitokorvaus kattaa
omistajalle kiinteiston hoidosta aiheutuneet kulut.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksista on myds liikkevaihto-
sidonnainen osuus elinkustannusindeksisidonnaisuuden  lisaksi.
Liikevaihtosidonnaisten sopimusten osuus oli noin 53 prosenttia
(49 prosenttia 31.12.2011) Cityconin koko vuokrasopimuskan-

nasta 31.12.2012. Kohdassa 6. A) Cityconin vuokratuottojen
muodostuminen on esitetty liikkevaihtosidonnaisista sopimuksis-
ta saatu lisdvuokra.

Néin ollen Cityconin vuokrasopimukset ovat pddasiassa muut-
tuvan vuokran vuokrasopimuksia IAS 17.4 mukaisesti, koska paa-
osa vuokrasopimuskannasta on sidottu elinkustannusindeksiin,
ennalta maaritettyyn minimivuokrakorotukseen ja/tai vuokralai-
sen likevaihtoon.

Vuokrasopimusten lukuma&rd 31.12.2012 31.12.2011
Suomi 1802 1699
Ruotsi 1474 1818
Baltia ja uudet markkinat 570 438
Yhteensa 3846 3955

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconin vuokrasopimusten kes-
kimaarainen jaljelld oleva voimassaoloaika kauden lopussa oli 3,5
vuotta 31.12.2012 (3,4 vuotta 31.12.2011). Citycon haluaa teh-
dd padasiassa madrdaikaisia vuokrasopimuksia. Lahtokohtaisesti
uudet vuokrasopimukset tehdddn maardaikaisina kaikissa maissa.
Poikkeuksen tahdan muodostavat ldhinnd asunnot, varastotilat ja
yksittaiset pysakéintipaikat. Cityconin kiinteistékannasta maaraai-
kaisia sopimuksia on noin 78 prosenttia 31.12.2012 (78 prosent-
tia31.12.2011), aluksi maaraaikaisia sopimuksia noin 12 prosent-
ti@31.12.2012(10 prosenttia 31.12.2011), ja loput sopimuksista
ovat toistaiseksi voimassaolevia sopimuksia (noin 9 prosenttia kai-
kista sopimuksista31.12.2012ja 12 prosenttia31.12.2011).

Solmittavan vuokrasopimuksen kesto riippuu muun muassa
vuokrattavasta tilatyypista seka vuokralaisesta. Ankkurivuokra-
laisen kanssa solmitaan tyypillisesti pitkia kymmenen tai jopa 20
vuoden mittaisia vuokrasopimuksia, kun taas pienempien liiketilo-
jen vuokrasopimukset neuvotellaan péasaantdisesti 3 - 5 vuoden
mittaiseksi.

Vuokrasopimusten keskimarginen jéljelld oleva

vuotta 31.12.2012 31.12.2011
Suomi 37 35
Ruotsi 3,0 29
Baltia ja uudet markkinat 37 4,2
Keskimaarin 3,5 3,4

C) Ei-purettavissa olevien vuokrasopimusten perusteella
saatavat vahimmdisvuokrat

Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on sisallytetty maaraaikaiset
ja aluksi maaraaikaiset sopimukset madrdajan paattymiseensa



asti seka toistaiseksi voimassa olevat sopimukset on kasitelty siten, ettd ne on oletettu ei-puretta-
viksi sopimuksiksi irtisanomisajan verran.

Baltia ja uudet markkinat
Citycon omistaa Baltian maissa nelja kauppakeskusta, kolme Virossa ja yhden Liettuassa. Lisaksi
Citycon omistaa yhden kauppakeskuksen Tanskassa.

Me 31.12.2012 31.12.2011 Baltiz ja
t
Yhden vuoden kuluessa 450 50,7 Me 1.1.-31.12.2012 Suomi Ruotsi mar;I:n:t Muut  Yhteensd
1-5 vuoden kuluessa 1337 1126 Bruttovuokratuotto 137,0 60,3 28,6 - 2259
Yliviiden vuoden kuluttua 49,0 46,2 Kéyttskorvaukset ja palvelutuotot 63 28 42 - 133
Yhteensi 227.8 209,5 Liikevaihto 143,2 63,1 328 - 239,2
Hoitokulut 44,7 229 8,2 0,0 758
7.SEGMENTTI-INFORMAATIO Vuokraustoiminnan muut kulut 03 1,0 0,0 0,0 14
Segmentti-informaatio esitetaan konsernin maantieteellisten liiketoimintayksiksiden mukaisesti. Nettovuokratuotto 98,2 39,2 24,6 00 1620
Maantieteelliset liketoimintayksikdt perustuvat konsernin sisdiseen organisaatiorakenteeseen ja Operatiiviset hallinnon kulut 91 5.1 1.0 11.3 26,5
- . s . . ) . - e Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 00 0,0 = 0,2
sisdiseen taloudelliseen raportointiin. Cityconin hallitukselle, joka on ylin operatiivinen paatoksen- s -
) ) : o L G . ) ) Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit) 89,3 34,0 23,7 -11,4 135,7
tekija, raportoidaan konsernin tulos maantieteellisin litketoimintayksik&in. Cityconin johto ja hallitus : . :
o N o o ) k o - ) Ei-operatiiviset hallinnon kulut = = = s =
arvioivat liiketoimintayksikdiden suoritusta nettovuokratuoton ja operatiivisen liikkevoiton (EPRA Nettotappiot/voitot sjoituskilnteistojen arvos-
operating profit) perusteella. Cityconinjohdolle ja hallitukselle raportoidaan my&s kéyvan arvon muu- tuksesta kdypaan arvoon -09 9,0 15,4 - 236
tokset lilkketoimintayksikéittdin. Maantieteellisten liikketoimintayksikéiden lisdksi Cityconin johto ja Tappiot/voitot sijoituskiinteistéjen myynneisté -1,0 51 0,0 - 4,2
hallitus seuraavat kiinteistékohtaisia nettovuokratuottoja. Liikevoitto/-tappio 87,5 48,2 391  -114 1634
Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liketoiminnan erig, joita segmentti kayttaa liketoiminnassaan Rahoituskulut (netto) -68,1 681
tai jotka ovat jarkevalls perusteella kohdistettavissa segmenteille. Kohdistamattomat erét sisaltavat E;”eis ﬁhtts_l:fas/stzm?gr:g':vallassa SlerE el 0o 05
voltot: ot h i
vero-ja rahoituserid seka koko konsernille yhteisia eria. Segmenttien valilla ei ole sisdista myyntia. Tquoverot PE T8 S8
Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoituskiinteistdjen, aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden lisa- Tilikauden voitto ‘ 87:7
yksistd taseessa.
Cityconin liikevaihto koostuu pdaasiassa vuokratuotoista. Vuokratuottoja saadaan liiketiloista
kauppakeskuksissa sekd marketeissaja myymaldissa. Citycon esittda bruttovuokratuottonsa jaettu- Kohdistetut varat
na naihin kahteen erikiinteistétyyppiin. Sijoituskiinteistot 16590 7392 3160 - 27142
Pédasiallisina asiakkaina esitetaén viisi suurinta vuokralaista, joista yhden osuus kokonaisbrutto- Myytavina olevat sijoituskiinteistdt 54 § - - 54
vuokratuotoista on enemman kuin 10 prosenttia. Naista vuokralaisista esitetén niiden osuus koko- b ol ity e 4 1 Ll == o
. . . . . Kohdistamattomat varat
naisbruttovuokratuotoista sekd segmentti, johon ne kuuluvat. Osuus bruttovuokratuotoista perustuu : -
. X Laskennalliset verosaamiset 195 195
vuokrasopimuskantaan31.12.2012ja31.12.2011. .
Johdannaissopimukset = =
Varat yhteensa 16729 749,4 317,1 790 28185
A) Segmentti-informaatio
Maantieteelliset segmentit ovat Cityconin sisdisen organisaatiorakenteen mukaiset Suomi, Ruotsi Kohdistetut velat
ja Baltia ja uudet markkinat. Muut-segmentti sisaltaa padasiassa konsernin paakonttoritoiminnoista Ostovelat ja muut velat 14,0 210 37 427 814
syntyvia hallinnon kuluja. Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 15332 15332
Suomi Laskennalliset verovelat 66,0 66,0
Citycon on Suomen suurin kauppakeskuslitketoimintaa harjoittava yhtié. Cityconilla on Suomessa 23 JOhdannal%SOPImUkSEt 763 763
K Keskustaia 36 takohdetta.S Kiinteistsists 30 sifait 33k kiseudullaia 29 Muut kohdistamattomat velat 16 16
auppakeskustaja 36 muuta kohdetta. Suomen kiinteistdista 30 sijaitsee paakaupunkiseudullaja Vbt e 140 210 37 17199 17586
muualla Suomessa.
Bruttoinvestoinnit 1199 18,1 23,0 0,7 161,7

Ruotsi
Cityconilla on Ruotsissa yhdeksan kauppakeskusta ja viisi muuta kauppapaikkaa. Cityconin Ruotsin
kohteista kahdeksan sijaitsee Suur-Tukholman, nelja Suur-Géteborgin alueella ja kaksi Uumajassa.
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Balﬁzr:l 5 B) Liikevaihto kiinteistotyypeittéin
Me 1.1.-31.12.2011 Suomi Ruotsi markkinat Muut  Yh Me 2012 2011
Bruttovuokratuotto 1273 574 212 - 2060  Kauppakeskukset 2100 1879
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 51 27 33 - 11,1 Marketit ja myymalat 292 292
Litkevaihto 1325 60,1 24,5 - 2171 Yhteensd 2392 2171
Hoitokulut 41,7 239 6,0 00 716
Vuokraustoiminnan muut kulut 03 09 0.0 - 1.2 C) Pégasialliset vuokralaiset
Nettovuokratuotto 905 354 18,4 00 1443 015 Osuus bruttovuokratus: Segmentti
Lctsmionan ot w0 1 Suoni
Operatitvinen liikevoitto (EPRA operating profit) 832 304 171 134 1174  ma 2 Suomija Baltiaja uudet markkinat
Ev-operatitviset hallinnon kulut 07 : - - 07 ICAAB 34 Ruotsija Baltia ja uudet markkinat
Nettovoitot/~tappiot sijoituskiinteistajen arvostuk- Stockmann 3,0 Suomi, Ruotsi ja Baltia ja uudet markkinat
sesta kiypéan arvoon 40,4 17 34 ) 353 H &M Hennes & Mauritz AB 17 Suomija Ruotsi
Voitot sijoituskiinteistdjen myynneista 0,0 03 0,0 - 03 pieenss 306
Liikevoitto/-tappio 423 32,4 20,5 -13,4 81,8
Rahoituskulut (netto) 624 624 Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan 31.12.201 2.
Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikkd-
jen voitoista/tappioista 03 03 2011 Osuus b'"m’""t:'i‘srf:,".:z Segmentti
Tuloverot 16 16 Kesko 17,2 Suomi
Tilikauden voitto 213 S-ryhma 5,6 Suomi ja Baltia ja uudet markkinat
ICAAB 34 Ruotsija Baltia ja uudet markkinat
Kohdistetut varat Stockmann 3,1 Suomi, Ruotsija Baltia ja uudet markkinat
Sijoituskiinteistst 15474 6971  277.6 - 25221  Tokmanni L7 Suomi
Myytavina olevat sijoituskiinteistot - 127 - - 12,7 Yhteensd 311
Muut kohdistetut varat 10,6 215 10 94,9 1280
Kohdistamattomat varat Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan 31.12.2011.
Laskennalliset verosaamiset 14,5 14,5 8. HOITOKULUT
Johdannaissopimukset 0.5 0.5 Me 2012 2011
Varat yhteensa 1558,0 7313 278,6 1098 26777 Lammitys ja sahké 25,1 24,2
Yllapito 254 233
Kohdistetut velat Maavuokrat ja muut vuokrat 18 13
Ostovelat ja muut velat 51 19,4 1,6 26,8 530 Kiinteistdn henkildston kulut 08 0.6
Kohdistamattomat velat Kiinteiston hallinnon kulut 2.3 23
Korolliset velat 15479 15479 Markkinointikulut 56 56
Laskennalliset verovelat 59,8 598 Kiinteistdvakuutukset 0,6 0,5
Johdannaissopimukset 54,5 545 Kiinteistéverot 71 6,4
Muut kohdistamattomat velat 0,6 0,6 Korjauskulut 7.0 7.5
Velat yhteensé 51 19,4 16 16898 17159 Muut kiinteiston hoitokulut 02 -0.1
Yhteensd 75,8 716
Bruttoinvestoinnit 62,5 45,5 108,1 0,6 216,7
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Kaksikiinteist6a ei tuottanut tuloa vuonna 2012 (vuonna 2011 yksikiinteist6 ), mutta hoitokulua niis-

t& syntyi 0,2 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa).



9. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT

11. HENKILOSTOKULUT

13. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT

Me 2012 2011 Me 2012 2011 Me 2012 2011

Vuokratilan muutostydt ja vélityspalkkiot 01 0,4 Johdon palkat ja palkkiot Liiketoiminnan muut tuotot 0,4 03

Luottotappiot 12 08 Toimitusjohtaja 1,0 0,5 Litketoiminnan muut kulut -0,2 -0,1

Yhteensa 14 12 Johtoryhma 16 12 Yhteensa 0,2 0,2

Hallitus 0,7 07
Merkittavat vuokratilan muutostydt kasitelldén investointeina. Muut palkat ja palkkiot 84 88 14. RAHOITUSKULUT (NETTO)
Laajan tuloslaskelman luottotappiot sisaltévat 0,4 miljoonaa Eldkekulut - maksupohjaiset jérjestelyt 17 16 A) Tuloslaskelmaan kirjatut

euroa luottotappiovarauksen kasvua (0,1 milj. euroa luottotappio- Elkekulut - etuuspohjaiset jérjestelyt - 01 Me 2012 2011

varauksien vahennystd). Taseen luottotappiovaraukset on esitet-  Sosiaalikulut 12 13 Korkotuotot 06 06

ty liitetiedossa 25. Myyntisaamiset ja muut saamiset. Kulut osakeperusteisista maksuista 17 L7 Valuuttakurssivoitot 316 5338
Yhteens 16,2 15,7 Muut rahoitustuotot 0,0 0,0

10. HALLINNON KULUT Rahoitustuotot yhteensa 321 54,4

Me 2012 2011 Henkilostokuluja sisaltyi hoitokuluihin 0,8 miljoonaa euroa (0,6

Henkildstakulut 155 15.1 milj. euroa) ja hallinnon kuluihin 15,5 miljoonaa euroa (15,1 milj. Korkokulut 65,0 61,0

Tydsuhteen paattymisesta johtuneet kertaluon- euroa). Valuuttakurssitappiot 316 537

teiset henkildstokulut 1,5 1,7 Cityconilla oli etuuspohjainen eldkejarjestelma liittyen entisen Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut -18 -25

Konsultti- ja asiantuntijapalkkiot seka ulkopuoli- toimitusjohtajan Petri Olkinuoran elakeohjelmaan. Koska Petri Ol- Muut rahoituskulut 55 4.6

set palvelut ! 35 45 kinuora jatti tehtavansa, Citycon suoritti velvoitteensa Olkinuoran ~ Rahoituskulut yhteens3 1003 1168

Toimisto-jamuut hallinnon kulut 48 5.4 elakejarjestelysts vuoden 2010 aikana. Nain ollen Cityconilla ei

Poistot 12 10 ollut taseessaan 31.12.2012 ja 31.12.2011 etuuspohjaisesta ~ Rahoituskulut (netto) 68,1 62,4

Yhteensd V) 26,5 27,7

1) Citycon on tarkentanut vuonna 2012 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiin-
teistdjen myynneistd syntyvien transaktiokulujen kasittelyyn. Aiemmin Citycon
on esittdnyt kiinteist6jen myynneistd syntyneet transaktiokulut osana hallinnon
kuluja, mutta tilinpddtoksessd 2012 Citycon on netottanut onnistuneiden kiinteis-
téjen myyntien transaktiokulut sijoituskiinteistéjen myynneistd syntyvéd voittoa/
tappiota vastaan.

Tydsuhteen paattymisesta johtuneet kertaluonteiset henkilostd-
kulut sisaltavat 7 henkilén (11 henkilén vuonna 2011) irtisano-
misista syntyneita kertakorvauksia eldke- ja sosiaalimaksuineen
seka joulukuussa 2012 Suomen liiketoiminnoissa aloitettujen
yhteistoimintaneuvottelujen arvioidut kertakorvaukset.

Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin seka hoitokulu-
jen kiinteistdjen hallinnon kuluihin sisaltyvat seuraavat tilintar-
kastajien palkkiot ja palvelut tilintarkastusyhteisd Ernst & Young
Oy:lta.

Me 2012 2011
Tilintarkastuspalkkiot 03 03
Muut asiantuntijapalkkiot 0,1 0,7
Yhteensd 0,3 0,9

eldkejarjestelystd syntynyttd velkaa. Etuuspohjaisen jarjestelyn
eldketuotto 0,1 miljoonaa euroa vuoden 2011 laajassa tuloslas-
kelmassa on seurausta erosta vuonna 2010 jaksotetun eldkevel-
voitteenja lopullisten vakuutusmatemaattisten laskelmien valilla.

Osakeperusteisten maksujen optio-ohjelmat ja osakepalkin-
tajarjestelmat on kuvattu liitetiedossa 30. Tydsuhde-etuudet
kohdassa.

Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista on esitetty liitetiedossa
33. Lahipiiritapahtumat.

Konsernipkeslki dardi enl-!enkilliillsunta

litketoi Gittdin tilil 2012 2011
Suomi 61 55
Ruotsi 33 35
Baltia ja uudet markkinat 10 11
Paakonttori 28 30
Yhteensa 132 131
12. POISTOT

Hallinnon kuluihin siséltyy poistoja koneista ja kalustoista seka ai-
neettomista hyddykkeistd 1,2 miljoonaa euroa (1,0 milj. euroa).

Jotkajakautuivat rahoitusinstrumenttien
mukaisiin luokkiin:

Korolliset lainat ja saamiset 484 48,0
Rahoitusleasingvelat 0,0 00
Johdannaissopimukset 19,6 14,1
Muut saamiset ja velat 01 0,2
Rahoituskulut (netto) 68,1 62,4

Vuonna 2012 valuuttajohdannaisista on kirjattu 3,3 miljoonaa eu-
roa valuuttakurssitappiota (0,1 miljoonaa euroa voittoa) laajaan
tuloslaskelmaan.

Kehityshankeinvestointien korkokulujen ~p&domittamiseen
kaytetty korkotaso 31.12.20120li4,34%(31.12.2011 4,31%).

Cityconin laajan tuloslaskelman korkokulut sisaltavat korollis-
ten lainojen korkokulut ja niiden lisaksi kaikki suojaustarkoituk-
sessa kdytettavien johdannaissopimusten aiheuttamat korkoku-
lut. Lisatietoja Cityconin kayttamista johdannaissopimuksista,
niiden kayvista arvoista ja suojauslaskentakdytannosté loytyy
liitetiedosta 23. Johdannaissopimukset.
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B) Muihin laajan tuloksen eriin kirjatut
Me 2012 2011

Kauden aikana kirjatut tappiot rahavirran
suojauksista -35,5 -50,1

Véhennettyna: tuloslaskelmaan kirjatuilla rahavir-

16. 0SAKEKOHTAINEN TULOS

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

ran suojausten korkokuluilla 16,3 14,2 Me 2012 2011
Nettotappiot/ -voitot rahavirran suojauksista -193 -35,9 Osakekohtainen tulos

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/
15. TULOVEROT tappio (Me) 77.2 13,0
Ll 2012 2011 Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 14 0,9 (1ooQ)v 2980906 2696759
Edellisten tilikausien verot 0,0 0,0 Osakekohtainen tulos (euroa) 0,26 0,05
Laskennalliset verokulut/-tuotot 6,4 -25
Tuloverokulut/-tuotot 7.8 -16 Me 2012 2011

Cityconilla ei ollut suoraan omaan padomaan kirjattuja tilikauden
tulokseen perustuvia veroja vuonna 2012ja 2011.

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan verokannalla
(24,5 %) laskettujen verojen valinen tasméaytyslaskelma:

Me 2012 2011
Voitto/tappio ennen veroja 95,5 197
Verot laskettuna kotimaan verokannalla 234 51
Ulkomailta omistettujen tytaryhtididen kayvan

arvon muutos -10,7 -4,9
Ulkomaisten tytaryhtididen poikkeava verokanta -3,6 -33
Kirjaamattomat laskennalliset verosaatavat

tappioista 28 21
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten

tappioiden kayttd -0,6 -0,2
Verotuksessa vahennetyt poistot 2,0 -1,2
Verovapaat tuotot vahennettynd vahennyskelvot-

tomilla kuluilla -5,6 -0,0
Muut 0,2 0,6
Tuloverot 78 -16

Efektiivinen verokanta 82% -83%
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Osakekohtainen tulos, laimennettu

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/

tappio (Me) 772 13,0
VVK:n kulut vahennettyna verovaikutuksella,

Me? 31 -
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen lasken-

nassa kaytetty tilikauden voitto/tappio (Me) 80,3 13,0
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara

(1000)V 2980906 2696759

- Vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus 12.9.2006-
27.7.2013 valisend aikana vaihtaa lainan nimellispddoma
yhtién osakkeisiin. Mikéli koko lainan pddoma vaihdettaisiin
osakkeiksi, vaihtovelkakirjalainan laimennusvaikutus tilinpda-
toshetken vaihtokurssilla laskettuna olisi noin 9,8 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 tdyden vaihdon lukumaaraa vahentdvand tekijana
huomioon se maara osakkeita, jotka yritys olisi saanut, jos se
olisi kdyttanyt optioiden vaihdon toteutuessa saamansa varat
omien osakkeiden hankintaan kdypaén arvoon.

- Osakepohjaisella kannustinjarjestelmalld oli laimentava vaiku-
tus silloin, kun ansaintajakso oli paattynyt, palkkion perustana
olevat tulosehdot saavutettu eikd osakkeita oltu vield jaettu.
Osakepohjainen kannustinjérjestelmd paattyi vuonna 2012 ja
kaikki palkkiot jaettiin ja maksettiin.

Osakekohtaisen tuloksen lasken-

VVK:n laimennusvaikutus, (1,000) 2 15077,2 - nassa kiiytetty keskimarainen

Optioiden laimennusvaikutus (1 000) - - osakemédrd patvid osakeméird
Osakepohjaisen kannustinjarjestelman laimen- 1.1.2012 151 288407020
nusvaikutus (1 000) 342 1288 3152012 123 288445132
Keskimaardinen laimennettu osakem&éra 1.10.2012 92 326880012
(1000) 313202,1 269804,7 Keskimaarainen paivilla

Osakekohtainen tulos, laimennettu (euroa) 0,26 0,05 painotettu osakemdara 366 298090635

1) Osakekohtaiset tulos tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden
mddrdlld lokakuussa 2012 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
Potentiaalisia VVK:n vaihdoista syntyvid uusia osakkeita eikd VVK:n kuluja
vihennettynd verovaikutuksella oteta huomioon 2011 laimennusvaikutuksella
oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa, koska ndin osakekohtainen tulos
olisi pienempi kuin laimennettu osakekohtainen tulos. Optioiden sekd osake-
pohjaisen kannustinjdrjestelmdn laimennusvaikutus on huomioitu laimennettua
osakekohtaista tulosta laskettaessa.

2

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta las-
kettaessa osakkeiden lukumé&aran painotetussa keskiarvossa
otetaan huomioon kaikkien laimentavien potentiaalisten osak-
keiden osakkeiksi muuttamisesta johtuva laimentava vaikutus.
Konsernilla on talla hetkelld kahdenlaisia laimentavia osakkeiden
madraa lisdavid instrumentteja: vaihtovelkakirjalaina ja osakeop-
tioita. Osakepohjainen kannustinjarjestelmad paattyi vuonna 2012
jakaikki palkkiot jaettiin ja maksettiin.

17. SUOITUSKIINTEISTOT
Citycon jakaa sijoituskiinteisténsd kahteen kategoriaan: raken-
teilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistdihin seka operatiivisessa
toiminnassa oleviin kiinteistéihin. 31.12.2012 ensin mainittuun
ryhmaan sisaltyi Koskikeskus Suomessa ettd Akermyntan Cent-
rum Ruotsissa. 31.12.2011 ensin mainittuun ryhmaan siséltyivat
Iso Omena, Koskikeskus ja Myllypuro Suomessa sekd Akermyn-
tan Ruotsissa ettd Magistral Virossa..

Rakenteilla olevat kiinteistdt -kategoria siséltaa kiinteiston
koko kdyvan arvon, vaikka vain osa kiinteistdsta olisi rakenteilla.

Sopimukseen perustuvat velvoitteet, jotka liittyvat sijoitus-
kiinteist6jen ostamiseen, rakentamiseen, kunnostamiseen ja kor-
jaamiseen yms. on esitetty liitetiedossa 32. B) Vakuudet ja muut
vastuusitoumukset.



Rakenteilla olevat/

Operatiivisessa

Me 31.12.2012 31.12.2011

peruskorjattavat  toiminnassa olevat Sijoi
Me 31.12.2012 kiinteistot kiinteistot yhteensi Ulkopuolisen arvioijan méarittama sijoituskiinteistdjen kdypé arvo 31.12. % 27041 2515,0
Tilikauden alussa 526,4 19957 25221 Kehitysprojekti-investoinnit 10.1 71
Hankinnat 79 509 588 Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa 31.12. 27142 25221
Investoinnit 341 6506 99,7 1) Myytdvissa olevat sijoituskiinteistét (5,4 miljoonaa euroa) eivit sisdlly ulkopuolisen arvioitsijan kéypiin arvoihin 31.12.2012.
Myynnit - -14 -14
Aktivoidut korot 11 0,7 18 ) - . o )
Voitot sijoituskiinteistgjen arvostuksesta 06 537 544 Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kdyttamat oletukset 31.12.2012ja31.12.2011 on
Tappiot sijoituskiinteisttjen arvostuksesta 1,2 -296 -30,8 esitetty segmenteittdin seuraavassa taulukossa. Suomessa keskimaarainen painotettu tuottovaa-
Valuuttakurssierot 0,5 26,3 26,8 de laski parhaissa kohteissa tapahtuneen positiivisen arvonkehityksen my6ta johon vaikutti muun
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa toi- muassa kehityshankkeiden eteneminen/valmistuminen. Ruotsissa keskimaarainen tuottovaade
minnassa olevien kiinteistdjen valilla seka siirto {ioht leisests tuott i ¢ ta heik {laatuisi kohtei
myytavissa leviin sijoituskiintelstdihin 3737 356,5 172 nousi johtuen muun muassa yleisestd tuottovaatimusten noususta heikompilaatuisissa kohteissa.
Tilikauden lopussa 195,7 25185 2714,2 Myds asuinhuoneistojen divestoinnit vaikuttivat tuottovaateen nousuun. Baltiassa ja uusilla mark-
kinoilla keskimadrainen tuottovaade laski kehityshankkeiden vaikutuksesta ja liikekiinteistdjen ky-
Rakenteillaolevat/ ~ Operatiivisessa = synnan vahvistuttua Virossa. Keskimaarainen markkinavuokra koko kiinteistékannalle oli 25,1 €/
peruskorjattavat  toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me 31.12.2011 kiinteistst kiinteistst yhteensd m? ( 23,8€/m? 31.12.2011) ja se nousi mm. johtuen kehityshankkeista, kiinteistsjen myynnista,
Tilikauden alussa 326,1 20416 23677 Ruotsin kruunun vahvistumisestaja yleisesta positiivisesta vuokrakehityksesta parhaissa kohteis-
Hankinnat - 1399 1399 sa. Kassavirtakauden vajaakdyttooletus nousi 0,1 prosenttiyksikkda tasolle 4,8 prosenttia (4,7%
Investoinnit 235 489 724 31.12.2011)Ruotsissa nousseen vajaakaytdn vuoksi.
Myynnit - -16,6 -16,6
Aktivoidut korot 05 20 26 -
- - T Baltia ja uudet
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 20,3 195 398 Me 31.12.2012 Suomi Ruotsi  markkinat Keskimérin
lapl)plstt T(ljoltL{Skll:telStOJEn arvostuksesta —gi 71313 73[1) Tuottovaatimus (%) 6.2 6.0 77 e
S?iriz raak:r::zillel;c;levienja operatiivisessa ' ' ' Alkutuotto (%) 6.2 26 79 6.2
toiminnassa olevien kiinteistojen valilla 156,0 -168,7 -12,7 TuottoAmarkkinavuokrille (%) 68 66 82 6.9
Tilikauden lopussa 526,4 19957 25221 Markkinavuokrat (€/m?) 259 256 20,0 251
Kassavirtakauden vajaakayttd (%) 48 58 21 48
Citycon arvostaa sijoituskiinteisténsa IAS 40 Sijoituskiinteistot - standardin mukaista kayvén ar- Markkinavuokrien kasvu-oletus (%) 20 1.9 16 -
e o R v i . . Hoitokulujen kasvuoletus (%) 20 19 31 -
von mallia kayttaen. Sijoituskiinteistdjen kayvén arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija netto-
tuottoon perustuvankassavirta-analyysiin avulla, jonka keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuok- Baltia
altia ja uudet
rat, vuokrausaste, hOitOkUlUtja tuottovaatimus. Me 31.12.2011 Suomi Ruotsi markkinat Keskiméirin
Cityconin kiinteistot on vuoden 2012 ja 2011 tilinpaatosta varten arvioinut globaali kiinteistd- Tuottovaatimus (%) 63 59 8,0 6,4
asiantuntija Jones Lang LaSalle. Vuoden 2011 kolmen ensimmaisen vuosineljanneksen kiinteisté- Alkutuotto (%) 6,0 55 82 6,1
arvioinneista vastasi Realia Management Oy. Citycon Oyjin arvioinneista maksama kiinte# palkkio Tuotto markkinavuokrille (%) 6.8 6.6 84 6.9
vuodelta 2012 oliyhteens3 0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa vuonna 2011). Markkinavuokrat (€/m?) 244 236 208 238
) : . B ) . Kassavirtakauden vajaakéyttd (%) 49 5.5 20 4,7
Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistdjen kdypa arvo muodostuu ulkopuolisen arvioi- - -
. S5 rittSmasts Kiinteistd isuuden kokonai ta kehit ekt toinneista ioita ul- Markkinavuokrien kasvu-oletus (%) 20 21 14 -
jan maérl ama.s ”a u.n eistdomaisuuden o" or?falsarvos a.,me. i yspro.J.e i lnYe§ OfHHEIS”a,J.C.)l 'au Hoitokulujen kasvuoletus (%) 50 51 30 -
kopuolinen arvioija ei ole ottanut mukaan kdyvan arvon maarityksessd, myytavissa oleviin sijoitus-
kiinteistoihin siirretyista kiinteistoistd seka kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien kohteiden Herkkyysanalyysi

hankintamenosta. Ulkopuolisen arvioijan maarittdman kayvan arvon ja Cityconin taseessa olevien
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon valinen tasmaytyslaskelma on esitetty seuraavana:

Liikekiinteist6jen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys,
sijoittajien luoma sijoituskysyntd, ja korkotaso. Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset
vaikuttavat yhtidn tilikauden tulokseen, mutta niilla ei ole valitonta kassavirtavaikutusta. Liike-
kiinteistojen kayvan arvon keskeisimpid muuttujia kymmenen vuoden kassavirta-analyysissa
ovat tuottovaatimus, vuokrat, vuokrausaste ja hoitokulut. Liikekiinteistojen kdyvan arvon

muutosherkkyyttd eliriskia voidaan testata muuttamalla naita keskeisia laskentaparamet-
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reja. Oheisen herkkyysanalyysin l&htdarvona on kaytetty ulkopuolisen arvioijan madrittdmaa sijoi-
tuskiinteistojen kdypaa arvoa 31.12.2012 eli 2 704,1 miljoonaa euroa. Herkkyysanalyysin mukaan
markkina-arvo on kaikkein herkin tuottovaateen ja vuokratuoton muutoksille. Kun tuottovaadetta
lasketaan kymmenen prosenttia, niin sijoituskiinteistdjen markkina-arvo nousee noin 11 prosent-
tia. Vastaavasti kymmenen prosentin nousu markkinavuokratuotoissa nostaa markkina-arvoa noin
14 prosenttia. Markkina-arvo reagoi my8s muutoksiin vajaakdyttdasteessa ja hoitokuluissa, mutta
suhteellinen vaikutus ei ole yhta suuri kuin vuokran ja tuottovaateen osalta.

Markkina-arvo (Me)

Muutos % -10% -5% 0% +5% +10%
Tuottovaatimus 3004,6 2846,5 27041 25754 24583
Markkinavuokrat 23318 25180 27041 2890,3 3076,5
Hoitokulut 28153 27597 27041 26486 25930
Muutos, prosenttiyksikkoa -2 -1 0 1 2
Vajaakaytto 27888 2746,5 27041 26618 26195

18. OSUUDET YHTEISESSA MAARAYSVALLASSA OLEVISSA YKSIKOISSA

Vuonna 2011 Citycon Oyj hankki 50 % omistusosuuden yhteisyrityksest, joka hallinnoi kauppa-
keskus Galleria Esplanadia Suomessa. Alla on esitetty yhteisessé maaraysvallassa olevien yksikéi-
denvarat ja velat, tuotot ja kulut, joihin omistus oikeuttaa.

Me 2012 2011
Varat yhteensa 1,0 08
Velat yhteensa 0,2 0,2
Nettovarallisuus 09 0,6
Liikevaihto 39 31
Nettovuokratuotto 0,2 01
Kiinteiston hallinnointipalkkiot -0,2 -0,2
Voitot sijoituskiinteiston arvotuksesta kdypaan arvoon 03 03
Liikevoitto 0,2 03
Tilikauden voitto 0,2 03

Cityconilla ei olut ehdollisia velkoja eika ostositoumuksia liittyen osuuksiin yhteisessa maardysval-
lassa olevissa yksikoissa. Yhteisesséd maaraysvallassa olevilla yksikailla itsellaan ei mydskaan ollut
ehdollisia velkoja eikd ostositoumuksia.
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19. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Me 2012 2011
Hankintameno 1.1. 39 29
Lisdykset 0,5 1,0
Hankintameno 31.12. 43 39
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 2,0 14
Poistot 0,7 0,5
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 2,6 2,0
Kirjanpitoarvo 1.1. 19 15
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,7 19
Aineettomat hyddykkeet koostuvat padasiassa ATK-ohjelmista ja lisensseista.

20. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

Me 2012 2011
Hankintameno 1.1. 3,4 3,0
Liséykset 11 04
Hankintameno 31.12. 4,5 3,4
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 2,5 2,0
Poistot 0,5 0,5
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3,0 25
Kirjanpitoarvo 1.1. 10 10
Kirjanpitoarvo 31.12. 14 1.0

Aineelliset kayttoomaisuushyddykkeet koostuvat padasiassa koneista ja kalustosta.
Koneiden ja kaluston kirjanpitoarvot, jotka oli hankittu rahoitusleasingsopimuksilla, olivat

0,4 miljoonaa euroa (0,7 milj. euroa).

21.LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT
Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2012 aikana:

Kirjattu Kirjattu
tulos- muihin laajan
Me 1.1.2012 laskelmaan tulokseneriin 31.12.2012

Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 11 -0,2 = 10
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 133 - 52 18,5
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 14,5 -0,2 52 19,5
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen arvostus kdypaan arvoon 57,5 6,4 = 64,0
Rahoituskulujen jaksotuserot 23 -0,2 = 2,1
Laskennalliset verovelat yhteensa 59,8 6,2 = 66,0




Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2011 aikana:

Kirjattu Kirjattu
tulos- muihin laajan

Me 1.1.2011 laskelmaan tulokseneriin 31.12.2011
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 13 -0,2 - 11
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 4,4 - 9,0 133
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 5,6 -0,2 9,0 14,5
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen arvostus kdypéaan arvoon 59,7 -2,2 - 575
Rahoituskulujen jaksotuserot 28 -0,5 - 23
Laskennalliset verovelat yhteensa 62,6 -2,7 - 59,8

Cityconin laskennalliset verot syntyvat pddasiassa sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutoksista.
Vuonna 2012 Citycon kirjasi 6,4 miljoonaa euroa (2,2 milj. euroa tuottoa) laskennallista verokulua
tuloslaskelmaan sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kdypaan arvoon. Sijoituskiinteistén kaypéa arvo
heijastaa kiinteistosta maksettavaa markkinahintaa tarkasteluhetkelld ja laskennallinen vero ku-
vaa kiinteiston myynnin tapahtuessa mahdollisesta myyntivoitosta maksettavaa veroa.

Cityconin periaatteena on realisoida kiinteistdjensd myynnit myymalld kiinteistojen omistuk-
seen oikeuttavat osakkeet. Padsaantdisesti kiinteist6jen omistus on jarjestetty siten, etta kukin
kiinteistoyhtio omistaa yhden rakennuksen. Myytdessa ulkomailta omistettujen kiinteist6jen
omistukseen oikeuttavia osakkeita ei myyntivoitosta tule veroseuraamuksia. Tasta syysta Citycon
ei kirjaa laskennallista veroa ulkomailta omistettujen sijoituskiinteistdjen kdyvista arvoista. Jos ul-
komailta omistettujen tytaryhtididen kdyvan arvon muutoksista kirjattaisiin laskennallista veroa,
olisi verovaikutus ollut noin-10,7 miljoonaa euroa vuonna 2012 (-4,9 mil}. euroa) (kts. liitetieto 15.
Tuloverot).

Suomessa myytdessa suoraomisteiset kiinteistt omaisuuserana tai kiinteistéyhtist osakkeina
syntyy veroseuraamuksia. Tasta syysta Citycon kirjaa laskennallista veroa suomalaisten sijoitus-
kiinteistojensd kdyvan arvon muutoksista. Laskennallinen vero lasketaan sijoituskiinteistén kdyvén
arvon ja verotusarvon erotuksesta. Verotusarvo muodostuu keskindisen kiinteistdyhtion osakkei-
den hankintahinnasta ja lainasaamisesta yhti6lta tai suoraan omistetun kiinteiston verotuksessa
poistamattomastajaanndsarvosta.

Laskennallisen veron muutos alkavan ja paattavan taseen vélillé kirjataan tuloslaskelmaan ku-
luksi/tuotoksi.

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

Konserniyrityksilld oli 31.12.2012 sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu 22,0
miljoonaa euroa (19,4 milj. euroa vuonna 2011) verosaamista, koska néille konserniyrityksille e
todenndkdisesti kerry ennen kyseisten tappioiden vanhenemista verotettavaa tuloa, jota vastaan
tappiot voitaisiin hyddyntaa.

22. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU
A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu seké niiden tasearvot ja kdyvit arvot

Tasearvo Kéypéd arvo Tasearvo Kéypd arvo
Me Liite 2012 2012 2011 2011
Rahoitusvarat
I Lainat ja muut saamiset
Myyntisaamiset ja muut saamiset 25 245 24,5 332 332
Rahavarat 26 51,0 51,0 913 913
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojaus-
laskentaa
Johdannaissopimukset 23 = = 0,5 0,5
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat
LI Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 28 13043 13086 14395 14429
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 28 391 398 68,1 713
Joukkolaina 1/2009 28 397 40,0 39,6 40,0
Joukkolaina 1/2012 28 1495 150,0 - -
Rahoitusleasingvelat 28 04 04 0,7 0,7
LIl Muut velat
Muut velat 1,0 1,0 04 04
Ostovelat ja muut velat 29 823 823 532 532
Il Kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 23 0,7 0,7 0,6 0,6
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suoja-
uslaskentaa
Johdannaissopimukset 23 75,6 75,6 539 539

B) Rahoitusinstrumenttien kéypien arvojen méérittimisen periaatteet

Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaatteita rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon
madrittdmisessa. Seuraavassa on esitetty kdyvan arvon maarittamisen periaatteet kaikille rahoi-
tusvaroille ja-veloille.

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

Johdannaissopimukset
Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan ja sen jalkeen ne arvostetaan
jokaisena tilinpaatdspaivana kaypdan arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten kaypid arvoja
madritettdessa on kaytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmda. Valuuttatermiinien
kayvat arvot maardytyvat termiinin sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatdspaivan keskikurssin
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erotuksen perusteella. Kdyvat arvot vastaavat rahamaarag, jonka konserni joutuisi maksamaan tai
se saisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen.

Korkojohdannaissopimusten kaypa arvo perustuu sopimusten vastapuolipankkien maaritta-
maan kdypaan arvoon, joka on laskettu kdyttdmalla tavanomaisia OTC markkinaosapuolten kayt-
tamia arvonmaaritysmenetelmid. Valuuuttajohdannaissopimusten kdypa arvo perustuu julkisesti
noteerattuihin kursseihin. Seka korko- etté valuuttajohdannaisten IFRS7p27a mukainen kayvan
arvon madritysluokka on 2.

Lainat rahoituslaitoksilta

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

Péddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 on kiintedkorkoinen vaihtovelkakirjalaina, jonka
kdypa arvo on sama kuin lainan nimellisarvo. K&yvan arvon ja tasearvon erotus on lainan jarjestely-
palkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio seka ylikurssirahastoon kirjattu optio-osuu-
den markkina-arvo lilkkkeeseenlaskuhetkelld.

Joukkolaina 1/2009 ja joukkolaina 1/2012
Joukkolainat 1/2009 ja 1/2012 ovat kiintedkorkoisia joukkovelkakirjalainoja, joiden kéyvat arvot
ovat samat kuin lainan nimellisarvot. Kdyvan arvon ja tasearvon erotus on lainan jarjestelypalkkioi-
den taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio.

Rahoitusleasingvelat

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

A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kéyvét arvot

Nimellisarvo Kéypdarvo | Nimellisarvo  Kaypé arvo
Me 2012 2012 2011 2011

Korkojohdannaissopimukset

Koronvaihtosopimukset

Erdantyminen:

alle vuosi - - 30,0 -0,5
1-2vuotta 1556 -6,0 28,2 -13
2-3vuotta 176,2 -9,0 1525 -57
3-4 vuotta 2631 -19,9 1739 -6,6
4-5vuotta 2172 -20,2 2571 -15,0
yli 5 vuotta 209,5 -20,6 363,8 -254
Yhteensa 1021,7 -75,6 1005,4 -54,4

Valuuttajohdannaissopimukset

Valuuttatermiinit

Eraantyminen:
alle vuosi 67,6 -0,7 20,8 03
Kaikki yhteens& 10893 -76,3 1026,3 -54,1

Vaihtuvakorkoisten velkojen koron tarkistus tapahtuu paddsaantdisesti kolmen tai kuuden kuukau-
den periodeissa ja koronvaihtosopimukset on tehty samoille periodeille mahdollisimman kattavan
korkovirran suojauksen aikaansaamiseksi.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Konserni soveltaa
IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2012 voimassaoleviin koronvaihtosopimuk-
siinsa. Talloin suojaustarkoituksessa kaytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kadypien
arvojen muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin.

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

Sopimusten kaypiin arvoihin siséltyva valuuttajohdannaisista tuleva valuuttakurssitappio 0,6
miljoonaa euroa (voitto 0,3 milj. euroa) on kirjattu laajan tuloslaskelman valuuttakurssivoittoihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on
1021,7 miljoonaa euroa (1 005,4 milj. euroa).

Tilinpaatashetkelld koronvaihtosopimusten keskimaarainen kiinted korko on 3,07 % (3,16 %).

B) Rahavirran suojaaminen johdannaissopimuksilla
Rahavirran suojaaminen

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
Me 2012 2012 2011 2011
Kaypéarvo = -75,6 - -54.4

Cityconin rahavirran suojaukset koostuvat koronvaihtosopimuksista, joilla suojaudutaan tulevan
korkorahavirran muutoksilta, joka on seurausta vaihtuvakorkoisen velan korkotason muutoksista.
Suojattavat instrumentit ovat pitkaaikaista vaihtuvakorkoista velkaa tai lyhytaikaista velkaa, joka



ollaan aikeissajélleenrahoittaa erdpaivana vastaavankaltaisilla ehdoilla.

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

Kaikkien suojattavien instrumenttien tulevat korkovirrat vaikuttavat rahavirran suojaamisen
tehokkaan osan voiton tai tappion maarittdmiseen johdannaisille, jotka on méaritetty suojaamaan
rahavirtaa. Voitto tai tappio kirjataan aluksi muihin laajan tuloksen eriin ja tuloutetaan laajaan tu-
loslaskelmaan sitd mukaa kun kassavirrat toteutuvat ja korkokulut kirjataan laajaan tuloslaskel-
maan.

Rahavirran suojiksi maaritetyt johdannaiset arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2012 seka
31.12.2011. Kyseisten johdannaisten kaypé arvo verovaikutuksineen oli -57,1 miljoonaa euroa
(-41,1 milj. euroa) tilikauden pa&ttyessé ja niiden kdyvan arvon muutos verovaikutuksineen -14,1
miljoonaa euroa (-26,8 milj. euroa) on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna.

24.MYYTAVISSA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot koostui 31.12.2012 Suomessa sijaitsevista kiinteistdsta
seka tontista, joiden kauppojen arvioidaan toteutuvan Q1 2013 aikana. 31.12.2011 myytavissa
olevat sijoituskiinteist&t koostuivat kahdesta Ruotsissa sijaitsevasta likekiinteistdsta Flodastaja
Landvetterista, joiden kaupat toteutuivat tammikuussa ja maaliskuussa 201 2.

Luottotappiovarausten muutokset tilikauden aikana

Me 2012 2011
Alkusaldo -1,2 -13
Valuuttakurssiero -0,1 0,0
Lisays -1,1 -0,1
Kaytetty 0,5 0,2
Peruttu tarpeettomana 0,0 0,0
Luottotappiovaraukset tilikauden lopussa -1,8 -1,2

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

26. RAHAVARAT

Me 2012 2011
Kateinen raha ja pankkitilit 50,6 913
Lyhytaikaiset pankkitalletukset = 0,1
Muut rahavarat 03 -
Yhteensd 51,0 91,3

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyista rahavaroista. Muut rahavarat

Me 2012 2011 sisaltad pantattuja pankkitalletuksia liittyen vuokratakuisiin ja kiinteistdjen kehityshankkeisiin.
Hankintameno 1.1. 12,7 15
Myynnit -25,0 -15 27.0MA PAAOMA
Valuuttakurssierot 05 - A) Osakemiirén muutoksen vaikutus omaan pidomaan kuuluvissa rahastoissa
Siirto sijoituskiinteistoista 17,2 127 Ulkona Sijoitetun
Hankintameno 31.12. 54 12,7 osakokl:;::::: Omat Osake- Ylikurssi- vaoy::::
lukum&drd,  osakkeet, | p&doma, rahasto, pddoman Yhteens,
kpt Y kpl Me Me rahasto Me Me
25. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET
Me 2012 2011 1.1.2011 244564972 - 2596 1311 1988 5894
Suunnattu maksuton osakeanti
Myyntisaamiset = 6.2 Citycon-konsernin avainhenkilélle 101325 - - - - -
Luottotappiovaraukset L 1.2 Suunnattu maksuton osakeanti
Myyntisaamiset (netto) 5.4 51 Cityconille itselleen - 145000 - - - -
Siirtosaamiset 41 5.2 Omien osakkeiden myynti 145000 -145000 - - 0.4 0.4
Verosaamiset (sis. ALV-saamiset) 108 18,6 Osakeanti 33000000 _ . _ 98,9
Muut saamiset 41 4.3 Paaomanpalautus sijoitetun vapaan
Yhteensd 245 332 oman padoman rahastosta - - - - =245
31.12.2011 277 811297 0 2596 1311 2737
Myyntisaamisten iksjakauma Suunnattu maksuton osakeanti
Me 2012 2011 Citycon-konsernin avainhenkillle 36713 - - - -
Eieraantyneet 09 16 Merkintaetuoikeusanti 49032002 - - - 89,9
alle kuukusi 22 15 Padomanpalautus sijoitetun vapaan
1 -3 kuukautta 0,7 0,9 oman pagoman rahastosta - - - - -30,6
3-6 kuukautta 0,9 06 31.12.2012 326880012 0 2596 1311 3330
6-12 kuukautta 16 13
1-5 vuotta 09 04 1)Kaikki likkeelle lasketut osakkeet oli kokonaan maksettu31.12.2012ja 31.12.2011.
Yhteensi 7.1 6,2
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B) Kuvaus omaan p&&domaan siséltyvisté rahastoista

Osakepddoma

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen adneen yhtickokouksessa. Osakkeilla ei
ole nimellisarvoa, eikd osakepddomalla enimmaismaaraa.

Ylikurssirahasto

Uuden osakeyhti6lain my6ta ylikurssirahastoon ei endd merkita uusia erid. Ylikurssirahasto karttui
ennen vuotta 2007 optio-ohjelmien ja osakeantien myo6ta.

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto
Sijoitetun vapaan padoman rahastoon merkitdan mm. se osa osakkeiden merkintahinnasta, jota
perustamissopimuksen tai osakeantipadtoksen mukaisesti ei merkita osakepadomaan. Sijoitetun
vapaan padoman rahasto on vuosina 2012 ja 2011 karttunut merkintdetuoikeusannin ja osakean-
tien sekd omien osakkeiden myynnin kautta.

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

Muuntoerot
Muuntoerot rahasto siséaltaa ulkomaisten yksikkdjen tilinpdatdsten muuntamisesta syntyneet
muuntoerot.

C) Hallituksen osingonjakoa ja p&&oman palautusta sijoitetun vapaan oman pi&oman rahasto-
sta koskeva ehdotus

Cityconin hallitus ehdottaa 21.3.2013 kokoontuvalle yhtidkokoukselle tilikauden 2012 osingon
olevan 0,04 euroa osakkeelta (0,04 euroa tilikaudelta 2011) ja pddoman palautuksen sijoitetun
vapaan oman p&doman rahastosta 0,11 euroa osakkeelta (0,11 euroa tilikaudelta 2011). Osingon-
jako- ja padomanpalautusehdotusta ei ole kirjattu konsernitilinpdatékseen 31.12.2012.
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28. LAINAT

Cityconin kaikki lainat olivat korollisia velkoja 31.12.2012ja31.12.2011. Ndma korolliset velat on

tassd eritelty yksityiskohtaisesti.

A) Korollisten velkojen erittelyt

Efektiivinen korko Tasearvot Tasearvot
Me (%) 2012 2011
Pitkdaikaiset korolliset velat
Joukkolainat
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 7,580 - 68,1
Joukkolaina 1/2009 5461 39,7 39,6
Joukkolaina 1/2012 4,336 1495 -
Syndikoidut lainat
220 M€ syndikoitu laina Viitekorko + 1,400 2171 2213
200 M€ syndikoitu laina Viitekorko + 0,675 2021 199,7
190 M€ syndikoitu laina EURIBOR+2,200/STIBOR+2,550 1873 -
Jalleenrahoitettu syndikoitu laina 2012 Viitekorko + 0,675 = 3326
Luottolimiitit
170 ME luottolimiitti EURIBOR +1,800 13,0 -
110 M€ luottolimiitti EURIBOR +0,950 103,1 -
50 ME luottolimiitti EURIBOR +1,500 439 -
Kahdenvaliset pankkilainat
75 ME pankkilaina EURIBOR + 1,550 67,5 71,0
500 MSEK pankkilaina STIBOR +0,600 583 56,1
50 M€ pankkilaina Viitekorko + 1,950 50,1 509
50 M€ pankkilaina EURIBOR +1,525 499 499
50 M€ pankkilaina EURIBOR + 1,500 49,9 499
30 M€ pankkilaina EURIBOR +0,750 225 27,5
25 M€ pankkilaina EURIBOR + 2,550 231 -
Rahoitusleasingvelat - 0,2 0.4
Muut korolliset velat - 1290 1725
Pitkdaikaiset korolliset velat yhteensa 1406,3 13395
Lyhytaikaiset korolliset velat
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 7,580 391 -
Lyhytaikaiset syndikoidut ja pankkilainat seka luottolimiitit - 43,8 1335
Korollisten velkojen lyhennyserat - 11,2 259
Yritystodistukset - 325 48,7
Rahoitusleasingvelat - 02 03
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 126,8 208,4

Syndikoitujen lainojen, pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006, joukkolainan 1/2009 ja
joukkolainan 1/2012 tasearvot on kirjattu jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron mene-
telmalla. Velkojen kayvét arvot on esitetty liitetiedossa 22. Rahoitusinstrumenttien luokittelu.



Pa&omaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 liikkkeeseen-
laskuhetken optio-osuuden markkina-arvo 15,1 miljoonaa euroa
on kirjattu emoyhtion omistajille kuuluvaan oman padoman yli-
kurssirahastoon.

Pitkaaikaisen korollisen velan erdantyminen

Me 2012 2011
1-2 vuotta 3216 4538
2-3vuotta 1625 315,1
3-4 vuotta 3822 161,8
4-5 vuotta 2834 2381
yli 5 vuotta 256,6 1707
Yhteensi 1406,3 1339,5

Pitkaaikaisen korollisen velan valuuttaja-

kauma, Me 2012 2011
EUR 844,1 800,3
SEK 5533 530,2
LTL 88 9,0
Yhteensa 1406,3 13395

Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttaja-

kauma, Me 2012 2011
EUR 100,5 91,5
SEK 26,0 116,7
LTL 0,2 0,2
Yhteensd 126,8 208,4

B) Pisomalainojen ehdot

Pédomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Citycon Oyj laski 2.8.2006 liikkeeseen 7-vuotisen paaomaeh-
toisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006, jonka pddoma on 110 mil-
joonaa euroa. Vuonna 2008, 2009, 2010 ja 2012 toteutettujen
takaisinostojen jalkeen vaihtovelkakirjalainaa oli laskettuna liik-
keeseen 39,8 miljoonaa euroa. Lainan kiinted vuotuinen nimellis-
korko on 4,50 prosenttia. Lainan vaihtohinta on 4,05 euroa osak-
keelta, jonka perusteella velkakirjojen vaihto johtaisi 9.827.160
osakkeen liikkkeeseen laskuun. Lainan emissiohinta oli 100,00
prosenttia lainan nimellismaarasta. Pddomaehtoinen vaihtovelka-
kirjalaina erdantyy 2.8.2013.

Paaomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 pé&aasialliset
ehdot:

1) Pa&omaehtoisesta vaihtovelkakirjalainasta johtuvat velvoit-
teet ovat yhtion purkautumisessa ja konkurssissa toissijaisia
oikeudessaan maksuun suhteessa Citycon Oyj:n ensisijaisten
velkojien vaatimuksiin mutta ovat tasa-arvoisia suhteessa
muihin velvoitteisiin, jotka luetaan pddomalainaksi.

2) Lainan padoma maksupdivaan kertyneine korkoineen makse-
taan takaisin yhtend erdnd 2.8.2013, mikali yhtion ja sen kon-
sernin viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistetun taseen
mukaiselle sidotulle omalle padomalle ja muille jakokelvotto-
mille varoille jaa lainan takaisinmaksun jalkeen tdysi kate. Lai-
nan kertynyt korko 31.12.2011 oli 0,7 miljoonaa euroa.

3) Lainan p&&omalle maksetaan vuosittain kiinte&d vuotuista
korkoa 4,50 % 2.8.2013 saakka. Mikali lainaa ei kokonaisuu-
dessaan makseta takaisin erdpaivana 2.8.2013, on korko mak-
samatta olevalle lainan pddomalle sanotun paivén jélkeen 5 pro-
senttiyksikkod yli 3 kuukauden Euribor-koron. Korkoa voidaan
maksaa ainoastaan, jos maksettava maara voidaan kayttaa
voitonjakoon yhtién ja sen konsernin viimeksi paattyneelta tili-
kaudelta vahvistetun taseen mukaan. Mikali korkoa ei jonain ko-
ronmaksupdivana makseta kokonaisuudessaan, on korko mak-
samatta olevalle korolle kyseisen koronmaksupaivan jélkeen 5
prosenttiyksikkod yli 3 kuukauden Euribor-koron.

4) Padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus
12.9.2006 - 27.7.2013 valisena aikana vaihtaa lainan nimel-
lispadoma yhtion osakkeisiin. Lainan vaihtohinta on 4,05 euroa
osakkeelta. Vaihtohintaa voidaan tarkistaa tietyissa lainaeh-
doissa maaritellyissé tilanteissa. Vaihtohinnan mukaan lasket-
tuna koko lainan nimellispddoman vaihto johtaisi enimmilldan
9.827.160 osakkeen liikkkeeseen laskuun.

5) Yhtiélla on oikeus maksaa lainan padoma kokonaan takaisin
nimellisarvoonsa 23.8.2010 jélkeen edellyttden, ettd yhtion
osakkeiden paatdskurssi on vahintaan 20 kaupankdyntipdivana
30 perakkaisen kaupankayntipaivan ajanjakson aikana 140 %
vallitsevasta vaihtokurssista.

Vuosien 2008, 2009, 2010 ja 2012 aikana Citycon on ostanut
takaisin avoimilta markkinoilta padomaehtoista vaihtovelkakir-
jalainaa 70,2 miljoonan euron nimellisarvoisen maaran paino-
tettuun 77,0 prosentin keskikurssiin. Cityconin takaisinostama
maara on noin 64 % lainan alkuperdisestd maarasta. Laajan
tuloslaskelman nettorahoituskulut sisaltavat paddomaehtoisen
vaihtovelkakirjalainan takaisinostoista kirjatun 0,8 miljoonan
euron kertaluonteisen tappion vuonna 2012 (0,0 milj. euroa).

C) Rahoitusleasingvelkojen erittelyt
Me 2012 2011

Rahoitusleasingvelkojen erdéntymisajat:

Rahoitusleasingvelat - vahimmaisvuokrien
kokonaismaara

Yhden vuoden kuluessa 0.2 03
1-5 vuoden kuluessa 0.2 0,4
Yhteensa 04 0,7

Rahoitusleasingvelat - vahimmaisvuokrien

nykyarvo

Yhden vuoden kuluessa 0.2 03

1-5 vuoden kuluessa 0,2 0,4
Yhteensa 04 0,7
Tulevaisuudessa kertyvét rahoituskulut 0,0 0,0

Rahoitusleasingvelkojen kokonaism&ara 0,4 0,7

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat padasiassa toi-
miston atk-laitteita ja koneita.

D) Riskienhallinta

Tavoitteet

Cityconissa on kaytdssa kokonaisvaltainen riskienhallintaohjelma
ERM (Enterprise Risk Management). Riskienhallinnan tavoitteena
on varmistaa, ettd Citycon saavuttaa lilkketoiminnan tavoitteensa
ja tunnistaa tavoitteita uhkaavia riskeja ennen niiden toteutumista.

Cityconin riskienhallintaprosessi kattaa yhtion liiketoimin-
toihin liittyvien riskien tunnistamisen, arvioinnin, mittaamisen,
rajaamisen ja valvonnan. Yhtién hallitus on hyvéksynyt yhtille
riskienhallinnan ohjesaannon, joka madrittelee yhtidn riskienhal-
linnan periaatteet ja jota paivitetddn sadnnéllisesti kattamaan
liiketoiminnan muutosten vaikutukset.

Osana ERM prosessia tunnistettuihin riskeihin kohdennetaan
olemassa oleviariskienhallinnan toimenpiteitd ja pyritdan maarit-
tdmaan uusia toimenpiteita mikali nykyisid toimenpiteitd ei koeta
riittaviksi. Onnistunut riskienhallinta pienentaa riskien toteutumi-
sen todennakdisyyttd ja pienentda toteutuneen riskin vaikutusta.

Prosessi
Riskienhallinnan ERM prosessi jakautuu Cityconissa kolmeen
padosaan, jotka ovat 1) liiketoiminnan paaprosesseihin viety

riskienhallinta 2) riskiraportointi ja 3) jatkuva riskienhallin-
nan kehittaminen.
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Riskiraportointi tuottaa riskianalyysia ja riskienhallintatoi-
menpiteita hallituksen kayttdon. Riskiraportoinnissa kukin liike-
toimintayksikkd ja laki- ja talousyksikdt maarittavat itsendisesti
omat lahiajan tavoitteensa, niita uhkaavat riskit ja ndihin riskeihin
liittyvét riskienhallintatoimenpiteet. Riskien merkityksen maarit-
tamiseksija niiden vertailtavuuden parantamiseksi eri yksikéiden
valillg, kullekin riskille maaritetdan arvioitu tappio, sen toteutu-
misen todennakdisyys ja riskienhallintatoimenpiteiden vaikutus
tappioon ja/tai todenndkaisyyteen. Osana riskiraportointia kukin
yksikko raportoi lisaksi edellisen tilikauden aikana mahdollisesti
toteutuneet riskit seka toteutetut riskienhallintatoimenpiteet.
Riskiaineisto kerdtdan yhteen konsernin laajuiseen riskirekiste-
riin, jonka avulla riskeistd kootaan yksikkdtason raportti hallituk-
selle ja tarkastusvaliokunnalle. Hallituksen ja tarkastusvaliokun-
nan riskiraportti laaditaan syksylla vuosisuunnittelun yhteydessa.

Organisaatio

Kussakin liikketoimintayksikdssa seka laki- ja talousyksikdssa on
ERM prosessia varten nimetty vastuuhenkilg, jonka tehtdvand on
raportoida riskit ja toimenpiteet ja seurata niiden toteuttamista.
Hallitukselle ja tarkastusvaliokunnalle tehtévan riskiraportin laa-
dinnasta vastaa talousyksikdn rahoitusjohtaja.

Rahoitusriskien hallinta

Yhdeksi liketoiminnan kannalta merkittévaksi riskiksi on maa-
ritelty rahoitusriskit. Rahoitusriskit ovat seurausta yhtién kayt-
tdmistd rahoitusinstrumenteista, joita pddasiassa kaytetdan
liketoiminnan rahoittamiseen. Lisdksi yhti6lld on korko- ja va-
luuttajohdannaissopimuksia, joita kadytetdan yhtion liketoimin-
nasta ja rahoituksesta aiheutuvan korko- ja valuuttakurssiriskin
hallintaan. Rahoitusriskien hallintaan yhtién hallitus on hyvéksy-
nyt rahoituspolitiikan, jossa maaritetaan korko-, valuuutta-, vas-
tapuoli-, varainhankinta ja sahkoriskien riskienhallintaa koskevat
tavoitteet, vastuut ja mittarit. Rahoitusriskienhallinnan toimenpi-
teitd toteuttaa rahoitusjohtaja ja rahoituspdallikkd konsernin ta-
lousjohtajan valvonnassa. Rahoitusjohtaja raportoi tavoitteiden
toteutumisesta hallitukselle ja talousjohtajalle tilinpdatoksen ja
osavuosikatsausten yhteydessa.
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Cityconissa keskeisiksi rahoitusriskeiksi on tunnistettu kas-
savirran korkoriski, varainhankintariski, luottoriski ja valuutta-
kurssiriski. Allaon yhteenvetonakasitelty 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 yhtién tulokseen
ja kassavirtaan. Yhtion tavoitteena on yllépitaa sellainen laina-
salkun rakenne, jossa on sopiva yhdistelma vaihtuva- ja kiintea-
korkoista velkaa. Yhtion korkoriskipolitiikan mukainen lainasal-
kun tavoiterakenteessa vahintaan 70 prosenttia ja enintdan 90
prosenttia korollisesta veloista ovat kiintedkorkoisia.
Korkoriskin hallinnassa yhtit kayttad koronvaihtosopimuksia,
joilla vaihtuvakorkoinen laina voidaan muuttaa kiintedkorkoisek-
si. Osa suojauksesta voidaan toteuttaa myds inflaatiojohdannai-
silla. Cityconin vuoden 2012 lopun lainasalkun korkoherkkyytta
kuvaa se, ettd rahamarkkinakorkojen valitdn nousu yhdella pro-
senttiyksikolld nostaisi vuoden 2013 korkokustannuksia noin
1,4 miljoonaa euroa. Vastaavasti rahamarkkinakorkojen lasku
yhdelld prosenttiyksikélla alentaisi korkokustannuksia 1,4 mil-
joonaa euroa vuonna 2013.

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

seurauksena

Me 2012 2011
Euro 09 11
Ruotsin kruunu 0,5 13
Muut valuutat 01 01
Yhteensa 14 25

Oheinen taulukko esittdad konsernin oman padoman herkkyytta
100 korkopisteen muutokselle olettamalla kaikki muut seikat va-
kioisiksi. Oman padoman muutos on seurausta suojauslaskennan
alaisten korkojohdannaisten kdyvan arvon muutoksesta, joka joh-
tuu korkotason muutoksesta.

Oman padoman muutos 100 korkopisteen koronnousun

seurauksena

Me 2012 2011
Euro 137 149
Ruotsin kruunu 13,6 15,7
Yhteensa 27,2 30,6
Varainhankintariski

Yhtién strategiana on kasvaa Pohjoismaissa ja Baltiassa, mika
puolestaan vaatii omaaja vierasta pddomaa. Oman padoman mini-
mimaara madraytyy yhtion lainakovenanttien perusteella. Konser-
nissa arvioidaan ja seurataan jatkuvasti liikketoiminnan vaatimaa
rahoituksen maaraa kassavirtaennusteen avulla ja rahoitus pyri-
taanjarjestamaan pitkaaikaisilla lainasopimuksilla valttden suuria
keskittymisia sopimusten erapéivissa. Rahoituksen saatavuus ja
joustavuus pyritaan takaamaan nostamattomilla luottolimiiteilla
seka kayttamallad rahoituksen hankinnassa useita pankkeja ja ra-
hoitusmuotoja.

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti yhtiolla tulee olla kdy-
t6ssa sitovia lainalimiittejd tai likvideja varoja kattamaan hyvak-



sytyt ja kdynnissa olevat investoinnit. Lisaksi yhtion likviditeetin tulee kattaa johdon arvioima varmuusvara yllattdvia maksuja varten ja
yritystodistusohjelmien alla nostettujen varojen takaisinmaksu turvataan sitovilla luottolimiiteilla. Nostamattomien luottolimiittien maa-
rd31.12.20120li 217,4 miljoonaa euroa.

Alla oleva taulukko esittda konsernin rahoitusvelkojen erd@ntymisen sopimuksiin perustuvien kassavirtojen perusteella.Taulukko sisal-
taa lainojen korkoihin, padomiin ja johdannaisinstrumentteihin liittyvat maksut. Vaihtuvakorkoisten lainojen tulevat korkomaksut on ar-
vioitu tilinpddtdshetkelld voimassa olevan korkotason perusteella ilman diskonttausta. Johdannaissopimusten tulevat korkomaksut on
arvioutu interpoloimalla tulevat korkokiinnitykset tilinpdatoshetken markkinakorkotasoista ja nama tulevat kassavirrat on diskontattu
nykyarvoon.

Alle kuluklauden Yl kuukJaudIenlja alle L Yli viiden vuoden .
Me 31.12.2012 1-5 kuluttua Yhteensd
Lainat rahoituslaitoksilta 34 118,7 1051,7 260,3 14341
P&domaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 = 41,6 = = 41,6
Joukkolaina 1/2009 - 2,0 420 - 441
Joukkolaina 1/2012 - 6.4 175,5 - 181,9
Rahoitusleasingvelat - 0,2 0,2 - 04
Johdannaissopimukset 09 18,6 558 13 76,6
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 61,3 97 25 - 73,5
Alle kuluklauden Yl kuukJaudlen'ja alle L Yli viiden vuoden R
Me 31.12.2011 1-5 kuluttua Yhteensd
Lainat rahoituslaitoksilta 184 236,7 11628 1817 15996
Paaomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 - 32 74,5 - 777
Joukkolaina 1/2009 - 2,0 441 - 46,1
Joukkolaina 1/2012 - - - - -
Rahoitusleasingvelat - 03 0,4 - 0,7
Johdannaissopimukset 01 10,4 40,5 15 524
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 36,6 29 6,3 - 458

Yhtién kdyttamat vuokrantarkistusmallit, pitkat vuokrasopimukset ja korkea liiketilojen kdyttéaste johtavat pitkdaikaiseen ja vakaaseen
kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa suoriutumaan ylld mainitun taulukon mukaisista velvotteista vakaan kassavirtansa ja sitovien
nostamattomien luottolimiittien avulla. Pidemmalld aikavalilla my&s lainojen uudelleenrahoittaminen ja sijoituskiinteistdjen myynnit voivat
tullakyseeseen. Alla olevassa taulukossa on esitetty konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien erdéntyminen.

Alle kuukauden Yli kuukaudenlja alle Yli viiden vuoden
Me 31.12.2012 kul den 1-5 vuoden kul kuluttua Yhteens&
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - 50,0 167.4 - 2174
Alle kuukauden Yli kuukaudenja alle Yli viiden vuoden
Me 31.12.2011 kul den k 1-5 vuoden kull kuluttua Yhteens&
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - 43,7 210,0 - 2537

Y& mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaastinostettavissa konsernin rahoitustarpeen mukaisesti.

Luottoriski

Konsernin merkittavin luottoriskikeskittyma liittyy saataviin Kes-
ko-ryhmalta. Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puit-
teissa, eika niihin katsota talld hetkella liittyvan merkittavaa luot-
toriskid. Luottoriskin hallintaa palvelee vuokralaisriskin hallinta.
Sen tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilan-
teessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten kielteinen vaikutus
liiketoimintaan ja yhtion tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa
keskitytaan asiakkaiden liikketoiminnan tuntemiseen seka asia-
kastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin vuokrasopimukset
sisaltavat vuokravakuusjarjestelyjd, joilla osaltaan hallitaan asia-
kasriskid. Myyntisaamisiin liittyva suurin mahdollinen luottoriski
vastaa Liitetiedon 25. Myyntisaamiset ja muut saamiset mukais-
tatasearvoa.

Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyva luottoriski liit-
tyy vastapuolen konkurssiin ja suurin mahdollinen luottoriski on
ndiden instrumenttien tasearvo. Citycon sijoittaa rahavarat paa-
omaa turvaavastija Citycon ei esimerkiksi sijoita varojaan osake-
markkinoille. Cityconin likviidit varat sijoitetaan padsaantdisesti
lyhytaikaisiin rahamarkkinatalletuksiin, joissa vastapuolina toimi-
vat konsernin pankkiryhmdn muodostavat pankit, jotka ovat mu-
kana konsernin lainasopimuksissa. Cityconin rahoituspolitiikassa
on lisdksi maaritelty hyvdksytyt sijoituskohteet ja vastapuolet
konsernin likviditeetin sijoittamista varten.
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Valuuttakurssiriski
Toiminnan laajennuttua euroalueen ulkopuolisiin maihin, yhtié
altistuu valuuttakurssimuutoksista aiheutuvalle riskille. Valuutta-
kurssiriski syntyy toisaalta transaktioriskin, kun ulkomaan rahan
valuuttamaaréiset tapahtumat kdannetdan paikalliseksi kirjan-
pitovaluutaksi, ja toisaalta ulkomaisiin tytaryhtidihin tehdyista
sijoituksista aiheutuvana tase-erien muuntoriskind. Tase-eriin liit-
tyvaltad riskiltd suojaudutaan pyrkimalld rahoittamaan ulkomaiset
investoinnit padosin kohdemaan valuutassa. Transaktioriskiltd
suojaudutaan valuuttajohdannaisilla edellyttden, ettd tulevaan
transaktioon ollaan sitouduttu. Valuuttajohdannaisia voidaan
myds kayttda suojaamaan taseen samassa valuutassa olevien
saamisten ja velkojen mahdollista erotusta. Talld hetkelld yhtién
valuuttakurssiriski liittyy l&hinna euron ja Ruotsin kruunun vali-
seen kurssivaihteluun.
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Valuuttakurssiherkkyys

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

Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen vaikutus rahoitusku-

luihin

Me 2012 2011
Ruotsin kruunu 01 01
Liettuan liti 0,0 0,0
Yhteensa 01 0,1

E) Pidomarakenteen hallinta

Yhtion pddomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtion
kasvutavoitteita, maksimoida omistaja-arvoa, tdyttda mahdolli-
set lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtion osingon-
maksukyky. Yhtién padomarakennetta séddelladn aktiivisesti ja
padomarakenteen asettamat edellytykset otetaan huomioon eri
rahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtié voi saataa pddomara-
kennettaan tekemalld paatdksia esimerkiksi uusien osakkeiden
liikkeeseenlaskusta, lainarahoituksen nostamisesta tai osingon-
maksua muuttamalla.

Yhtion pitkan aikavalin tavoite omavaraisuusasteelle on 40
prosenttia ja nykyisten lainasopimusten edellyttdma omavarai-
suusaste on véhintaan 32,5 prosenttia. Lainasopimusten edel-
lyttdma omavaraisuusaste lasketaan Finanssivalvonnan standar-
dista 5.1 Saannéllinen tiedonantovelvollisuus poiketen lisdamalld
omaan padomaan muun muassa yhtién emittoima padomaehtoi-
nen vaihtovelkakirjalaina. Yhtién omavaraisuusaste 31.12.2012
oli 37,8 prosenttia ja lainasopimuksen mukainen omavaraisuus-
aste noin 40,5 prosenttia.

Citycon seuraa padomarakennetta omavaraisuusasteen ja
nettovelkaantumisasteen (gearing) perusteella. Nettovelkaantu-
misasteen ja omavaraisuusasteen laskentakaavat l8ytyvat tilin-
paatoksen sivulta 62.

Yhtit seuraa pddomarakennetta ensisijaisesti omavaraisuus-
asteen pohjalta.
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Omavaraisuusaste:

Me 2012 2011
Oma pagoma yhteensa (A) 10599 9618
Taseen loppusumma 28185 26777
Véhennetaan saadut ennakot 122 9,6
/- (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 28063 26682
Omavaraisuusaste, % (A/B) 378% 36.0%

Nettovelkaantumisaste:

Me 2012 2011
Korolliset velat yhteensa (liitetieto 28) 15330 15479
Véhennetaan rahavarat (liitetieto 26) 51,0 913
Korolliset nettovelat (A) 14821 1456,6
Oma pagoma yhteensé (B) 10599 9618
Nettovelkaantumisaste (A/B) 1398% 151,4%

Omavaraisuusaste nousivuonna 2012 johtuen sekd osakeannista
ettd kauden tuloksesta, huolimatta suojauslaskennan alla olevien
korkojohdannaisten kédyvan arvon alentumista, minkd seuraukse-
na oman padoman suhde taseen loppusummaan nousi. Nettovel-
kaantumisasteen lasku vuonna 2012 johtui padasiassa vuonna
2012 toteutetusta osakeannista, jonka seurauksena oman paa-
oman suhde korolliseen nettovelkaan parani.

29. OSTOVELAT JA MUUT VELAT

Me 2012 2011
Ostovelat 183 18,5
Lyhytaikaiset saadut ennakot 113 9,6
Korkovelat 10,6 73
Muut velat 15,6 135
Siirtovelat yhteensa 26,2 20,8
ALV-velat 114 4.4
Muut korottomat lyhytaikaiset velat 151 -0,1
Muut korottomat lyhytaikaiset velat yhteensd 26,5 43
Yhteensd 823 53,2
2012 2011

Ostovelkojen ja muiden velkojen tulevien maksu-
jen eraantymispaivat:

alle 30 paivaa 61,6 378
30-90 péivaa 6,6 28
3-6 kuukautta 21 54
6-12 kuukautta 1,0 08
1-2 vuotta 2,5 6,3
2-5vuotta 8,5 -
yli 5 vuotta 0,0 0,0
Yhteensa 823 53,2

30. TYOSUHDE-ETUUDET

A) Optiojérjestelyt

Optio-ohjelma 2011

Citycon Oyjin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtiokokouk-
sen 13.3.2007 antaman valtuutuksen nojalla optio-oikeuksien
antamisesta yhtion ja sen tytaryhtididen avainhenkiléille. Optio-
oikeuksien antamiselle oli yhtidn kannalta painava taloudellinen
syy, koska optio-oikeudet on tarkoitettu osaksi konsernin avain-
henkiloiden kannustin- ja sitouttamisjarjestelmaa. Optio-oikeuk-
silla kannustetaan avainhenkildita pitkdjanteiseen tyontekoon
omistaja-arvon kasvattamiseksi. Optio-oikeuksilla pyritdan myds
sitouttamaan avainhenkil&ita tydnantajaan.

Tarkastelujakson lopussa voitiin optio-oikeuksia jakaa hallituk-
selle myonnettyjen valtuutusten puitteissa enintdan 6 890 000
kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemaan yhteensa enintdan
8 106 085 yhtidn uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-
oikeudet annetaan vastikkeetta. Optio antaa saajalleen oikeuden
merkitd yhtion osakkeita optioehdoissa maéritellyn ajan kulues-
sa. Jos henkild eroaa konsernin palveluksesta, han menettda sel-
laiset optio-oikeudet, joiden osalta osakemerkinnan aika ei ty6-
tai toimisuhteen paattymispaivand ole alkanut. Hallitus saattaa
kuitenkin erikseen paattda, ettd optionhaltija saa pitaa optionsa
tai osan niistd. Hallitus paattaa myos yhtiolle palautuneiden optio-
oikeuksien uudelleen jakamisesta.

Vuoden 2012 lopussa optio-oikeuksia 2011A-D(l), 2011A-
D(Il) ja 2011A-D(Ill) oli 20 konsernin avainhenkilslla. Ulkona
olevia optio-oikeuksia oli 31.12.2012 yhteensd 6 505 000 kap-
paletta. Kyseisilld optio-oikeuksilla voidaan merkitd 7 653 133
osaketta vuosina 2012-2018.

Myénnetyt osakeoptio-oikeudet arvostetaan kdypadn arvoon
Black&Scholes -optio-hinnoittelumallilla etuuden mydntémishet-
kelld ja ne kirjataan kuluksi laajaan tuloslaskelmaan henkil6stéku-
luihin jaksotettuna oikeuden ansaintakaudelle. Vuonna 2012 laa-
jaan tuloslaskelmaan kirjattu kulu oli 1,7 miljoonaa euroa (1,5 mil;.
euroa vuonna 2011). Odotettavissa oleva volatiliteetti on maari-
tetty laskemalla yhtién osakekurssin historiallinen volatiliteetti.

Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien
yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi Citycon Oyj:n hallitus
paatti 7.9.2012 ja 5.10.2012 yhtion jarjestaman merkintdetuoi-
keusannin johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkinta-
suhdetta ja merkintahintaa optio-oikeuksien 2011 ehtojen mu-
kaisesti. Mainittujen tarkastusten johdosta hallitus tarkisti myds
optio-oikeuksilla 2011 merkittavien osakkeiden enimmaismaa-
ran8 106 085 osakkeeseen hallituksella merkintdetuoikeusannin



toteuttamisen jélkeen olevan osakeantivaltuutuksen mahdollistamalla tavalla. Tarkistukset tulivat
voimaan, kun optio-oikeuksilla merkittavien osakkeiden tarkistettu enimmaismaara rekisterditiin

kaupparekisteriin 8.10.2012.

Optiolaji Merkintghinta, EUR Merkintdsuhde
2011A-D(l) 29720 1,1765(1,0)
2011A-D(ll) 3,0010 1,1765(1,0)
2011A-D(1lN) 25130 1,1765(1,0)

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

Osakkeiden merkintaika 2011A(-) 2011B(I-1) 2011C(H-I1t) 2011D(1-111)
Osakkeiden merkintaaika alkaa 142012 1.4.2013 142014 142015
Osakkeiden merkintaaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018

Yhteenveto optio-oikeuksista 2011 (31.12.2012):

Optio-ohjelma 2011

Optiot 2011A-D(1)

Optiot 2011A-D(II) )

Optiot 2011A-D(Ill)

Jarjestelyn luonne

Osakeperusteiset
optiot, myonnetty

Osakeperusteiset
optiot, myénnetty

Osakeperusteiset
optiot, myénnetty

konsernin avainhen- konsernin avainhen- konsernin avainhen-

kilgille kilgille kilgille
Myodntémispaiva 3.5.2011 352011 11.10.2011
Myénnettyjen instrumenttien méara (kpl) 2250000 2230000 2025000
Toteutushinta myéntamispaivana, EUR 317 3,31 263
Osakkeen tarkistettu merkintahinta, EUR
(8.10.2012alkaen) 29720(3,17) 3,0910(3,31) 2,5130(2,63)
Tarkistettu merkintésuhde (8.10.2012
alkaen) 1,1765 1,1765 1,1765
Optioehtojen mukainen voimassaoloaika
(paivien km) * 332-1427 332-1427 172-1267
Oikeuden syntymisehdot Cityconin Cityconin Cityconin

palveluksessaolo
ansaintaperiodilla.
Optioiden menetys,
mikali tydsuhde
loppuu aiemmin.

palveluksessaolo
ansaintaperiodilla.
Optioiden menetys,
mikali tydsuhde
loppuu aiemmin.

palveluksessaolo
ansaintaperiodilla.
Optioiden menetys,
mikali tydsuhde
loppuu aiemmin.

Toteutus Osakkeina Osakkeina Osakkeina
Odotettu volatiliteetti, % 35,00 33,00 35,00
Odotettu option voimassaoloaika myontamis-

paivand (paivien lkm) 1095-2190 1095-2190 1095-2190
Riskiton korko, % 3,18 2,87 1,73
Odotettu osinko/osake, EUR 0,14 0,14 0,14
Myo6ntamispaivand maaritetty instrumentin

kaypd arvo, EUR 0,78 0,73 0,46
Arvonmaaritysmalli Black&Scholes Black&Scholes Black&Scholes

1) Voimassaoloaika vaihtelee optioiden alalajien kesken

Optioiden kauden aikaiset muutokset ja painotetut keskimaaraiset lunastushinnat olivat seuraavat:

2012 2011

Toteutus-

Toteutushinta hinta

painotettuna painotettuna
keskiarvona,  Optioiden | keskiarvona, Optioiden
EUR/osake maird EUR/osake maard
Tilikauden alussa 3,12 5400000 4,22 1050000
My@nnetyt uudet optiot 2,70 1330000 3,08 6320000
Menetetyt optiot 2,82 1150000 331 160000
Uudelleen jaetut optiot 2,70 925000 331 160000
Toteutuneet optiot = = - -
Rauenneet optiot = = 4,15 1050000
Tilikauden lopussa 2,87 6505000 3,08 6320000

Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa
Tilikauden lopussa yhti6lld oli 1 667 500 toteutettavissa olevaa 201 1A(I-I1l) optiota. Vuonna 2012
ei toteutettu optioita.

Ulkona olevien osakeoptioiden tarkistetut lunastushinnat ovat 2,9720 (2011A-D(l)), 3,0910
(2011A-D(l1) ja 25130 (2011A-D(Il)) ja tarkistettu merkintdsuhde 1,1765 raportointikauden
paattyessa.

Edelld mainitut tarkastukset tehtiin 8.10.2012 merkintaetuoikeusannin johdosta optio-oi-
keuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi optio-
oikeuksien 2011 ehtojen mukaisesti.

Ulkona olevien osakeoptioiden raukeamisvuosion 2018.

B) Pitkéin aikavilin osakepohjainen kannustinjérjestelma
Citycon Oyj:n hallitus paatti 26.4.2007 konsernin avainhenkilille suunnatusta pitkan aikavalin osa-
kepohjaisesta kannustinjérjestelmasta.

Osakepohjaisella palkitsemisjarjestelmalld kannustetaan avainhenkildita pitkdjanteiseen tydn-
tekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi ja vahvistetaan heidan sitoutumistaan konsernin toimin-
nan kehittdmiseen.

Kannustinjarjestelmd on jakautunut neljadn vuoden mittaiseen ansaintajaksoon, joita olivat
vuodet 2007, 2008, 2009 ja 2010. Kannustinjérjestelman mukaiset palkkiot on luovutettu avain-
henkildille vuosina 2008-2012. Kannustinjarjestelman mukaiset palkkiot ovat maaraytyneet
Citycon-konsernin oikaistun osakekohtaisen liikketoiminnan nettorahavirran ja nettovuokratuotto-
jen perusteella. Hallitus on tehnyt vuosittain padtokset asetettavista tavoitteista ja luovutettavien
osakkeiden maksimimaarasta sekd kunkin ansaintajakson paatyttyd vahvistanut suoritus- ja tulos-
kriteerien toteuman ja tdman perusteella luovutettavien osakkeiden maaran. Palkkiot on maksettu
osakkeina, rahassa tai niiden yhdistelméana.

Citycon Oyjin hallitus paatti 29.5.2012 jakaa kaikki yhtién 26.4.2007 perustetun osakepoh-
jaisen kannustinjarjestelméanohjelman perusteella vield maksettavaksi tulevat osakepalkkiot eli
viimeisen osan ansaintakauden 2009 palkkioista seka toisen ja kolmannen eli viimeiset kaksi
kolmasosaa ansaintakauden 2010 osakepalkkioista. Jarjestelman perusteella ei endd makse-
ta palkkioita.
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Vuonna 2012 laajaan tuloslaskelmaan kirjattu kulu pitkén aikavalin osakepohjaisesta kannustin-
jarjestelmésté oli 0,0 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa vuonna 2011).

Seuraavassa taulukossa on esitetty lisétietoja osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta:

jakso 2010 jakso 2009 jakso 2008 jakso 2007 Yhteensd

Myontamispaiva 922010 2242009 1552008 26.4.2007 -

Jaettavien osakkeiden maksimimaa-
ra myéntamispaivana

86800 221600 82200 38700 429300

Vuonna 2008 annetut osakkeet - - 4293 4293
Vuonna 2009 annetut osakkeet - - 20109 4288 24397
Vuonna 2010 annetut osakkeet - 60041 18965 3960 82966
Vuonna 2011 annetut osakkeet 13410 68183 16700 - 98293
Vuonna 2012 annetut osakkeet 8890 22663 - 31553

Kannustinjarjestelmén ehtojen mukaan osallistuja voi valita tuloveroja varten maksettavan raha-
osuuden myds osakkeina. Edella esitettyjen annettujen osakkeiden liséksi vuonna 2012 annettiin
5160 osaketta (3 032 osaketta vuonna 2011) rahasuorituksen osuudesta.

31. LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Me 2012 2011
Voitto ennen veroja 95,5 19,7
Oikaisut:
Poistot ja arvonalennukset (liite 12) 12 1.0
Nettovoitot(-)/tappiot(+) sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdyp&aan arvoon
(lite 17) 236 353
Voitot(-)/tappiot(+) sijoituskiinteistéjen myynneistd (liitteet 17 ja 24) -4,2 -03
Osakeperusteiset maksut (liite 30) 18 15
Muut tuotot, joihin ei liity maksua -0,5 -0,7
Valuuttakurssitappiot(+)/-voitot(-) rahoituskuluissa (liite 14) 0,0 -0,1
Korko-ja muut rahoitustuotot (liite 14) -0,6 -0,6
Korko-ja muut rahoituskulut (liite 14) 68,7 63,1
Kayttopadoman muutokset
Myyntisaamiset ja muut saamiset (liite 25) 81 -472
Ostovelat jamuut velat (liite 29) 0,5 58

Liiketoiminnan rahavirta 147,0 120,5
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32. VASTUUSITOUMUKSET
A) Muut vuokrasopimukset - konserni vuokralleottajana
Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat véahimmaisvuokrat:

Me 2012 2011
Yhden vuoden kuluessa 09 0,9
1-5 vuoden kuluessa 18 07
Yli viiden vuoden kuluttua 0,2 -
Yhteensi 29 16

Vuokrasopimukset sisdltavat [dhinna 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 kaytanndssa sopimuskautta voidaan jatkaa
yhdestd kahteen vuotta.

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

B) Vakuudet ja muut vastuusitoumukset
Me 2012 2011

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksid ja pantattu osakkeita

Lainat rahoituslaitoksilta 28,6 27,7
Vastuusitoumukset veloista

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 37,1 359
Pankkitakaukset 63,8 39,2
Ostositoumukset 296,1 20,4
Alv-palautusvastuut 734 60,7

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Kiinnitykset liittyvat tiettyihin tytaryhtididen pankkilainoihin, joiden vakuudeksi ndma tytéryhtiot
ovat antaneet kiinnityksia.

Pankkitakaukset
Pankkitakaukset liittyvat padasiassa tytaryhtididen pankkilainoihin, joita varten Citycon Oyj on an-
tanut emoyhtidn takauksen tai kolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.

Ostositoumukset
Ostositoumukset liittyvat padasiassa 19.12.2012 allekirjoitettuun sopimukseen Kista Gallerian
ostamisesta ja kdynnissa oleviin kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

Cityconin sijoituskiinteist&ihin liittyy aktivoitujen perusparannusten ja uusinvestointien osalta arvon-
lisdveropalautusvastuuta, joka realisoituu, mikali omaisuus myydaan tai se siirtyy arvonlisaverotto-
maan kayttéon 10 vuoden kuluessa. Ennen vuotta 2008 valmistuneet investoinnit Suomessa ovat
poikkeuksia 10 vuoden tarkistusaikaan, niissa tarkistuskausi on 5 vuotta valmistumisvuoden alusta.



C) Riita-asiat ja oikeudenkéynnit

Vuonna 2011 SRV Rakennus Oy kaynnisti valimiesmenette-
lyn Cityconin tytaryhtiéta Kiinteisto Oy Espoontoria vastaan
liittyen kauppakeskus Espoontorin valmistuneeseen kehi-
tyshankkeeseen. Erimielisyyden arvo arvonlisédveroineen
on noin 4,7 miljoonaa euroa. Citycon arvioi, ettd SRV:n vaa-
timuksella ei ole merkittavaa vaikutusta yhtion rahoitusase-
maan tai tulokseen.

Cityconin litketoimintaan liittyen sille on esitetty myods
muita vaateita, jotka mahdollisesti voivat johtaa oikeuden-
kaynteihin. Yhtién ndkemyksen mukaan ei ole todennakdis-
ta, ettd edelld mainittuihin vaateisiin liittyvat mahdolliset
vastuut yhteensa olisivat merkityksellisid yhtion rahoitus-
aseman tai tuloksen kannalta.

D) Omavaraisuus- ja korkokatesitoumus
Cityconin syndikoitujen lainojen ehdoissa antaman si-
toumuksen mukaan konsernin omavaraisuusasteen tulee
ylittad 32,5 % ja korkokatteen tulee olla vahintaan 1,8. Oma-
varaisuusastetta laskettaessa omaan pddomaan lisdtaan
padomalainat ja vahennetdan konsernin johdannaissopi-
muksista aiheutuvat ei-kassavaikutteinen omaan padoman
kirjattu voitto/tappio sekd vdhemmistéosuus. Korkokate
lasketaan jakamalla kdyttokate, josta on oikaistu kertaluon-
teiset voitot/tappiot, varaukset seka ei-kassavaikutteiset
erat, nettorahoituskuluilla.

Nain laskien 31.12.2012 konsernin omavaraisuusaste oli
noin 40,5 % ja korkokate oli noin 2,1 (vuonna 2011 omava-
raisuusaste olinoin 39,0 % ja korkokate noin 2,0).

33. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

A) Lihipiiri

Citycon-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhtid, tytaryri-
tykset, yhteisessd madrdysvallassa olevat yksikot, omis-
tusyhteysyritykset, vdhemmistdyhtiot, hallituksen jasenet,
toimitusjohtaja, johtoryhman jasenet ja Gazit-Globe Ltd,
jonka omistusosuus Citycon Oyj:stéd 31.12.2012 oli 49,0
prosenttia(31.12.2011:48,0 %).

Konsernin Emon Konsernin Emon
omistus-  omistus- omistus-  omistus-
Konserniyhtitt 31.12.2012 Kotimaa osuus,% osuus, % Konserniyhtiot 31.12.2012 Kotimaa osuus,% osuus, %
Emoyhtié: Citycon Oyj Suomi 44 Magistral Kaubanduskeskuse O Viro  100,0 -
1 Albertslund Centrum ApS Tanska 100,0 N 45  Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi 100,0 -
2 Asematie3Koy SUOIT]i 1000 _ 46 Minkkikuja4Koy Suomi 100,0 -
3 Asolantien Liikekiinteistd Oy Suomi  100,0 - 47 MontalbasBV. Alankomaat 1000 1000
4 CityconAB Ruotst 1000 1000 48  MyyrmanniKoy Suomi 1000 -
5 CityconDenmark ApS Tanska 1000 1000 49 OuluBigStreetTop Oy Suomi 1000 -
6  CityconDevelopment AB Ruotsi ~ 100,0 - 50 Oulun Galleria Koy Suomi 1000 -
7 CityconEstonia Ol Viro 100,0 N 51 Oulunlsokatu 20 Koy Suomi 100,0 -
8  CityconEstonianInvestmentsBV.  Alankomaat ~ 100,0 - 52 Oulunlsokatu 22 Koy Suomi 1000 N
9 CityCDﬂ Finland Oy Suomi 100’0 100’0 53 Porin Asema-aukio KOy Suomi 100,0 -
10  Citycon Hedging CV. Alankomaat  100,0 N 54  Porinlsolinnankatu 18 Koy Suomi 100,0 -
11 Citycon Holding Sar.l. Luxemburg  100,0 100,0 55 Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100,0 -
12 CityconHbgdalen Centrum AB Ruotsi  100,0 - Roccaal Mare !
13 Citycon Jakobsbergs Centrum AB Ruotsi 100,0 - 56 Kaubandu;keskuse AS Vqu 1000 -
Citycon Liljeholmstorget 57  Runeberginkatu 33 Koy Suomi  100,0 -
14  Galleria AB Ruotsi 100,0 ~ 58 Sinikalliontie 1 KOy Suomi 100,0 -
15  Citycon Services AB Ruotsi 1000 R 81 Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi ~ 100,0 -
16  Citycon Shopping Centers AB Ruotsi ~ 100,0 - 78 Strémpilen AB Ruotsi _ 100.0 -
17  CityconTreasury BV. Alankomaat 1000 - 59  Sékylan Liiketalo Koy Suomi 1000 N
Citycon Tumba 60 Talvikkitie 7-9 Koy Suomi 100,0 -
18  Centrumfastigheter AB Ruotsi  100,0 - 61 Tampereen HermanniKoy Suomi 1000 N
19  Espoon Asemakuja 2 Koy Suomi  100,0 - 62  Tampereen Koskikeskus Koy Suomi  100,0 -
20  Eteld-Suomen Kauppakiinteistst Oy Suomi  100,0 - 63 UABCitycon Liettua 1000 -
21 Forssan Hameentie 3 Koy Suomi  100,0 - 64  UAB Prekybos Centras Mandarinas Liettua 1000 -
22 Helsingin Hémeentie 109-111 Koy Suomi 1000 - 65 UltimaOy Suomi 1000 -
23 Jyvaskylan Forum Koy Suomi  100,0 - 66  Valkeakosken Torikatu 2 Koy Suomi  100,0 -
24 Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Suomi  100,0 - 67 Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy suomi 1000 -
25 Kaarinan Liiketalo Koy Suomi  100,0 - 68  Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Suomi  100,0 -
26 Karjaan Ratakatu 59 Koy Suomi  100,0 - 69 Wavulinintie 1 Koy Suomi 1000 N
27 Karjalan Kauppakeskus Koy Suomi  100,0 - 70 Vaakalintu Koy Suomi 958 N
28  Kauppakeskus Columbus Koy Suomi  100,0 - 71 Lappeen Liikekeskus Koy Suomi 906 N
29  Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 1000 - 72 LahdenTrioKoy suomi 895 -
30  Kivensilmankuja 1 Koy Suomi 1000 - 73 Linjurin Kauppakeskus Koy Suomi 885 -
31  KotkanKeskuskatu 11 Koy Suomi 1000 - 74 Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Suomi 845 -
32 Kristiine Keskus Oii Viro 1000 - 75 Tikkurilan Kauppakeskus Koy Suomi 838 -
33 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi  100,0 - 76 Hervannan Liikekeskus Oy Suomi 794
34 Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Suomi  100,0 - 77 OrimattilanMarkkinatalo Oy Suomi 773
35  Kuvernéérintie 8 Koy Suomi  100,0 - 79 Akersberga Centrum AB Ruotsi 750
36  LahdenHansaKoy Suomi 1000 - 80 MyyrméenKauppakeskus Koy suomi 740
37  Lahden Kauppakatu 13 Koy Suomi  100,0 - 82 Heikintori Oy Suomi 68,7
Lappeenrannan 83  Kirkkonummen Liikekeskus Oy Suomi 66,7
38 Villimiehen Vitonen Oy Suomi 1000 - 84 EspoontoriKoy Suomi 66,6
39 Lentolan Perusyhtio Oy Suomi  100,0 - 85 Myyrmden Autopaikoitus Oy Suomi 627
Liljeholmstorget Development
40  Services AB Ruotsi  100,0 -
41  Lillinkulma Koy Suomi  100,0 -
42  Lintulankulma Koy Suomi  100,0 -
43 Lippulaiva Koy Suomi  100,0 -
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5 Konsernin Emon Toimitusj palkat ja palkkiot, euroa 2012 2011
8 Konserniyhtist 31.12.2012 Kotimaa osuus, % osuus, % Marcel Kokkeel
= 86  Vantaan Sadststalo Koy Suomi 612 ) (toimitusjohtaja 24.3.2011 alkaen) 957776 448966
o 87  Espoontorin Pysakaintitalo Oy Suomi 60,1 - Petri Olkinuora )
= 88 BigApple Top Oy Svomi 60.0 - (toimitusjohtaja 23.3.2011 asti) - 70464
= :
= 89 Manhattan Acquisition Oy Suomi 60,0 -
% 90  Tikkurilan Kassatalo As Oy Suomi 597 - Citycon Oyj:n hallitus nimittad toimitusjohtajan ja paattaa ta-
4 91 EspoonAsematori Koy Suomi 54,1 - mén toimisuhteen ehdoista, jotka on madritelty kirjallisessa
2 92  Lasjasalon Liikekeskus Oy Suomi 504 - toimisopimuksessa. Hallitus nimitti vuonna 2011 Citycon Oyj:n
:E gi Esi’aﬁ“eanoy guomf 588 ©  toimitusjohtajaksihollantilaisen Marcel Kokkeelin (MA, 5. 1958).
% 95 E:pzlonaLrlauthkulma Koy 5322; 49'9 Toimitusjohtajan toimisopimuksen mukainen peruspalkka vuon-
E 96 Pihlajaméen Litketalo Oy Suomi 427 - na 2012 0li 589 731,43 euroa. Toimitusjohtajan peruspalkka on
= 97 Lansi-Keskus Koy Suomi 41,4 - sidottu kuluttajahintaindeksiin. Hallituksen harkinnan mukaises-
5 98 Hakunilan Keskus Oy Suomi 411 - ti toimitusjohtajalle voidaan my&ntad bonuspalkkio, jonka maara
n 99 Hansaparkki Koy suomi 360 -~ vastaa enintaan 80 prosenttia hdnen vuosittaisesta peruspal-
% 100 Ko?tulan Asemakeskus Koy Suom} 34,8 . kasta. Toimitusjohtajan bonuspalkkion méarasta 50 prosenttia
™2 101 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Suomi 313 - i i K X
102 Salpausselantie 11 Koy Suomi 313 - maksetaan rahana ja 50 prosenttia yhtién osakkeina. Vuosipal-
103 Jyviiskylan Ydin Oy Suomi 29:0 _ kan liséksi toimitusjohtajalle on heindkuussa 2012 maksettu
104 Soukan Itéinentorni As Oy Suomi 273 - toimisopimukseen perustuvana vuosipalkan nettotarkistuksena
105 Valkeakosken Liikekeskus Koy Suomi 254 - kertakorvaus maaraltaan 91 844,41 euroa.
106 LauttasaarenLikkekeskus Oy suomi 237 -~ Toimitusjohtajan bonuspalkkiona vuodelta 2011 Kokkeelille
18; Eaetlijlfj';eﬁfoy P 2522: 123 maksettiin heindkuussa 2012 kéteisbonuksena 246 908,32
109 Martinljaakson |—F|’uolto O); Suomi 38 B euroa sekd lokakuussa 2012 osakebonuksena 79 151 yhtion
osaketta.
Verotusyhtymét: Toimitusjohtajalla on lisaksi oikeus auto-, asunto-, puhelin-ja
Parkeringshuset Vapnaren Ruotsi 64,0 -

B) L&hipiirin kanssa toteutuneet liiketapahtumat
Konserniyhtict
Konserniyhtiét ovat maksaneet toisilleen mm. hoitovastikkeita, ra-
hoitusvastikkeita, korkokuluja, lainan lyhennyksia sekd muita hallin-
topalveluveloituksia.

Johdon tydsuhde-etuudet
Citycon-konsernin johtoon kuuluvia avainhenkildita ovat hallituksen
jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhman jasenet. Seuraavissa kap-
paleissa on esitetty johtoon kuuluvien avainhenkildiden tydsuhde-
etuudet.
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Konsernitilinpdatéksessa nama tuotot ja kulut on eliminoitu. Mui-
ta [ahipiiritapahtumia ei ole ollut konserniyhtididen valilla.

lounasetuun. Toimitusjohtajan elake-edut ovat Suomen normaa-
lin eldkelainsaadannén mukaiset. Toimitusjohtajan toimisopimus
on maaraaikainen ja paattyy helmikuun lopussa 2015. Yhti6 voi
irtisanoa sopimuksen muusta kuin toimitusjohtajasta johtuvasta
syystd padttymaan aiemminkin kuuden kuukauden irtisanomis-
aikaa noudattaen, jolloin toimitusjohtajalle maksetaan irtisano-
misajan palkan liséksi kertakorvaus, joka koostuu toimisuhteen
paattymishetken mukaisesta vuosittaisesta peruspalkasta
1,5-kertaisena sekd viimeksi maksetusta vuosittaisesta bonus-
palkkiosta 1,5-kertaisena.

Yhtién optio-ohjelmaan 2011 liittyen toimitusjohtajalle on
annettu 1 000 000 optio-oikeutta 2011A-D(l), 250 000 optio-
oikeutta kutakin alalajia.

Koko johtoryhmén henkil6stokulut, Me 2012 2011
Palkat ja palkkiot 25 1,7
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 05 03
Sosiaalikulut 03 0,2
Yhteensa 32 2,2

Johtoryhmalle maksettujen palkkojen ja palkkioiden liséksi joh-
toryhmén jasenet saivat 0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa)
tuloja optio-oikeuksista ja osakepohjaisesta kannustinjarjestel-
masta. Lisaksi Citycon kirjasi johtoryhman jasenten tydsuhteen
paattymisesta johtuen kertaluonteisia henkildstokuluja 0,6 mil-
joonaa euroa (0,5 miljoonaa euroa) vuonna 2012.

Johtoryhman jasenilld, toimitusjohtaja mukaan lukien, oli vuo-
den 2012 lopussa yhteensd 2 770 000 kappaletta optio-oikeuk-
sia2011A-D(1), 2011A-D(I1)ja 201 1A-D(lll).

Hallitusten jésenten palkkiot, euroa 2012 2011
AshkenaziRonen 69000 68600
Bolotowsky Gideon

(hallituksen jasen 23.3.2011 asti) - 2000
Katzman Chaim 174900 170400
Kempe Roger

(hallituksen jasen 23.3.2011 alkaen) 52500 47500
Knobloch Bernd

(hallituksen jasen 21.3.2012 alkaen) 48500 -
KomiKirsi (hallituksen jasen 23.3.2011 alkaen) 54900 49800
Korpinen Raimo

(hallituksen jasen 23.3.2011 asti) - 2200
Lahdesmaki Tuomo

(hallituksen jasen 23.3.2011 asti) - 1900
Ottosson Claes 53000 49000
Segal Dor J. (hallituksen jasen 11.10.2012 asti) 26205 46000
Sonninen Jorma

(hallituksen jasen 23.3.2011 alkaen) 52000 48000
Wernink Thomas W.

(hallituksen jasen 21.3.2012 asti) 2000 71200
Westin Per-Hakan 51000 49000
Zochovitzky Ariella 56700 51800
Yanai Yuval 21295 -
Yhteensd 662000 657400

Hallituksen jasenet eivédt ole mukana yhtion osakepohjaisissa
kannustinjarjestelmissa. Hallituksen jasenten matkakulut olivat
0,1 miljoonaa euroa vuonna 2012 (0,2 milj. euroa).

Liiketapahtumat Gazit-Globe Ltd:n kanssa

Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Elokuussa 2012 Citycon Oyj osti takaisin 2.8.2006 liikkeelle las-
kemaansa pddomaehtoista vaihtovelkakirjalainaa nimellisarvol-
taan 20 miljoonaa euroa Gazit-Globe Ltd:lta. Cityconin saaman
tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:lld ei Cityconin takaisinostojen
jélkeen ollut endd hallussaan pddomaehtoista vaihtovelka-



kirjalainaa 31.12.2012. Vertailukauden lopussa 31.12.2011,
Cityconin saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:(l& oli hallussaa
58,9 prosenttia pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan lasketus-
tamaarastd, eli 40,1 miljoonaa euroa pddomaehtoisen vaihtovel-
kakirjalainan tasearvosta, joka oli 68,1 miljoonaa euroa.

Palvelujen ostot ja kulujen edelleenveloitukset

Citycon on maksanut kuluja 0,0 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa)
Gazit-Globe Ltd:lle ja sen tytaryhtisille ja veloittanut kuluja edel-
leen 0,1 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd:lt3 ja
sen tytaryhtidilta.

Osakeanti 2011

Yhti6 laski heindkuussa 2011 liikkkeeseen 33 miljoonaa uutta
osaketta suomalaisille ja kansainvélisille institutionaalisille si-
joittajille suunnatussa osakeannissa, jolla yhti6 kerdsi uutta omaa
padomaanoin 99 miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tdssa
osakeannissa 14,9 miljoonaa osaketta.

Merkintdetuoikeusanti 2012

Yhti6 laski lokakuussa 2012 liikkkeeseen 49 miljoonaa uutta osa-
ketta merkintdetuoikeusannissa, jolla yhtid kerdsi uutta omaa
padomaanoin 91 miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tdssa
merkintdetuoikeusannissa 23,6 miljoonaa osaketta.

Raportointi Gazit-Globe Ltd.:lle

Yhtion suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe Ltd. jonka omistus-
osuus yhtidstd on n. 49 prosenttia, on ilmoittanut yhtidlle, etta se
soveltaa kansainvalisia tilinpaatsstandardeja (IFRS) raportoin-
nissaan vuodesta 2007 alkaen. IFRS-standardien mukaan yhtiélla
voi olla toisessa yhtiossa mdardysvalta, vaikka sen omistusosuus
yhtidssa ei ylittaisi 50 prosenttia. Gazit-Globe Ltd. on katsonut,
ettd silla on IFRS-standardien tarkoittama maaraysvalta Citycon
Oyj:ssa, koska se on pystynyt osakeomistuksensa perusteel-
la kdyttamaan maardysvaltaa Citycon Oyjin yhtiokokouksissa.
Citycon Oyj luovuttaa yhtididen valilla tehdyn sopimuksen pe-
rusteella Gazit-Globe Ltd.lle yksityiskohtaisempia, kirjanpitoon
liittyvia tietoja véli- ja vuositilinpaatoksissa julkistettujen tietojen
lisaksi, jotta Gazit-Globe Ltd. pystyy yhdistelemaén Citycon-kon-
sernin luvut omaan IFRS:n mukaiseen tilinpaatékseensa.

34. KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET VUONNA 2012

Ostetut yhtiot

Helsingin Hédmeentie 109-111 Koy

OulunIsokatu 20 Koy

Oulun Isokatu 22 Koy

Tampereen Koskenranta Koy (omistusosuuden liséys 41,7%:lla 100%:iin)

(nykyinen Tampereen Koskikesku Koy)

Stenungs Torg Fastighets AB (omistusosuuden lisdys 30%:lla 100%:iin)

Strémpilen AB (omistusosuuden liséys 25%:lla 100%:iin)

Perustetut yhtigt

Etela-Suomen Kauppakiinteistot Oy

Citycon Denmark ApS

Albertslund Centrum ApS

Myydyt yhtict

Tapiolan Alueen Kehitys Oy

Drabantvagen bostader AB

Citycon Jakobsberg Bostader 3 AB

Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy

Valtakatu 5-7 Koy

Myydyt kiinteistdt

Landvetter

Floda

Sulautuneet yhtist

Tampereen Koskenranta Koy (nykyinen Tampereen Koskikeskus Koy)

Tampereen Suvantokatu Koy (nykyinen Tampereen Koskikeskus Koy)

Koskikeskuksen Huolto Oy (nykyinen Tampereen Koskikeskus Koy)

Citycon Imréret AB (nykyinen Hgdalen Centrum AB)

Nime&an muuttaneet yhtist

Citycon Finland Oy (entinen Excellency HoldCo Oy)

Oulu Big Street Top Oy (entinen Veniamo-Invest Oy)

Tampereen Koskikeskus Oy (entinen Tampereen Hatanp&aKoy)

35. TILINPAATOSPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT

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

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

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

Citycon tiedotti 30.1.2013 Suomen liiketoimintojen uudel-
leenorganisointiin  liittyneiden yhteistoimintalain mukaisten
neuvotteluiden paattymisestd. Neuvottelujen tuloksena Citycon
vahentdad Suomen litketoiminnoista yhteensa 10 henkilda. Neu-
vottelujen alkaessa henkiléston vahentdmistarpeen arvioitiin
olevan enintddn 14 henkiléa. Cityconin kaikissa toimintamaissa
siirrytaan klusteriorganisaatioon, jossa useista kauppakeskuksis-
ta muodostettavia kokonaisuuksia johtavat kaupalliset johtajat.
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TUNNUSLUVUT

TUNNUSLUVUT

1) KONSERNIN VIIDEN VUODEN TUNNUSLUVUT

Me Laskentakaava 2012 2011 2010 2009 2008
Laajan tuloslaskelman tiedot

Liikevaihto 239,2 2171 1959 186,3 1783
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 0,2 03 0,0 6,1
Liikevoitto/-tappio 1634 818 1577 10,3 -105,0
Voitto/tappio ennen veroja 955 197 1028 -37.5 -1623
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio 772 13,0 783 -343 -124,1
Tasetiedot

Sijoituskiinteistét 27142 25221 23677 21474 21116
Lyhytaikaiset varat 755 1250 56,9 659 52,4
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 10157 9026 8495 7311 7991
Maaraysvallattomien omistajien osuus 442 59,2 50,7 36,8 38,2
Korolliset velat 15330 15479 13977 13217 11995
Velat yhteensd 17586 17159 1536,3 14853 13412
Oma padomaja velat yhteensa 28185 26777 2436,5 22532 21785
Taloudellista kehitystd kuvaavat tunnusluvut

Omavaraisuusaste, % 1 37,8 36,0 371 34,2 385
Omavaraisuusaste pankille, % 40,5 39,0 39,4 40,6 451
Nettovelkaantumisaste (Gearing), % 2 1398 1514 1531 169,5 1413
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 3 9,0 23 111 -47 -15,0
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 4 77 38 10,6 -0,5 -1,5
Quick ratio 5 04 0.5 03 04 05
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 161,7 216,7 1337 1346 157,9
%-osuus litkevaihdosta 67,6 99,8 68,3 722 88,6
Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos/osake, euroa 6 0,26 0,05 0,33 -0,15 -0,54
Tulos/osake, laimennettu, euroa ) 7 0,26 0,05 033 -0,15 -0,54
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 8 0,21 0,25 0,09 0,29 0,21
Oma padoma/osake, euroa 9 311 3,25 347 331 3,62
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) ) 10 10 48 9 -20 -3
Sijoitetun vapaan oman padoman palautus / osake, euroa ! 0,112 011 0,10 0,10 0,10
Osakekohtainen osinko, euroa ) 0,042 0,04 0,04 0,04 0,04
Osinko ja sijoitetun vapaan oman pagoman palautus yhteensd/osake, euroa ! 0,152 0,14 013 013 013
Osinko ja pddomanpalautus tuloksesta, % 11 579 300,7 40,8 -90,2 -249
Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, % 12 58 6.3 4.4 46 8,0
Operatiiviset tunnusluvut

Nettotuotto-% 13 6,4 6,0 58 6,1 58
Taloudellinen vuokrausaste, % 15 95,7 95,5 95,1 95,0 96,0
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m? 1000270 994730 942 280 961150 937650
Henkilstd tilikauden lopussa 129 136 129 119 113
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1) Osakekohtaiset tulostunnus-
luvut on laskettu osakeantioi-
kaistulla osakkeiden madrdlla
lokakuussa 2012 toteutetun
merkintdetuoikeusannin
seurauksena.

2) Hallituksen esitys

Laskentakaavat sivulla 62.



2) VIIDEN VUODEN SEGMENTTI-INFORMAATIOTA

Me 2012 2011 2010 2009 2008
Liikevaihto
Suomi 1432 1325 126,5 1313 1268
Ruotsi 631 60,1 528 41,0 419
Baltia ja uudet markkinat 328 245 16,7 14,0 9,6
Yhteensa 239,2 217,1 1959 186,3 1783
Nettovuokratuotto
Suomi 98,2 90,5 86,7 924 90,9
Ruotsi 39,2 354 28,7 232 241
Baltia ja uudet markkinat 24,6 18,4 118 98 6,8
Yhteens3 162,0 1443 127,2 1254 121,8
Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit)
Suomi 893 832 80,9 86,3 854
Ruotsi 34,0 304 241 20,0 21,0
Baltia ja uudet markkinat 237 17,1 10,6 8.8 6,2
Muut -11,4 -134 -10,5 74 -73
Yhteenss 135,7 117,4 105,0 107,7 105,33
Liikevoitto/-tappio
Suomi 87,5 423 107,5 21,2 -629
Ruotsi 482 324 46,7 03 -49,1
Baltia ja uudet markkinat 391 20,5 14,1 -3,8 14,4
Muut -11,4 -134 -10,5 74 -7.4
Yhteenss 163,4 81,8 157,7 10,3 -105,0
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% EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS
s
d Liite 1.1.-31.12.2012 1.1.-31.12.2011
ij Bruttovuokratuotto 269 1028
5 Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 13 4,4
0 Liikevaihto 2 28,2 107,3
9 Hoitokulut 184 551
E Vuokraustoiminnan muut kulut 3 0,0 03
P Nettovuokratuotto 9,8 51,9
g Hallinnon kulut 45 11,5 327
I Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 6 -0,2 2,2
S
iikevoitto =1l .
= Liikevoi 19 213
L
Rahoitustuotot 919 101,1
Rahoituskulut -100,0 -116,4
Rahoituskulut(netto) 7 -8,1 -15.3
Tappio/voitto ennen siirtyvi erid ja veroja -10,1 6,0
Konserniavustukset 27,1 -
Tuloverokulut/tuotot 8 0,0 -16
Tilikauden voitto/tappio 17,0 7.6
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EMOYHTION TASE, FAS z
I
o
<
T
Me Liite 31.12.2012 31.12.2011 Me Liite 31.12.2012 31.12.2011 g
VASTAAVAA VASTATTAVAA Z.
=
Pysyvét vastaavat Oma padoma 16 m
Aineettomat hy6dykkeet 9 0,5 24,5 Osakepdaoma 259,6 2596 :n
Aineelliset hyddykkeet 10 83 31,0 Ylikurssirahasto 1331 1331 L>n
Sijoitukset Sijoitetun vapaan pddoman rahasto 3373 2772
Tytaryhtidosakkeet 11 1226,8 12526 Edellisten tilikausien voitto/tappio 0,4 39
Osakkuusyhtiéosakkeet 12 = 330 Tilikauden voitto/tappio 17,0 7.6
Muut sijoitukset 13 858,6 699,4 Oma padoma yhteensd 7473 681,3
Sijoitukset yhteensa 20854 19850
Pysyvét vastaavat yhteensa 20942 20404 Vieras padoma 17
Vaihtuvat vastaavat Pitkaaikaiset velat
Pitkdaikaiset saamiset 15 = 16 Paaomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 = 68,1
Lyhytaikaiset saamiset 15 720 28,8 Joukkolaina 1/2009 39,7 39,6
Rahat ja pankkisaamiset 16,6 63,6 Joukkolaina 1/2012 1495 -
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 88,6 94,1 Muu pitkdaikainen vieras padoma 1074,0 10881
Pitkaaikaiset velat yhteensa 12633 11958
Vastaavaa yhteensa 21827 21346
Lyhytaikaiset velat
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 391 -
Muu lyhytaikainen vieras padoma 1330 2575
Lyhytaikaiset velat yhteensa 1721 2575
Vieras pddoma yhteensa 1435,4 14533
Vastattavaa yhteensa 21827 21346
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% EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

<<

=

d 1.1.-31.12.2012 1.1.-31.12.2011

ij Liiketoiminnan rahavirta

<t Tappio/voitto ennen veroja -10,1 6.0

2' Oikaisut:

E Poistot ja arvonalentumiset 03 12,0

= Hoitokulut, joihin ei liity maksua 8,7 218

<< Rahoitustuotot ja -kulut 8,1 153

E Tytaryhtiéosakkeiden ja muiden sijoitusten myynti-ja

o likvidointitappiot/-voitot 0,2 07

=z Rahavirta ennen kdyttdpadoman muutosta 7.1 55,9

0 Kayttdpadoman muutos 10,5 4,6

':I_: Liiketoiminnan rahavirta 17,6 60,4

>

g Maksetut korot ja muut rahoituskulut -55,0 -936

| Saadut korot ja muut rahoitustuotot 737 52,7
Toteutuneet kurssitappiot/-voitot -0,4 108
Saadut valittémat verot - 7.4

Liiketoiminnan nettorahavirta 35,8 37,6

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin -38 -18,0
Luovutustuotot aineellisista hyddykkeistd = 07
Myénnetyt lainat -220,8 -122,1
Lainasaamisten takaisinmaksut 57,6 3356
Tytaryhtidosakkeiden lisdykset = -792,0
Tytaryhtiéosakkeiden vahennykset 25,6 3903
Ostetut vahemmistot ja osakkuusyhtiosakkeet = -03
Vahennykset osakkuusyhtiosakkeissa ja myydyt
osakkuusyhtitosakkeet 339 18
Investointien nettorahavirta -107,5 -204,0

Rahoituksen rahavirta

Maksullinen merkintaetuoikeusantija osakeanti 90,7 99,7
Omien osakkeiden myynti = 04
Lyhytaikaisten lainojen nostot 1153 1356
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -131,5 -98,8
Pitkaaikaisten lainojen nostot 599,6 5822
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -600,6 -470,4
Maksetut osingot ja pddoman palautus sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta -41,7 -343
Rahoituksen nettorahavirta 31,7 214,4
Rahavarojen muutos -40,0 48,0
Rahavarat tilikauden alussa 404 -7.6
Rahavarat tilikauden lopussa ¥ 04 40,4

1) Emoyhtién rahavarat sisdlsivit 31.12.2012ja 31.12.2011 konsernitilin, jossa emoyhtién pankkitilin saldo voi olla negatii-
vinen. Konsernitilin saldo -16,2 miljoonaa euroa 31.12.2012 ja-23,3 milj. euroa 31.12.2011 on emoyhtion taseessa kirjattu
lyhytaikaiseen vieraaseen padomaan.
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, FAS

1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtién tilinpaatds on laadittu Suomen lainsdddannén mukaan.

Tilikausien vertailukelpoisuus

Cityconissa toteutettiin laillisen rakenteen muutos 1.4.2012.
Citycon Oyj:sta siirrettiin Suomen kiinteistdliiketoiminnot liike-
toimintasiirtona kahteen uuteen holding-yhtiéén Citycon Fin-
land Oy:66n ja Eteld-Suomen Kauppakiinteistét Oy:66n. Citycon
Oyj:66n jai liiketoimintasiirron jélkeen konsernitoiminnot ja kon-
sernin henkildstd. Tasta syysta tilikaudet 2012 ja 2011 eivat ole
vertailukelpoisia keskendan.

Tuloslaskelmamuoto
Tilinpaatdksen tuloslaskelma esitetdan toimintokohtaisesti. Ta-
ten tuloslaskelmassa esitetaan brutto- ja nettovuokratuotot.

Pysyvit vastaavat

Pysyvat vastaavat on merkitty taseeseen alkuperdiseen hankin-
tamenoonsa védhennettynd arvonalennuksin sekd kirjanpidossa
tehdyin poistoin.

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

Muu kdyttdomaisuus

Muihin pitkédvaikutteisiin menoihin sisaltyy kiinteistdomaisuuden
hankintaan liittyvid aktivoituja kustannuksia, jotka poistetaan kol-
men vuoden kuluessa, sekd vuokratilan muutostditd, jotka poiste-
taan vuokrasopimusten kestoaikana.

Koneetjakalusto poistetaan 25 prosentin vuotuisin menojaan-
ndspoistoin. Koneisiin ja kalustoon sisdltyvat myds rakennusten
tekniset laitteet, jotka poistetaan my6s 25 prosentin menojaan-
nospoistoin.

Eldketurvajdrjestelyt
Henkilokunnan eldketurva on hoidettu lakisaateisin eldkevakuu-
tuksin.

Ulkomaanrahan mddrdiset saamiset ja velat

Ulkomaanrahan maardiset saamiset ja velat seka valuuttatermii-
nit on arvostettu tilinpdatdspaivan kurssiin ja valuuttakurssierot
on kirjattu tulokseen kurssieroihin.

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina
Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina on esitetty omana erénéan
vieraassa padomassa.

Tuloverot
Tilikauden tulokseen perustuvat verot on esitetty suoriteperiaat-
teen mukaisina.

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

Huomioitavaa

Tilinpaatdksessa esitettavat yksittaiset luvut ja loppusummat on
pyoristetty satoihin tuhansiin tarkemmista luvuista ja siksi yksit-
taisten lukujen summa ei aina tdsmaa yhteissummiin.

2. LIIKEVAIHTO
Me 2012 2011
Toimialoittainen jakauma:
Kauppakeskukset
Paakaupunkiseutu 83 324
Muu Suomi 120 479
Muut kauppapaikat 79 27,0
Yhteensa 28,2 107,3

Maantieteellisesti emoyhtion liikkevaihto syntyy Suomessa. Emo-
yhtion lilkkevaihtoon siséltyy seuraavia konserniyhtiéiltd veloitet-
tuja hallintopalvelumaksuja:

Me 2012 2011

4. HENKILOSTOKULUT
Me 2012 2011
Henkiloston maara keskimaarin tilikauden aikana 42 86
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot 58 10,0
Elakekulut 09 12
Muut henkil6sivukulut 03 04
Yhteensi 6.9 11,6

Y& esitetyt siséltavat tydsuhteen paattymisesta johtuvia kerta-
luonteisia henkildstékuluja 0,1 miljoonaa euroa vuonna 2012(1,2
milj. euroa vuonna 2011).

Henkildstokuluihin sisaltyy seuraavia
johdon palkkoja ja palkkioita

Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 10 0,5
Hallituksen palkkiot 0,7 0,7
Yhteensd 17 12

5.POISTOT JA ARVONALENTUMISET
Me 2012 2011

Hallinnon kuluihin siséltyvat seuraavat suunnitel-
man mukaiset poistot ja arvonalentumiset:

Poistot aineettomista hyddykkeista 0,2 47

Poistot rakennuksista ja rakennelmista 0,0 0,5

Poistot koneista ja kalustosta 0,0 03

Tytéryhti- ja osakkuusyhtidosakkeiden

arvonalentumiset - 6.6
Yhteensd 03 12,0

6. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT
Me 2012

Hallintopalvelumaksut konserniyhtioilta 03 09

3. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT

Me 2012 2011
Vuokratilan muutosty6t ja vuokrauksen vélitys-

palkkiot 0,0 0,2
Luottotappiot 0,0 0,2
Yhteensd 0,0 03

Tytéaryhtidosakkeiden ja muiden sijoitusten
myyntitappiot/-voitot -0,6

Koy Myllypuron Ostoskeskus Oy:n likvidointi S

Kiinteistéjen vuokraus- ja omaisuudenhoitopalk-

kiot konserniyhtigilta 01
Muut tuotot 0.3
Yhteensd -0,2
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7. RAHOITUSKULUT (NETTO) 9. AINEETTOMAT HYODYKKEET 10. AINEELLISET HYODYKKEET

()]
E Me 2012 2011 Me 2012 2011 Me 2012 2011
<ZE Osinkotuotot Aineettomat oikeudet Maa-alueet
- Konserniyhtigilta 19,5 11,7 Hankintameno 1.1. 25 2,0 Hankintameno 1.1. 32 33
§ Muilta 0,0 0,0 Liséykset 03 0,5 Véhennykset = -0,1
2 Yhteens3 19,5 11,7 Liiketoimintasiirto -1,1 - Liiketoimintasiirto -3,2 -
2' Hankintameno 31.12. 17 25 Kirjanpitoarvo 31.12. = 32
E Korko- ja muut rahoitustuotot
= Konserniyhtigilta 383 325 Kertyneet poistot 1.1. -1.5 -1,2 Rakennukset ja rakennelmat
% Valuuttakurssivoitot 338 537 Liiketoimintasiirto 0.4 - Hankintameno 1.1. 69,1 68,7
é Muut korko- ja rahoitustuotot 03 33 Tilikauden poisto -0,2 -03 Lisdykset = 04
= Yhteensd 72,4 89,4 Kertyneet poistot 31.12. -1,3 -1,5 Liiketoimintasiirto -69,0 -
Q Hankintameno 31.12. 01 69,1
':E Rahoitustuotot yhteensa 919 1011 Kirjanpitoarvo 31.12. 04 1,0
S Kertyneet poistot 1.1. -45,1 -44.6
S Korkokulut ja muut rahoituskulut Liittymismaksut Liiketoimintasiirto 44,9 -
L Konserniyhtioille 52 8,0 Hankintameno 1.1. 02 0,2 Tilikauden poisto = -0,5
Valuuttakurssitappiot 339 53,6 Liiketoimintasiirto -0,2 - Kertyneet poistot 31.12. -0,1 -45,1
Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta
syntynyt tappio 09 ~  Kirjanpitoarvo 31.12. - 02  Kirjanpitoarvo31.12. - 24,0
Muut korko- ja rahoituskulut 60,0 548
Rahoituskulut yhteensd 100,0 116,4 Vuokratilan muutostydt ja muut pitkévaikuttei- Koneet ja kalusto
set menot Hankintameno 1.1. 59 57
Rahoituskulut (netto) -8 1 -15,3 Hankintameno 1.1. 39,5 237 Lisaykset 04 0,2
Lisdykset 01 158 Liiketoimintasiirto -5,2 -
8.TULOVEROT Liiketoimintasiirto -38,2 - Hankintameno 31.12. 11 59
Me 2012 2011 Hankintameno 31.12. 15 395
Tilikauden tulokseen perustuvat verot = - Kertyneet poistot 1.1. -5,0 -47
Laskennallinen verotuotto 00 -16  Kertyneetpoistot L.1. -163 119 Liiketoimintasiirto 4.4 -
Tuloverot 0,0 -16 Liiketoimintasiirto 150 - Tilikauden poisto 0,0 -03
Tilikauden poisto 00 43 Kertyneet poistot 31.12. -0,6 -50
Kertyneet poistot 31.12. -1,3 -16,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,4 1.0
Kirjanpitoarvo 31.12. 01 23,2
Koneet ja kalusto sisaltad myds rakennusten
Aineettomat hydykkeet yhteensd 31.12. 0,5 24,5 teknisid laitteita.

Muut aineelliset hyodykkeet

Hankintameno 1.1. 0,2 0,2
Lisaykset 0,0 -
Liiketoimintasiirto -0,2 -
Hankintameno 31.12. 0,0 0,2
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Me 2012 2011
Kertyneet poistot 1.1. -0,2 -0,2
Liiketoimintasiirto 0,2 -
Kertyneet poistot 31.12. 0,0 -0,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 01
Keskenerdiset hankinnat

Hankintameno 1.1. 27 22
Lisdykset 71 05
Liiketoimintasiirto -2,0 -
Kirjanpitoarvo 31.12. 7.8 27
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 31.12. 83 31,0
11. TYTARYHTIGOSAKKEET

Me 2012 2011
Hankintameno 1.1. 12526 8575
Lisdykset 3145 654,6
Arvonalentumiset - -5,2
Véhennykset = -254,7
Liiketoimintasiirto -340,2 03
Kirjanpitoarvo 31.12. 12268 12526
12. 0SAKKUUSYHTIOOSAKKEET

Me 2012 2011
Hankintameno 1.1. 330 348
Arvonalentumiset - -14
Vahennykset - -0,4
Liiketoimintasiirto -33,0 -
Kirjanpitoarvo 31.12. = 33,0
13. MUUT SLJOITUKSET

Me 2012 2011
Vahemmistoyhtidosakkeet

Hankintameno 1.1. 09 09
Lisaykset = 03
Liiketoimintasiirto -0,9 -03
Kirjanpitoarvo 31.12. = 09
Lainasaamiset konserniyhtigilta 858,6 698,5
Muut saamiset konsernin ulkopuolelta 0,0 -
Muut sijoitukset yhteensd 31.12. 858,6 699,4
Sijoitukset yhteensa 31.12. 20854 19850

14. TYTARYHTIOT JA OMISTUSYHTEYSYRITYKSET

16.OMA PAROMA

Emoyhtidn tytaryhtist ja omistusyhteysyritykset on esitetty kon- ~ Me 2012 2011
sernitilinpaatdksen liitetiedoissa kohdassa 33. Lahipiiritapahtu- Osakepédoma 1.1. 259,6 259,6
mat. Osakepddoma 31.12. 259,6 259,6
15. PITKA- JA LYHYTAIKAISET SAAMISET Ylikurssirahasto 1.1. 1331 1331
Me 2012 2011 Ylikurssirahasto 31.12. 1331 1331
Pitkdaikaiset saamiset konsernin ulkopuolelta
Laskennallinen verosaaminen _ 16 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1. 277,2 201,5
Maksullinen osakeanti 90,7 99,7
Pitkaaikaiset saamiset yhteens& - 16 Omien osakkeiden myynti - 0.4
Padoman palautus sijoitetun vapaan oman
- " padoman rahastosta -30,6 -24,5
Saamiset konsernin ulkopuolelta Sliot h 3112 3373 2772
Myyntisaamiset 0.2 20 {joitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12. ., ,
Muut saamiset = L8 Voi dellisilt3 tilikausilta 1.1 11,5 13,6
Siirtosaamiset 01 12 ontoto‘e e 'lsLta tilikausilta 1.1. 11,1 9,8
Yhteensd 17 5,0 >ngonjaxo s =
Tilikauden voitto/ tappio 17,0 7.6
- TP Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 17,3 115
Saamiset konserniyhtigilta
Myyntisaamiset 48 12 o h 53113 7473 6813
Lainasaamiset 01 -0,1 ma padoma yhteensa 31.12. L :
Hoitovastikesaamiset - 45 17.VIERAS PAAOMA
Muut saamiset 36,7 135 N
Muut saamiset yhteensa 36,8 179 A) Pitkdaikaiset velat
Me 2012 2011
Korkosaamiset 16 17
Muut siirtosaamiset 0.0 29 Pitkdaikaiset korolliset velat
Siirtosaamiset yhteensa 16 47 Paaomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina
. . : : 1/2006 Y - 681
Konserniavustussaamiset, |/C 27,1 -
Joukkolaina 1/2009 39,7 39,6
Yhteensa 703 38 Joukkolaina 1/2012 149,5 -
Lainat rahoituslaitoksilta, joista
Lyhviaikaiset — 720 288 sovittu kiintedkorkoisiksi koronvaihtoso-
yhytatkalset saamise J g pimuksilla 1021,7 10054
markkinaehtoisiin korkoihin sidottuja
lainoja 709 977
Yhteensa 10927 11031
Korollisten velkojen lyhennyserat -27,5 -25,0
Yhteensa 1065,2 10781
Lainat konserniyhtioilta 8.8 99
Pitkaaikaiset velat yhteensa 12633 11958
Velat, jotka erd@ntyvat myshemmin kuin viiden
vuoden kuluttua 150,1 64,6
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

B) Lyhytaikaiset velat

18. VASTUUSITOUMUKSET

Me 2012 2011 Emoyhtidlla eiole kiinnityksia eikd annettuja vakuuksia.
Lyhytaikaiset korolliset velat
P&domaehtoinen vaihtovelkakirjalaina A) Leasingvastuut
1/2006" 391 - Me 2012 2011
Yritystodistukset 325 487 Leasingsopimuksista maksettavat maarat
Lainat rahoituslaitoksilta - 1088 Seuraavalla tilikaudella maksettavat 0,6 08
Korollisten velkojen lyhennyserat 27,5 25,0 Myshemmin maksettavat 03 0.4
Lainat konserniyhtioilta 521 40,7 Yhteensa 09 12
Yhteensa 151,2 2232

Lyhytaikainen koroton vieras pddoma

Velat konsernin ulkopuolelle

Saadut ennakot - 0,2
Ostovelat 0,5 16
Johdannaissopimukset 0,7 01

Muut velat 38 0,2

Muut velat yhteensd 45 03
Korkovelka 9,0 5,4

Muut siirtovelat 24 43
Siirtovelat yhteensa 11,5 9,7
Yhteensa 16,5 11,7

1) Padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan ehdot on esitetty konsernitilinpddtsksen
liitetiedoissa kohdassa 28. Lainat.

Me 2012 2011
Velat konserniyhtisille

Ostovelat 0,0 0,0

Rahoitusvastikevelat = 19

Muut velat 16 20,7

Muut velat yhteensd 16 22,6

Siirtovelat 29 0,0

Yhteensd 4,5 22,6

Lyhytaikaiset velat yhteensd 172.1 257,5

Vieras padoma yhteensd 14354 14533

Cityconin kaikki konsernin ulkoiset johdannaissopimukset laa-
ditaan emoyhtid Citycon Oyj:n nimiin. Ulkopuolisten kanssa sol-
mitut johdannaissopimukset on esitetty konsernitilinpaatéksen
liitetiedoissa kohdassa 23. Johdannaissopimukset. Téman lisaksi
Citycon Oyj:lla oli 31.12.2012 konsernin sisdinen valuuttajoh-
dannainen, jonka kaypé arvo oli -1,5 miljoonaa euroa ja nimel-
lisarvo 626,3 miljoona euroa.
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Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat pdaasiassa toi-
miston atk-laitteita ja koneita seka autoja ja toimitiloja.

B) Annetut takaukset

Me 2012 2011

Pankkitakaukset 63,7 39,2
Joista konserniyhtididen puolesta 53,0 345

C) ALV-tarkistusvastuut

~5vuoden .!.0 vuoden
ar ar

Me 2012 2011 2012 2011
Kiinteistéinvestointimeno (netto) - 0,9 - 08
Kiinteistoinvestoinnin alv
(100 % osuus) - 0,2 - 0,2
jostavahennetty alv
valmistumishetkelld - 0,2 - 01
Vuotuinen tarkistuksen
alainen maara - 0,0 - 0,0
Tarkistusvastuu 31.12. - 0,0 - 0,1




OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2012

OSAKEOMISTUKSEN JAKAUMA 31.12.2012 OSAKKEIDEN MAARAN MUKAAN

Osuus osakkeista Omistajien Osuus Osuus osakkeista
Nimi Osakkeet, kpl ja ddnistd, % Osakkeita, kpl lukumaird omistajista, % Osakemaird, kpl ja ddnistd, %
Keskinéinen Elakevakuutusyhtié llmarinen 29344735 8,98 1-100 580 8,08 30676 0,01
Valtion eldkerahasto 2300000 0,70 101-1000 2874 40,04 1355949 0,41
OP-Elékekassa 1942699 0,59 1001-5000 2781 38,75 6571878 2,01
Sijoitusrahasto Aktia Capital 1735245 0,53 5001-10000 460 6,41 3240100 0,99
Folketrygdfondet 1495292 0,46 10001-50000 376 524 7640085 234
Odin Finland 1494401 0,46 50001-100000 45 0,63 3214926 0,98
Keskinginen vakuutusyhtié Elake-Fennia 1048297 032 100001-500000 40 0,56 9527616 291
Sijoitusrahasto Taaleritehdas Arvo Markka Osake 970001 0,30 500001-1000000 9 0,13 6514650 1,99
Sijoitusrahasto Evli Suomi Pienyhtiot 945638 0,29 1000001 - 12 0,17 288784132 88,35
OP-Elékesaatio 872465 0,27 Kaikki yhteensa 7177 100,00 326880012 100,00
10 suurinta yhteensd 42148773 12,89 - joista hallintarekisterdityja 13 250781082 76,72
Liikkeeseenlaskettu maara 326880012
Hallintarekisterdidyt osakkeet
Danske Bank Oyj 115865849 35,45
Evli Pankki Oyj 44194144 1352 OSAKKEIDEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
Skandinaviska Enskilda Banken AB 41441696 12,68 Laskentakaava 2012 2011 2010 2009 2008
Nordea Pankki Suomi Oyj 30819872 943 Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Svenska Handelsbanken AB (publ), filial verksamheten i Finland 17101902 5,23 Alin kurssi 212 2,02 2,29 13 1,26
Muut hallintarekisterdidyt 1357619 042 Ylin kurssi 271 341 331 3,16 4,28
Hallintarekisterdidyt yhteensa 250781082 76,72 Keskikurssi 16 243 277 2,84 1,99 294
Osakekannan markkina-arvo, Me 17 840,1 6417 7533 649,9 3713
Muut 33950157 10,39
Osakkeita yhteensd 326880012 100,00 Osakkeiden vaihdon kehitys
Yhtion saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd. omisti31.12.2012 yhteensd 160 199 639 osaket- Vaihdettuja osakkeita vuoden alusta, 1 000 kpl 81975 97483 114974 149340 150852
ta, mika vastasi 49,0 prosenttia yhtién osake- ja 8dnima&rasta vuoden 2012 lopussa. Gazit-Globe Osuus, % osakkeista 251 351 47,0 67,0 683
Ltd.:n osakeomistus on hallintarekistersity. Keskimaarainen osakemaarg, 1 000 kpl ! 298091 269676 236841 229457 229411
Keskimaarainen osakemaar, laimennettu, 1 000 kpl ! 313202 287420 255171 248627 256642
Osakkeiden lukumaara tilinpaatoshetkelld, 1 000 kpl 326880 277811 244565 221060 220999

Liputusilmoitukset vuonna 2012
Yhti6 ei vastaanottanut liputusilmoituksia vuonna 201 2.

OMISTUSJAKAUMA RYHMITTAIN 31.12.2012

Omistajien . Osuus e Osuus osakkeista

lukum3airsd omistajista, %  Osakemdirs, kpl ja ddnistd, %
Rahoitus-ja vakuutuslaitokset 51 0,71 257445417 78,76
Yritykset 558 777 9345021 2,86
Kotitaloudet 6425 89,52 17535192 5,36
Julkisyhteisot 12 017 34320703 10,50
Ulkomaat 59 0,82 6383633 1,95
Voittoa tavoittelemattomat yhteisét 72 1,00 1850046 0,57
Kaikki yhteensd 7177 100,00 326880012 100,00
- joista hallintarekisterdityja 13 250781082 76,72
Liikkeeseenlaskettu maara 326880012

1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 16. Osakekohtainen tulos. Osakkeiden médrd on osakeantioikaistu vuonna 2012

toteutetun merkintdoikeusannin seurauksena.
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

18)

o/

Oma padoma

Omavaraisuusaste, %

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Nettovelkaantumisaste, %

).

Oma padoma

Tilikauden voitto tai tappio

Oman pé&oman tuotto-% (ROE)

).

Oma pagoma (painotettu keskiarvo)

Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut rahoituskulut

Sijoitetun pidoman tuotto-% (ROI

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

Rahoitusomaisuus

Quick ratio

Lyhytaikainen vieras padgoma

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio

Tulos/osake, euroa

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio

Tulos/osake, laimennettu, euroa

Tilikauden keskimaarainen laimennettu osakkeiden lukumaara

Liiketoiminnan nettorahavirta

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma

Oma p&sioma / osake, euroa

Osakkeiden lukumaara tilinpaatospaivana

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

P/E luku (hinta/voitto -suhde)

/

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

Osinko ja pddoman palautus tuloksesta, %

o/

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, %

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta)

Nettotuotto,%

o/

Keskimaarainen sijoituskiinteistdjen kéypd arvo

Vuokrattu pinta-ala

Vuokrausaste, %

o/

Vuokrattava pinta-ala

Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

Taloudellinen vuokrausaste, %

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra + vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

Euromaarainen osakevaihto

Keskikurssi, euroa

Osakekannan markkina-arvo

Korollinen nettovelka (kdypé arvo), Me
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Vaihdettujen osakkeiden keskimaarainen lukumaara
Osakkeiden lukumaard X tilikauden viimeinen kaupantekokurssi ilman omia osakkeita

Korollisten velkojen kdypé arvo - rahat ja pankkisaamiset

X100

X100

X100

X100

X100

X100

X100

X100

X100

X100

X100

X100



TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Tilinpdatoksen 1.1.-31.12.2012 allekirjoitukset

Helsingissa helmikuun 5. paivéna 2013

Chaim Katzman

Roger Kempe

Bernd Knobloch

Jorma Sonninen

Yuval Yanai

Marcel Kokkeel
toimitusjohtaja

Ronen Ashkenazi

Kirsi Komi

Claes Ottosson

Per-Hakan Westin

Ariella Zochovitzky

Suoritetusta tilintarkastuksesta on téndan annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissa helmikuun 5. pdivand 2013

Ernst & Young Oy
KHT-yhteisé

Tuija Korpelainen
KHT
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Citycon Oyj:n yhtidkokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyjin kirjanpidon, tilin-
paatdksen, toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta
1.1-31.12.2012. Tilinpaatds siséltaa konsernin taseen, laajan
tuloslaskelman, laskelman oman padoman muutoksista, rahavir-
talaskelman ja liitetiedot sekd emoyhtion taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen ja toiminta-
kertomuksen laatimisesta ja siitd, etta konsernitilinpaatds antaa
oikeat ja riittavat tiedot EU:ssa kdyttdon hyvaksyttyjen kansain-
vélisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisestija etta tilinpaa-
t6s ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittavat tiedot Suo-
messa voimassa olevien tilinpadtéksen ja toimintakertomuksen
laatimista koskevien sdénndsten ja maaraysten mukaisesti. Halli-
tus vastaakirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta
jarjestamisestad ja toimitusjohtaja siita, ettd kirjanpito on lain mu-
kainen ja ettd varainhoito on luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen
perusteella lausunto tilinpdatoksestd, konsernitilinpdatokses-
ta ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttas, ettd
noudatamme ammattieettisia periaatteita. Olemme suorittaneet
tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkas-
tustavan mukaisesti. Hyva tilintarkastustapa edellyttda, etta
suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen hankkiaksem-
me kohtuullisen varmuuden siitd, onko tilinpaatdksessa tai toi-
mintakertomuksessa olennaista virheellisyyttd, ja siitd, ovatko
emoyhtion hallituksen jasenet tai toimitusjohtaja syyllistyneet
tekoon tai laiminlyontiin, josta saattaa seurata vahingonkorvaus-
velvollisuus yhtiotd kohtaan taikka, rikkoneet osakeyhtidlakia tai
yhtidjarjestysta.
Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteitd tilintarkastusevi-
denssin hankkimiseksi tilinpaatokseen ja toimintakertomukseen
sisdltyvistd luvuista ja niissa esitettdvistd muista tiedoista.
Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan,
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johon kuuluu vaarinkaytdksesta tai virheestd johtuvan olennaisen
virheellisyyden riskien arvioiminen. Naité riskeja arvioidessaan ti-
lintarkastaja ottaa huomioon siséisen valvonnan, joka on yhtiéssa
merkityksellista oikeat ja riittavat tiedot antavan tilinpaatoksen
ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta. Tilintarkastaja arvi-
oi sisdista valvontaa pystyakseen suunnittelemaan olosuhteisiin
nahden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siind
tarkoituksessa, etta hdn antaisi lausunnon yhtion sisdisen valvon-
nan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen kuuluu myds sovellettujen
tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuuden, toimivan
johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden seka
tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen yleisen esittamistavan
arvioiminen.

Késityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme pe-
rustaksi tarpeellisen maarén tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-
kastusevidenssia.

Lausunto konsernitilinpddtdéksestd

Lausuntonamme esitdmme, ettd konsernitilinpddtds antaaEU:ssa
kayttéon hyvéksyttyjen kansainvalisten tilinpaatdsstandardien
(IFRS) mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin taloudelli-
sesta asemasta seka sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

Lausunto tilinpddtoksestd ja toimintakertomuksesta
Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpaatds ja toimintakertomus
antavat Suomessa voimassa olevien tilinpaatdksen ja toiminta-
kertomuksen laatimista koskevien sddnndsten ja maardysten
mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin sekd emoyhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Toimintakerto-
muksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Helsingissa, 5. helmikuuta 2013
Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Tuija Korpelainen, KHT



KIINTEISTOLISTA

Cityconin omistama

Taloudellinoen

Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi :sakkeista, % pinta-ala, |‘1":; ast;, %, m? EURT’

SUOMI
KAUPPAKESKUKSET, PAAKAUPUNKISEUTU

1  Arabia 14000 89,3 92,7
Helsingin Hameentie 109-111 Koy Hameentie 109-111 00550  HELSINKI 1960/2002 100%

2 Columbus 20900 97,3 97,5
Kauppakeskus Columbus Koy Vuotie 45 00980  HELSINKI 1997/2007 100%

3 Espoontori 17100 84,6 86,7
Espoon Asemakuja 2 Koy Asemakuja 2 02770  ESPOO 1991 100 % 6300
Espoon Asematori Koy Kamreerintie 5 02770 ESPOO 1989/2010 54 % 1800
Espoontori Koy Kamreerintie 3 02770  ESPOO 1987/2010 67 % 9000
Espoontorin Pysakaintitalo Oy Kamreerintie 1 02770 ESPOO 1987/2010 60 %

4 Heikintori 6300 70,0 82,4
Heikintori Oy Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO 1968 69 %

5 IsoOmena 63000 99,7 99,8
Big Apple Top Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO 2001/2012 60 %

6  Isomyyri 10800 84,6 86,3
Myyrmaen Kauppakeskus Koy Liesitori 1 01600  VANTAA 1987 74 %
Liesikujan Autopaikat Oy Liesikuja 2 01600  VANTAA 1987 8%

7 Lippulaiva 19000 98,4 99,0
Lippulaiva Koy Espoonlahdenkatu 4 02320  ESPOO 1993/2007 100%

8 Martinlaakson Ostari 7 400 94,8 96,8
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4 01620  VANTAA 2011 100%

9  Myllypuron Ostari 7400 83,8 85,3
Kivensilmankuja 1 Koy Kivensilmankuja 1 00920  HELSINKI 2011/2012 100%

10 Myyrmanni 39700 94,4 96,4
Myyrmanni Koy Iskoskuja 3 01600  VANTAA 1994/2007/2011 100%
Myyrmaen Autopaikoitus Oy Iskoskuja 3 01600  VANTAA 1994 63 %

11  Tikkuri 13300 931 97,1
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Asematie 4-10 01300  VANTAA 1984/1991 84 % 10500
Asematie 3 Koy Asematie 3 01300  VANTAA 1972 100 % 1400
Tikkurilan Kassatalo As Oy Asematie 1 01300  VANTAA 1956 60 % 1400
KAUPPAKESKUKSET, MUU SUOMI

12 Duo 13500 98,6 99,1
Hervannan Liikekeskus Oy Insindorinkatu 23 33720  TAMPERE 1979 79 % 5200
Tampereen Hermanni Koy Pietilankatu 2 33720  TAMPERE 2007 100% 8300

13 Forum 16700 98,1 99,5
Jyvaskylan Forum Koy Asemakatu 5 40100  JYVASKYLA 1953/1972/1980/1991/2010 100%
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Cityconin omistama

Taloudellinen

Omi va Vuokraus-  vuokrausaste, %,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? aste, %, m? Y URY
14 Galleria 6400 96,4 983
Oulun Galleria Koy Isokatu 23 90100  OuLU 1987 100% 3400
OulunIsokatu 20 Koy Isokatu 20 90100  OULU 1967/1993/1998 100 % 1500
Oulun Isokatu 22 Koy Isokatu 22 90100  OULU 1967/1993/1998 100 % 1500
15 IsoKarhu 14900 97,3 99,4
Kauppakeskus IsoKarhu Oy Yrjonkatu 14 28100 PORI 1972/2001/2004 100%
16 IsoKristiina 19400 89,0 92,2
Karjalan Kauppakeskus Koy Brahenkatu 3 53100 LAPPEENRANTA 1987 100% 8400
Lappeen Liikekeskus Koy Brahenkatu 5 53100  LAPPEENRANTA 1987 91 % 7400
Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Brahenkatu 7 53100 LAPPEENRANTA 1993 84 % 3600
Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Kaivokatu 5 53100  LAPPEENRANTA tontti 100%
17  Jyvéskeskus 5800 90,2 94,3
Jyvéskylan Kauppakatu 31 Koy Kauppakatu 31 40100  JYVASKYLA 1955/1993 100%
18 Koskikara 5800 85,1 89,2
Valkeakosken Liikekeskus Koy Valtakatu9-11 37600  VALKEAKOSKI 1993 25% 1500
Valkeakosken Torikatu 2 Koy Valtakatu 9-11 37600  VALKEAKOSKI 1993 100 % 4300
19 Koskikeskus 34300 100,0 100,0
Tampereen Koskikeskus Koy Hatanpaan valtatie 1 33100  TAMPERE 1988/1995/2012- 100%
20 Linjuri 9200 100,0 100,0
Linjurin Kauppakeskus Koy Vilhonkatu 14 24100  SALO 1993/2007 89 %
21 Sampokeskus 13800 85,4 92,0
Rovaniemen Sampotalo Maakuntakatu 29-31 96200 ROVANIEMI 1990 100% 11700
Lintulankulma Koy Rovakatu 28 96200  ROVANIEMI 1989/1990 100% 2100
22 Torikeskus Kauppatori 1 60100  SEINAJOKI 1992/2007 100 % 11700 938 95,9
23 Trio 45700 91,9 92,2
Lahden Hansa Koy Kauppakatu 10 15140 LAHTI 1992/2010- 100% 10700
Lahden Trio Koy Aleksanterinkatu 20 15140  LAHTI 1977/1985-1987/1992/2007 90 % 35000
Hansaparkki Koy Kauppakatu 10 15140 LAHTI 1992 36 %
MUUT KAUPPAPAIKAT, PARKAUPUNKISEUTU
1 Aseman Ostari 4000 83,5 923
Kirkkonummen Liikekeskus Oy Asematie 3 02400 KIRKKONUMMI 1991/2011 67 %
2 Asolantien Liikekiinteisto Oy Asolanvayla 50 01360  VANTAA 1986 100 % 1800 100,0 100,0
3 Espoon Louhenkulma Koy Louhentie 2 02130 ESPOO 1963 50% 880 100,0 100,0
4 Hakunilan Keskus 3780 96,7 96,2
Hakucenter Koy Laukkarinne 6 01200  VANTAA 1986 19% 780
Hakunilan Keskus Oy Laukkarinne 4 01200  VANTAA 1982 41% 3000
5 Kontulan Asemakeskus Koy Keinulaudankuja 4 00940 HELSINKI 1988/2007 35% 4500 100,0 100,0
6  Laajasalon Liikekeskus 2660 100,0 100,0
Laajasalon Liikekeskus Oy Yliskylantie 3 00840 HELSINKI 1972/1995 50% 2300
Kuverndorintie 8 Koy Kuverngorintie 8 00840  HELSINKI 1982 100% 360
7 Lauttasaaren Liikekeskus Oy Lauttasaarentie 28-30 00200 HELSINKI 1970 24 % 1500 100,0 100,0
8  Lansi-Keskus Koy Pihatérma 1 02210  ESPOO 1989 41% 7800 90,2 88,8
9  Minkkikuja 4 Koy Minkkikuja 4 01450  VANTAA 1989 100 % 2300 100,0 100,0
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o Cityconin omistama o _'I'aloudellinf: 5
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? aste, %, m? Y EURY =z
10 Pihlajaméen liketalo Oy Meripihkatie 1 00710  HELSINKI 1970 43% 1700 84,3 66,6 E
11 Salpausselantie 11 Koy Salpausselantie 11 00710 HELSINKI 1973 31% 600 0,0 0,0 L_|n
12 Sampotori Heikintori, Kauppamiehentie 1 02100  ESPOO tontti 100% 50 100,0 100,0 '9=
13 Sinikalliontie 1 Koy Sinikalliontie 1 02630  ESPOO 1964/1992 100 % 15700 96,8 98,7 )
14 Soukan Itdinentorni As Oy Soukantie 16 02360  ESPOO 1972 27 % 1600 100,0 100,0 ;
15 Talvikkitie 7-9 Koy Talvikkitie 7-9 01300  VANTAA 1989 100 % 9700 97,8 96,9
16  Ultima Oy Ayritie 1 01510  VANTAA tontti 100%
17  Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Laajavuorenkuja 2 01620  VANTAA 1976 100% 2000 100,0 100,0
18 Vantaan Séaastétalo Koy Kielotie 20 01300  VANTAA 1983 61 % 3800 96,9 98,0
19  Wavulinintie 1 Koy Wavulinintie 1 00210  HELSINKI 1950/1992 100% 1700 513 218

MUUT KAUPPAPAIKAT, MUU SUOMI

20  ForssanHameentie 3 Koy Hameentie 3 31100  FORSSA 1978 100% 4500 0,0 0,0
21 Kaarinan Liiketalo Koy Oskarinaukio 5 20780 KAARINA 1979/1982 100% 9200 95,0 96,3
22 Karjaan Ratakatu 59 Koy Ratakatu 59 10320  KARJAA 1993 100 % 3100 100,0 100,0
23 Kotkan Keskuskatu 11 Koy Keskuskatu 11 48100  KOTKA 1976 100 % 4300 54,5 59,0
24 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kauppakatu 41 70100  KUOPIO 1977 100 % 11200 96,0 97,4
25 Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kauppakatu 7 45700 KUUSANKOSKI 1980 100% 2100 100,0 100,0
26 LahdenKauppakatu 13 Koy Kauppakatu 13 15140  LAHTI 1971 100 % 8600 100,0 100,0
27 Lentolan Perusyhti6 Oy Mékirinteentie 4 36220  KANGASALA 2007 100 % 11900 93,5 94,1
28  Lillinkulma Koy Jannekatu 2-4 20760  PIISPANRISTI 2007 100 % 7400 75,0 76,7
29  Orimattilan Markkinatalo Oy Erkontie 3 16300  ORIMATTILA 1983 77 % 3100 89,7 90,5
30  Porin Asema-aukio Koy Satakunnankatu 23 28130  PORI 1957/1993 100 % 18900 48,2 3838
31 Porinlsolinnankatu 18 Koy Isolinnankatu 18 28100 PORI 1986/2012 100% 5300 61,7 68,1
32 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Sammakkolammentie 6 70200  KUOPIO 1971 31% 1500 100,0 100,0
33 Runeberginkatu 33 Koy Runeberginkatu 33 06100 PORVOO 1988 100% 6300 100,0 100,0
34 Sékylan Liiketalo Koy Pyhajarventie 3 27800  SAKYLA 1969 100 % 1200 100,0 100,0
35 Vaakalintu Koy Keskuskatu 15 11100  RIHIMAKI 1980 96 % 6700 100,0 100,0
36  Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Relanderinkatu 28-34 78200  VARKAUS 1990 100 % 8200 100,0 100,0
59 SUOMI YHTEENSA 595670 91,5 95,3
RUOTSI
KAUPPAKESKUKSET, TUKHOLMAN ALUE JA UUMAJA
1 Fruéngen Centrum Frudngsgangen 12952  HAGERSTERN 1965 100 % 14900 91,4 928
Hégdalen Centrum 19300 959 98,0
Citycon Hégdalen Centrum AB Hogdalsgangen 1-38 12454 BANDHAGEN 1959/1995 100 %
3 Jakobsbergs Centrum 45400 959 96,9
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Tornérplatsen 30 17730  JARFALLA 1959/1993 100%
4 Liljeholmstorget Galleria 40900 98,6 979
Citycon Liljeholmstorget GalleriaAB  Liljeholmstorget 7 11763 ~ TUKHOLMA 1973/1986/2007/2008/2009 100 %
5  Strémpilen 26700 98,3 983
Strompilen AB Strompilsplatsen 90743  UUMAJA 1927/1997 100%
6  Tumba Centrum 25500 97,4 97,5
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Tumba Torg 115 14730  BOTKYRKA 1954/2000 100%
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< Cityconin omistama Taloudellinen
== Omi | va Vuokraus-  vuokrausaste, %,
Q Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? aste, %, m? Y EURY
,5' 7 Akermyntan Centrum Drivbanksvagen 1 16574  HASSELBY 1977/2012 100% 9500 94,0 96,0
E 8  Akersberga Centrum 27500 817 86,9
w Akersberga Centrum AB Storéngstorget 18430  AKERSBERGA 1985/1995/1996/2010/2011 75%
=
§ KAUPPAKESKUKSET, GGTEBORGIN ALUE
9  Stenungs Torg 36 400 94,8 95,7
Stenungs Torg Fastighets AB OstraKépmansgatan 2-16, 18A-C 44430  STENUNGSUND 1967/1993 100%
MUUT KAUPPAPAIKAT, TUKHOLMAN ALUE JA UUMAJA
1 Kallhall Skarpréattarvégen 36-38 17677  JARFALLA 1991 100% 3700 63,4 73,6
Lanken Gréddvagen 1-2 90620  UUMAJA 1978/2004/2006 100 % 7300 100,0 100,0
MUUT KAUPPAPAIKAT, GOTEBORGIN ALUE
3 Backa Backavagen 3-5 41705  GOTEBORG 1990 100% 7800 291 259
Hindas Hindas Stationvag 41-47 43063  HINDAS 1978/1999 100 % 1600 100,0 100,0
5  Lindome Almasgangen 43730  LINDOME 1974 100% 7800 96,8 97,2
14 RUOTSI YHTEENSA 274300 92,6 94,7

BALTIA JA UUDET MARKKINAT

VIRO, KAUPPAKESKUKSET

1 Kristiine Keskus 42700 100,0 100,0
Kristiine Keskus Ot Endla 45 10615  TALLINNA 1999-2002/2010 100 %

2 Magistral 11700 100,0 100,0
Magistral Kaubanduskeskuse Ot Sopruse pst 201/203 13419  TALLINNA 2000/2012 100%

3 Roccaal Mare 53300 100,0 100,0
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS  Paldiskimnt 102 13522 TALLINNA 1998/2000/2007-2009 100%
LIETTUA, KAUPPAKESKUKSET

4 Mandarinas 7900 100,0 100,0
UAB Prekybos Centras Mandarinas Ateitiesg. 91 06324  VILNA 2005 100%
TANSKA, KAUPPAKESKUKSET

5  Albertslund Centrum 14700 95,2 95,5
Albertslund Centrum ApS Stationstorvet 23 2620 ALBERTSLUND 1965 100%

5  BALTIA JA UUDET MARKKINAT, YHTEENSA 130300 99,5 99,6

78  KAIKKI YHTEENSA 1000270 92,8 95,7

1) Laskentakaavat ovat sivulla XXX.
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1.Toimeksiannon kuvaus

Olemme Citycon Oyjn ("Yritys") toimeksiannosta maarittaneet
Yrityksen hallussa olevien sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon arvo-
paivana 31. joulukuuta 2012. Kaypa arvo on madritelty IASB:n (In-
ternational Accounting Standards Board) mukaisesti. Kansainva-
listen arviointistandardien (IVS) mukaan kdypa arvo rinnastetaan
tyypillisesti markkina-arvoon. Madritetty kdypa arvo ei sisalla
mahdollisia kaupankayntikuluja.

Arvio on tehty taloudellista raportointia varten kansainvé-
listen tilinpaatos- (IFRS) ja arviointistandardien (IVS) kriteereja
noudattaen. Vakuutamme, etta Jones Lang LaSallen arviointiasi-
antuntijat ovat suorittaneet Citycon Oyj:n sijoituskiinteistdjen ar-
vioinnin riippumattomina ja ulkopuolisina kiinteistdnarvioitsijoi-
na. Tiedossamme ei my&sk&dan ole mitdan toimeksiantoon liittyvia
eturistiriitoja.

Olemme suorittaneet katselmuksen jokaiseen arvioinnin koh-
teena olevaan kiinteist&dn aikavalilla syyskuu-joulukuu 2011. Li-
saksiolemme katselmoineet uudelleen 35 kohdetta vuoden 2012
aikana. Taman lisaksi olemme katselmoineet kaikki vuoden 2012
aikana portfolioon lisatyt kohteet.

Emme ole suorittaneet pinta-alojen tarkistusmittauksia vaan
luottaneet Yrityksen meille toimittamiin tietoihin. Emme ole
my&skaan nahneet vuokrasopimuksia tai niihin liittyvia muita do-
kumentteja vaan luottaneet Yrityksen toimittamaan vuokralaislis-
taukseen.

Suomessa ja Ruotsissa arvioinnit ovat suorittaneet Jones Lang
LaSallen paikalliset toimistot. Virossa, Liettuassa ja Tanskassa
paikalliset yhteistydkumppanimme ovat toimineet apunamme
arviointien suorittamisessa.

Tama lausunto on tarkoitettu Citycon Oyj:n kdytt6on ylla mai-
nittuun kayttétarkoitukseen ja sen kdyttd muuhun tarkoitukseen
ilman Jones Lang LaSallen kirjallista lupaa on kielletty. Jones Lang
LaSallen vastuu rajoittuu yhté lailla edelld mainittuihin tahoihin.

2.Yleinen markkinatilanne

Taloudellinen tilanne Euroopassa on pysynyt haastavanaja arviot
talouskasvusta vuodelle 2012 indikoivat taantumaa eteldisessa
Euroopassa seka lievda supistumista Benelux-maissa ja Isossa-
Britanniassa. Sen sijaan Saksassa ja Pohjoismaissa néhtiin jonkin
verran kasvua ja joissain Keski- ja Itd-Euroopan maissa suhteelli-

sen vahvaa kasvua. Ennusteet vuodelle 2013 lupaavat lievaa pa-
rannusta vaikkakin kasvun oletetaan pysyvén heikkona. Vahvinta
kasvua odotetaan ndhtdvan Keski- ja Itd-Euroopassa, Pohjois-
maissa seka Turkissa.

Suomi

Vuonna 2011 Suomen bruttokansantuotteen volyymi kasvoi
Tilastokeskuksen mukaan 2,7 %ylittden selvésti euroalueen
keskiarvon. Vuoden 2012 kolmannella neljannekselld bruttokan-
santuote laski 0,1 % verrattuna edelliseen neljannekseenja 1,2%
verrattuna vastaavaan ajankohtaan vuotta aiemmin. Vuodelle
2013 esitetyt arviot bruttokansantuotteen kehityksestd lupaa-
vat kaikki kasvua vaihteluvélin ollessa edelleen suuri ulottuen
0,5 prosentista noin 2,5 prosenttiin. Vastaavasti viennin volyymi
kasvoi vuoden 2012 kolmannella neljdnnekselld 2,4 prosenttia
verrattuna edelliseen neljdnnekseen, mutta oli kuitenkin 1,8 pro-
senttia pienempi kuin vuotta aiemmin.

Kuluttajien luottamus talouteen oli joulukuussa 3,5, joka on al-
hainen verrattuna pitkan aikavalin keskiarvoon (12,6). Luottamus
oli kuitenkin hieman aiempia kuukausia korkeammalla tasolla (mar-
raskuussa 1,0 ja lokakuu -1,6). Vastaavasti vahittaiskaupan luotta-
mus heikkeni syksyn 2012 aikana. Luottamusindikaattorin saldo-
luku oli joulukuussa -9. Pitkan aikavalin keskiarvo on 0. Huolimatta
vaatimattomasta luottamuksesta véhittdiskaupan myynti kasvoi
marraskuussa 4,9 % ja myynnin maara 1,7 % vuodentakaisesta.

Ruotsi

Vahva kasvu jatkui Ruotsissa vuonna 2011 bruttokansantuotteen
noustessa 3,9 % ja ylittden nain EU:n keskiarvon (1,5 %). Kasvun
taustalla olivat kasvava vienti, kotitalouksien kulutus ja yksityi-
set investoinnit yhdistettynd matalaan korkotasoon ja valtion
ekspansiiviseen talouspolitiikkaan. Ennusteissa vuoden 2012
kasvuksi on arvioitu 0,8 % ja vuoden 2013 kasvuksi 1,5 %, joista
kumpikin ylittd& ennusteet Euroopan Unionille (2012 -0,4 % ja
2013-0,2%).

Kuluneen vuosikymmenen aikana yksityisen kulutuksen kasvu
Ruotsissa on ollut reilusti yli Euroopan Unionin keskiarvon. Vuosi-
en 2001 ja2011 valilla reaalinenkasvu EU:ssaoli 14,1 % ja Ruot-
sissa 23,1 %. Seuraavan viiden vuoden aikana kasvun on ennus-
tettu olevan hieman EU:n keskiarvoa ylempana (Global Insight).

ARVIOLAUSUNTO 31.12.2012

My6s vahittaiskaupan myynnin kehitys on ollut Ruotsissa vii-
mevuosina positiivista ja ennusteiden mukaan kasvu jatkuisi vuo-
sina 2011-2015 vahvempana kuin suurimmassa osassa muita
Lansi-Euroopan maita. Vahittaiskaupan myynnin nimelliskasvu
vuonna 2011 oli 0,8 %, josta paivittaistavaroiden myynnin kasvun
osuus oli 2,5 % muiden tavaroiden myynnin laskiessa 0,5 %. Va-
hittdiskaupan Instituutti HUl:n viimeisimman ennusteen mukaan
vuonna 2012 véhittaiskaupan myynnin nimelliskasvu olisi 2,0 %,
joka on selkedsti korkeampi kuin ensimmaiselld neljanneksella
annettu 1,3 %:n ennuste. Syynd muutokseen on ollut peléttya
vahaisempi irtisanomisten maara seka oletettua hitaampi tyotts-
myysasteen kasvu.

Viro

Talouden kasvu hidastui odotetusti vuonna 2012, mutta pysyi
kuitenkin Euroalueen keskiarvoa vahvempana. Viron talouskas-
vun tarkistettu lukema vuoden 2012 kolmannella neljannekselld
oli 3,5 %, jota tuki padasiallisesti kotimainen kysynta. Viron Pank-
ki ennustaa bruttokansantuotteen kasvun saavuttaneen 2,9 %
vuonna 2012 ja kasvun olevan vuonna 2013 3,0 % ja vuonna
2014 4,0 %. Kysynnan Viron vientimarkkinoilla odotetaan kasva-
van 3,2 % vuonna 2013ja 5,6 % vuonna 2014.

Inflaatio oli vuonna 2012 4,3 % johtuen paasaantoisesti ener-
gian ja ruoan hintojen noususta. Inflaation ennustetaan kuitenkin
olevan hidastumassa, silla ennuste vuodelle 2013 on 3,6 % ja
vuodelle 2014 2,4 %.

Marraskuussa 2012 vahittaiskaupan yritysten yhteenlaskettu
liikevaihto oli 446 miljoonaa euroa, josta tavaroiden vahittais-
myynti edusti 80 %:a. Verrattuna vuoden 2011 marraskuun vas-
taavaan lukuun liikevaihto kasvoi 9 % kun taasen keskimaarainen
kasvu vuoden 11 ensimmaisen kuukauden aikana oli 15 %.

Liettua
Liettuan talouskasvu on ylittanyt selvésti Euroalueen keskimaa-
rdisen kasvun maatalouden ja teollisuuden toimiessa keskeisina
kasvun ajureina. Huolimatta tastd kansainvélisen talouskasvun
heikkeneminen vaikuttaa negatiivisestimyos Liettuan ennustei-
siin. Liettuan Pankki ennustaa bruttokansantuotteen kasvun
olleen 3,0 % vuonna 2012 ja olevan 3,1 % alkavana vuonna.
Vastaavastikuluttajien luottamuksen ollessa pitkan aikava-
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lin keskiarvonsa alapuolella odotetaan yksityisen kulutuksen kas-
vavan vain maltillisesti vuonna 2013. Inflaatioennuste vuodelle
20120n 3,2 % javuodelle 2013 2,8 %.

Marraskuussa 2012 vaéhittaiskaupan yritysten yhteenlasket-
tu litkevaihto kasvoi 5,1 %. Vuoden 2012 11 ensimmaisen kuu-
kauden aikana yritysten liikevaihto nousi elintarvikkeiden osalta
1,4 % jamuiden tuotteiden osalta 11,3 %.

Tanska

Euroopan velkakriisin vaikutukset heijastuvat myds Tanskan ta-
louteen. Ennusteiden mukaan bruttokansantuotteen kasvu vuon-
na 2012 j&i negatiiviseksi, mutta sen odotetaan elpyvén vuonna
2013 padasiassa yksityisen kulutuksen, viennin ja investointien
kasvun ansiosta.

Toiveet siitd, ettd vuosi 2012 olisi edustanut taloudellisen
alaméen loppua ja kasvun alkua, murskaantuivat jo vuoden en-
simmadisten kuukausien aikana, kun kavi selvaksi, ettd Euroopan
talouskriisi ei olisi hetkessa ohi. Varsinkin Tanskan vienti on ollut
viime vuosina paineen alla johtuen siitd, ettd useat vientikumppa-
nit ovat karsineet Euroopan velkakriisin vaikutuksista. Huolimat-
ta haastavista markkinaolosuhteista tanskalaiset yritykset ovat
onnistuneet jatkamaan kasvuaan tukien samalla bruttokansan-
tuotteen kehitysta. Lisdksi Tanskan valtion paatos verovapaudes-
ta varhaiseldkesaésttjen nostamisen osalta vuonna 2012 tuki
yksityista kulutusta. Toisaalta merkittava osa tasta kulutuksesta
kohdistui tuontitavaraan kuten autoihin. Bruttokansantuotteen
kasvun on ennustettu olleen -0,5 % vuonna 2012 ja kohoavan
0,7 %:iinvuonna 2013 ja 1,6 %:iin vuonna 2014.

Myos vahittdiskaupan myynti pysyi heikkona vuonna 2012.
Marraskuun lopussa myyntien méara oli laskenut 2 % ja arvossa
0.5% verrattuna vuoden takaiseen tilanteeseen. Véhittdiskaupan
myynnin kehitykseen vaikuttaa keskeisesti heikko talouskehitys,
joka on laskenut kuluttajien luottamusta tulevaan.

Lahteet: Paikalliset tilastokeskukset, tutkimusinstituutit ja
rahoituslaitokset

3.Kiinteistomarkkinat
Suomi
Suomessa vuoden 2008 ensimmaisesta vuosipuoliskosta lahtien
kiinteistosijoitusmarkkinoiden transaktio volyymion ollut alhai-
nen. Vaikka sijoituskysyntd on sailynyt suhteellisen vakaana,
on parhaiden kohteiden rajallinen tarjonta pitényt sijoitusvo-
lyymit matalalla tasolla. Liikekiinteistdjen transaktiovolyy-
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mi asettui vuonna 2012 noin 400 miljoonaan euroon ollen hieman
vuoden 2011 tasoa korkeampi. Mydskaan ennuste alkavalle vuo-
delle ei odota tilanteeseen merkittévia muutoksia.

Sijoitusmarkkinoiden polarisaatio ndyttaa jatkuvan - samalla
kun parhaiden kohteiden kysynt& on edelleen vahvaa, kun sijoitta-
jat joilla on pddomaa etsivét turvasatamia, heijastuu rahoituksen
saatavuuden jarahoitusehtojen kiristyminen velkavipuun nojaavi-
en value added- ja opportunistisijoittajien hinnoitteluun. Vahvasta
kysynndsta johtuen parhaiden kohteiden tuottovaatimukset ovat
pysyneet vakaina tai olleet edelleen jopa lievdssa laskussa, mut-
ta kakkosluokan kohteissa tuottovaatimukset ovat kadntymassa
nousuun.

Véhittaiskaupan myynnin positiivisen kehityksen myéta lii-
ketilojen vuokrat ovat jatkaneet nousuaan. Vuokrien nousu on
painottunut kuitenkin parhaisiin sijainteihin - poikkeuksena tilaa
vievd kauppa, jossa vuokrien nousu ndyttad talla erda olevan ta-
kanapain. Ylipdataan vuokralaiskysynta on vahvinta keskustasi-
jainneissa ja kauppakeskuksissa.

Ruotsi

Liikekiinteist6jen transaktiovolyymi vuoden 2012 viimeiselld
neljanneksella oli noin 7,6 miljardia kruunua ollen hieman korke-
ampi kuin vuoden 2011 vastaavana ajankohtana (6,8 miljardia
kruunua). Koko vuoden 2012 volyymi jai kuitenkin 13,4 miljardiin
kruunuun, ollen selkeésti vuoden 2011 volyymié (16,1 miljardia
kruunua) alhaisempi. Noin 80 % liikekiinteistdjen transaktiovo-
lyymistd vuoden 2012 viimeisella neljannekselld edusti kauppoja,
joissajompikumpikaupan osapuolistaoli kansainvélinen sijoittaja.

Sijoittajien kiinnostus kiinteistdihin, jotka sijaitsevat hyvalla
sijainnillajajoissa on vahvat vuokralaiset sekd alhainen vajaakayt-
t8, on vahvaa. Sen sijaan niiden kohteiden myyminen, jotka eivat
tayta joitakin tai kaikkia naista kriteereistd on huomattavasti
haastavampaa.

Prime-kauppakeskusten tuottovaatimukset ovat talld hetkella
5,5 % ja parhaiden tilaa vievan kaupan kohteiden 6,25 %. Luvut
ovat pysyneet vakaina vuoden 2011 puolivalista saakka lukuun
ottamatta talla kvartaalilla tehtya 25 korkopisteen nostoa tilaa
vievdn kaupan kohteiden osalta.

Viimeaikoina liiketilojen prime-vuokrien nousu on ollut linjassa
inflaation kanssa tai hiukan sen ylapuolella, kun taasen kakkosluo-
kan kohteiden vuokrat ovat pysyneet muuttumattomina tai jopa
laskeneet hieman. Viimekuukausina kauppakeskusten vuokrien
kasvu on ylittanyt tilaa vievan kaupan vuokrien kehityksen. Hidas-

tuvan talouskasvun ja vahittaiskaupan myynninkasvun yhdistelma
uusien liiketilojen rakentamisen kanssa on heikentanyt liiketila-
vuokrien kasvua kasvun jaddessa alhaisemmaksi kuin mihin Ruot-
sissa on viimeisen vuosikymmenen aikana totuttu.

Viro

Virossakuluttajien luottamus olijoulukuussa 2012 korkeammalla
verrattuna vuoden takaiseen ja saavutti pitkanaikavalin keskiar-
vonsa.Kasvavan kysynndn tukemana myds vahittdiskaupan yritys-
ten luottamus oli selkedsti 10-vuoden keskiarvonsa ylépuolella.
Vahva myynnin kasvu on lisannyt liketilojen kysyntda erityisesti
Tallinnan keskustassa ja moderneissa kauppakeskuksissa. Vajaa-
kaytto Tallinnan kauppakeskuksissa on lahella nollaa, kun taasen
liiketilojen vuokrat ovat nousseet linjassa inflaation kanssa.

Seuraavan 24 kuukauden aikana Tallinnan on tulossa noin
100 000 nelidmetria uutta liiketilaa. Luku sisaltda kaksi uutta
kauppakeskusta. joista toinen sijaitsee Tallinnan itdosassa ja
toinen keskustassa. Kaiken kaikkiaan liiketilaa on talld hetkelld
suunnitteluvaiheessa yhteensa noin 500 000 nelidmetria, mutta
vain osa poydalla olevista hankkeista tullee realisoitumaan edes
pitkalld aikavalilla. Vastaavasti hyper- ja supermarkettien saralla
paivittdistavarakaupan ketjut laajentavat toimintaansa ja kas-
vupotentiaalia on nahtavissa myds pienten paikalliskeskuksien
osalta.

My®os sijoitusmarkkinat ovat aktivoituneet ja super- ja hy-
permarket-kauppojen lisaksi vuoden 2012 kolmannella neljan-
nekselld Tallinnassa tehtiin yksi kauppakeskustransaktio, jossa
kauppahinta oli 21,5 miljoonaa euroa (liiketilaa 21 500 m2).
Toisen samaa suuruusluokkaa olevan kauppakeskustransaktion
odotetaan tapahtuvan tammikuussa 2013. Kysynnan vahvistues-
sa liikekiinteistdjen tuottovaatimukset ovat laskeneet alle 8 %:n.

Liettua

Vilnan liikekiinteistomarkkinat ovat kasvussa ja ldhitulevaisuu-
dessamarkkinoille on tulossa noin 60 000 neliémetrid uutta tilaa
kansainvalisten muotiketjujen imussa seka kotimaisten ketjujen
puolustaessa asemiaan. Vastaavasti IKEA avaa noin 30 000 ne-
liometrin yksikdn vuonna 2013. Prime-kauppakeskusten vajaa-
kaytto on laskenut erittdin matalalle tasolle uusien vahittaiskau-
pan brandien saapuessa markkinoille. Vuonna 2010 mydnnetyt
vuokrien alennukset ovat paattymédssé ja samalla vuokratasot
ovat elpymassa. Parhaiden ja kakkosluokan kohteiden valinen ero
vuokratasoissa on kuitenkin pysynyt huomattavana.



Vuoden 2012 puolivéliin saakka kansainvélisten sijoittajien
kiinnostus kohdistui pddosin Viroon, mutta nyt kysynta on asteit-
tain laajentumassa koko Baltiaan. Vuoden 2012 viimeiselld nel-
jannekselld tehtiin 25 miljoonan euron kauppa, jossa ruotsalainen
sijoitusrahasto East Capital osti Gedimino Street 9:n (17 000 ne-
limetrin kauppakeskus Vilnan keskustassa). Prime-kauppakes-

kusten tuottovaade on 8,0 % tuntumassaja sijoittajien aktiivisuus
vaikuttanee jatkossa tuottovaateisiin laskevasti.

Tanska

Sijoitusaktiivisuus kiinteistdmarkkinoilla pysyi suhteellisen mata-
lana vuonna 2012. Kokonaistransaktiovolyymi oli samalla tasolla
kuin vuonna 2011, mutta litkekiinteist6jen osuus volyymista laski
huomattavasti. Vuonna 2011 liikekiinteistdjen osuus transaktio-
volyymista oli 30 %, mutta vuonna 2012 luku puolittui ollen 15 %.
Ensisijainen syy tahan oli se, ettd Kédpenhaminassa sijaitseva
kauppakeskus Illum myytiin vuonna 2011. Edelld mainittu kauppa
yksistdan oli arvoltaan 1,6 miljardia kruunua, eikd vuonna 2012
tehty ndin suuria kauppoja litkekiinteistéjen osalta.

Sijoittajien kiinnostus on keskittynyt talld hetkelld Kéopen-
haminan keskustan parhailla paikoilla sijaitseviin kiinteistéihin.
Erityisestikansainvalisten sijoittajien kiinnostus naita kiinteistoja
kohtaan on kasvanut ja tuottovaade prime-kohteiden osalta on
laskenut 4,75 %:iin. Kauppakeskusten likviditeetti on edelleen
huono johtuen siitd, ettd suurin osa kauppakeskuksista on kahden
markkinoita hallitsevan sijoittajan omistuksessa, jotka eivat ole
erityisen halukkaita myymaan kohteitaan. Prime-kauppakeskus-
ten tuottovaade oli vuoden 2012 lopussa 5-5,5 % tuntumassa ja
on pysynyt muuttumattomana viimeiset 12 kuukautta.

Arviointimenetelmit

Padasiallisena arviointimenetelmand on kaytetty 10-vuoden kas-
savirtamenetelmaa. Mallinnus on tehty kéyttden Citycon Oyjn
kassavirtamallia. Laskennassa on kunkin vuokratun tilan osalta
huomioitu vuokrasopimusten mukaiset vuokrat ja vuokrakau-
den jalkeiseltd ajalta vuokrana on kaytetty arvioitsijan arvioimaa
markkinavuokratasoa.

Potentiaalinen bruttovuokratuotto on saatu laskemalla yhteen
vuokrasopimusten mukainen tuotto ja tyhjien tilojen markkina-
vuokrilla laskettu tuottopotentiaali. Efektiivinen vuokratuotto on
saatu vdhentamalld laskentahetken mukainen vajaakayttd seka
uudelleenvuokrauksen jalkeiseltd ajalta rakenteellinen vajaakayt-
téoletus. Nettotuotto on saatu vahentamalld edelleen kiinteistdn-

hoitokulut ja vuokralaisparannukset. Vahentamalld peruskorjaus-
tyyppisten korjausten ja investointien arvo on saatu nettotuotto
peruskorjausten jalkeen. Kassavirtojen nykyarvo on laskettu dis-
konttaamalla edelld mainittu nettotuotto nykyhetkeen.

Jaanndsarvo kassavirtakauden lopussa on laskettu pddomitta-
malla 11.vuoden nettotuotto peruskorjaustenjalkeen padtearvon
tuottovaatimuksella. Kiinteiston kokonaisarvo on saatu laskemal-
la yhteen kassavirtakauden vuosittaisten nettokassavirtojen ny-
kyarvot seka tarkasteluhetkeen diskontattu jd@nndsarvo ja muut
mahdolliset arvoa lisddvat erdt kuten hyddynnettavissa olevan
kayttdmattoman rakennusoikeuden arvo.

Kehityshankkeet on sisallytetty arvioitavaan kokonaisuuteen
Citycon Oyj:lta saamamme informaation perusteella. Laskennas-
sa kohteiden tuleva vuokratuotto huomioidaan solmittujen sopi-
musten ja markkinavuokraolettamien perusteella. Vastaavasti
hankkeen rakennusaika huomioidaan periodina, jolloin tiloista ei
saada tuottoja tai tuottoja saadaan rajallisesti. Jaljelld olevat si-
toutumattomat investoinnit on huomioitu laskelman kulupuolella
arvoa vahentdvand tekijana. Tasta johtuen kehityshankkeiden
arvo nousee automaattisesti investointien realisoituessa ja uu-
distetun keskuksen avaushetken lahestyessa.

4. Arviointi

Kiinteistdsalkku

Kiinteistosalkku koostuu padasiassa liikekiinteistdista, joita
Citycon Oyj omistaa Suomessa 57, Ruotsissa 14, Virossa kolme
seka Liettuassa ja Tanskassa molemmissa yhden. Salkun runko
koostuu 37 kauppakeskuksesta, jotka edustavat 91,4 % koko
portfolion vuokrattavasta alasta ja muodostavat selvasti suurim-
man osan koko kiinteistdsalkun arvosta. Kauppakeskusten lisaksi
portfolio sisaltdd muita toimitiloja ja kehityskohteita.

Ulkoisen arvonmaarityksen piiriin on tullut kaksi uutta kohdet-
ta edellisen arvioinnin jélkeen: kauppakeskus Citytalo Oulussa,
joka on osa Cityconin omistamaa Oulun Galleriaa ja kauppakeskus
Albertslund Kéépenhaminassa.

Kiinteistdsalkun kayvaksiarvoksi31.12.2012 onarvioitu noin 2
704 miljoonaa euroa. Verrattaessa edelliseen arvioon salkun kaypa
arvo on noussut noin 48 000 000 euroaeli 1,8 % ja painotettu kes-
kimaarainen tuottovaatimus on pysynyt samana ollen 6,3 %. Suu-
rimmat arvonnousun aiheuttajat ovat neljannelld kvartaalilla tehdyt
investoinnit ja arvonmaarityksen piiriin lisétyt uudet kohteet.

Seuraavalla sivulla olevassa taulukossa on esitetty painote-
tut keskimaaraiset tuottovaatimukset (kohteen kayvalla arvolla

painotettuna). Citycon Oyjn portfolio sisaltdd muutaman erittain
arvokkaan kiinteistén verrattuna salkun muihin kohteisiin. Tama
johtaa siihen, etta painotetut keskiarvot seuraavat pitkalti ndiden
muutaman kohteen muutoksia. Kauppakeskus Iso Omena Espoos-
sa on portfolion arvokkain kohde.

Kiinteistdt Suomessa

Suomen kohteiden kdypa arvo on 1 652 miljoonaa euroa, joten
salkun arvo on noussut edelliseen kvartaaliin verrattuna 1,8 %
(29,8 miljoonaa euroa). Painotettu tuottovaatimus (6,2 %) on
laskenut 10 korkopistetta ja painotettu tuottovaatimus markki-
navuokrille (6,8 %) seka painotettu alkutuottovaatimus (6,2 %)
ovat pysyneet ennallaan. Arvon nousu johtuu paaasiassa kauppa-
keskusten arvonnoususta.

Kiinteistdt Ruotsissa

Ruotsinkiinteistdjen kdypa arvo on 736 miljoonaa euroaja on ndin
ollen laskenut 0,6 % verrattuna edelliseen arvioon. Arvon lasku
johtuu kurssieroista seka tuottovaateiden lievastd noususta. Pai-
notettu tuottovaatimus on noussut 10 korkopistetta ollen 6,0 %.
Painotettu alkutuottovaatimus (5,6 %) on laskenut 10 korkopis-
tettd ja painotettu tuottovaatimus markkinavuokrille (6,6 %) on
pysynyt samana.

Kiinteistdt Baltiassa ja Tanskassa

Portfoliossa Baltia ja uudet markkinat sijaitsevien kohteiden
kéypéa arvo on 316 miljoonaa euroaja on nain ollen noussut 7,5 %
verrattuna edelliseen arvioon. Arvon nousu johtuu padasiassa sii-
ta, ettd Albertslundin kauppakeskus on lisétty tahan portfolioon.
Painotettu tuottovaatimus on laskenut 20 korkopistettd ollen nyt
7.7 %. Painotettu alkutuottovaatimus on laskenut 30 korkopis-
tettd ollen 7,9 % ja painotettu tuottovaatimus markkinavuokrille
on noussut ollen nyt 8,2 % eli 20 korkopistettd korkeampi kuin
edellisen kvartaalin lopussa.

Herkkyysanalyysi
Kiinteistokannan kéyvan arvon herkkyysanalyysia varten on muo-
dostettu yhteenvetokassavirta, jossa yksittaiset kassavirtalas-
kelmat on yhdistetty yhdeksi kokonaisuudeksi kuvaamaan koko
kiinteistokantaa. Taman jélkeen arvon muutoksia on tarkasteltu

muuttamalla laskennan keskeisid muuttujia yksi kerrallaan.
Tarkastelussa mukana olevat muuttujat ovat tuottovaatimus,

markkinavuokrat ja hoitokulut. Vertailu- ja [dht6kohtana on
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ARVIOLAUSUNTO 31.12.2012

kéytetty kiinteistokannan nykyisté kaypaa arvoa. Herkkyystarkas-
telu on suoritettu muuttamalla yhden parametrin arvoa kerrallaan
ja laskemalla kiinteistokannalle vastaava uusi kdypa arvo. Kysees-
sd on yksinkertaistettu malli, jonka tarkoitus on osoittaa suuntaa
antavasti eri muuttujien vaikutus kiinteistdsalkun arvon muodos-
tumisessa. Alla oleva kuvaaja osoittaa herkkyysanalyysin tulokset.

Kutenylld olevasta kuvaajasta ndhdaan, on arvo herkin markki-
navuokrien ja tuottovaateen muutoksille. 10 %:n nousu markkina-
vuokrissa aiheuttaa noin 14 %:n nousun arvossa ja 10 %:n lasku
tuottovaateessa aiheuttaa noin 11 %:n nousun arvossa. Kulujen
muutoksen vaikutus arvoon on selkedsti muita tarkasteltuja pa-
rametreja pienempi.

Ké&ypd arvo 31. joulukuuta 2012

Mielestamme Citycon Oyj:n sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen
yhteissumma velattomana, kiinnityksista ja rasituksista vapaana
on yhteensd noin € 2 704 000 000 (Kaksituhatta seitsemansa-
taaneljamiljoonaa euroa)

Helsingissa ja Tukholmassa 16.1.2013

Tero Lehtonen
Johtaja
Jones Lang LaSalle Finland Oy

AsaLinder
Johtaja
Jones Lang LaSalle AB

Maria Sirén

Analyytikko
Jones Lang LaSalle Finland Oy
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