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CITYCON LYHYESTI

Citycon lyhyesti

Cityconilla on vahva asema paivittaistavara- Cl tyCOﬂ hG[UGC] 0O / /O

vetoisten, kaupungeissa sijaitsevien kauppa- o . . )

keskusten omistajana, johtajana ja kehitt3jana PO hj olsmalssa J @ BO [t[ assd
Pohjoismaissa ja Baltiassa. Yhtion hallinnoimien e e .
kiinteistjen kaypa arvo on noin 3,3 miljardia euroa p dtvi JL_tG [ StG\/G ra kaupp G\/eto (Sern

ja yhtién markkina-arvo yli miljardin. Péivittais-
tavarakauppavetoisiin kauppakeskuksiin keskit-
tyvalla Cityconilla on padkonttori Helsingissa.
Citycon on markkinajohtaja Suomessaja Virossa,
se on markkinajohtajien joukossa Ruotsissa?jasil-
|d onjalansija Liettuan seka Tanskan markkinoilla. l

Citycon omistaa 37 kauppakeskustaja 35 S
muuta kauppapaikkaa®. Cityconin kauppakeskuk- ® U O m GSS U
set sijaitsevat kaupunkimaisissa ymparistdissa Vuokrattava pinta-ala,
lahelld asiakkaiden koteja ja tydpaikkoja. Kauppa- 571890 m?
keskuksiin on hyvat julkiset liikkenneyhteydet ja
ne sijaitsevat lahella terveyspalveluja ja kunnal-
lisia toimintoja.

Kiinteistosijoittamisen vahva brandi

3 Ruotsissa’
Hallinnoitavien kiinteistdjen kdypa arvo? ¢ U O tS [ S S U

% Vuokrattava pinta-ala,
105 348700 m?

\]

384 = Suomi1671,2Me .
A 2552V . Virossa
= Baltiajauudet .
markkinat 342,2 Me Vuokrattava pinta-ala,
112 800 m?
1) Tammikuussa 2014 Citycon myi yhden O Kauppakeskusten lukumddrd ‘@
kauppakeskuksen ja yhden muun .
kauppapaikan Tanska Liettua
2) Sisdltdd Kista Gallerian Vuokrattava pinta-ala, Vuokrattava pinta-ala,
3) Léhde: Leimdérfer research 14 700 m? 7 900 m?
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CITYCON KONSERNI

i i Sijoituskiinteistdjen
kGU;D Uﬂkl maisuus kaypa arvo Liikevaihto Kévijamaara

paivittaistavarakauppa-
vetolsuus

jokapdivaisyys 2 7

/

mrd euroa

2486

milj. euroa
Kauppakeskuksia metropolialueilla ja

kasvavissa kaupungeissa

Citycon keskittyy vaikutusalueensa johtaviin

kauppakeskuksiin. Kauppakeskuksemme ovat

kaupunkimaisessa ymparistdssa ja niissa on

paivittaistavarakauppa ankkurivuokralaisena.

Ne sijaitsevat lahelld ihmisten koteja ja tydpaik- Citycon on listattu NASDAQ

koja, ja niihin on hyvat liikenneyhteydet. OMX Helsingin pérssiin vuodesta
Citycon kehittaa keskuksiaan jatkuvasti 1988 lzhtien

pitaakseen ne elinvoimaisina ja kilpailukykyi-

sina. Suurimmat ja paikkansa vakiinnuttaneet Investointitason luottoluokitukset

keskukset ovat kauppakeskussalkun ydint4, ja Standard & Poor's:Ita (BBB-) ja

niihin voidaan ottaa osaomistajiksi joint venture Moody's:Ita (Baa3)

-kumppaneita. Ndin pddomaa pystytdan irrotta-

maan ja kierrattdmaan muun kauppakeskuskan-

nan kehittdmiseen.

Vuokrausaste Henkilosto
(taloudellinen), % vuoden lopussa

Cityconin kauppakeskusten kehittamises-
sd keskitytaan edelleen palveluvalikoiman laa-
jentamiseen. Haluamme tehdd kauppakekuksista
ajanviettopaikkoja. Tavoitteemme on tehdéd kaup-
pakeskuksista viihtyisid esimerkiksi lisaamalld
. L e T 125 1269 20088 ’
ravintoloita ja trendikkaita kahviloita, julkisia pal- 156 5 2000 | o ’

Kauppakeskusten kavijamaarat Kauppakeskusten myynnit
milj. % Me %

242!
150 ~20 2500 24143 2499 ¢

1322 1321 1326 22431

veluita sekd tarjoamalla teatteri- ja kulttuuriel&- 100
myksid. Lisaksi tulevaisuudessa kauppakeskuk- 75 10 mill.
sessa voi olla lapsille leikkipaikkoja ja aikuisille 50 o5 Vertailu-
i U ~ i elen = - kelpoinen 500
rauhallisia tydskentely- seka lukupaikkoja. Myds 25 kavijamaaran
nopeastikasvavan asiakasryhman, eldkeldisten 0 00  kasvu, % 0
tarpeet on otettava huomioon. 2009 2010 20m 2012 2013 2009 2010 20m 2012 2013

= Me

Vertailu-
] kelpoinen

myynnin
0 kasvu, %

CITYCON OYJ VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2013 VK3



CITYCON LYHYESTI

laloudellinen kehitys vuonna 2013
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Citycon teki vahvan tuloksen vuonna 2013. Liikevaihto kasvoi 3,9 prosent-
tia ja nettovuokratuotot 4,2 prosenttia. Vertailukelpoisten kiinteistdjen
nettovuokratuotot kasvoivat 5,5 miljoonaa euroa eli 4,6 prosenttia.
Vertailukelpoisia kiinteistja Citycon on omistanut koko kuluvan ja
vertailukauden ajan. Niihin ei kuulu kehitys-ja laajennuskohteet. Kasvu
on ennen kaikkea Cityconin ydinliiketoimintaan kuuluvien kauppakeskus-
ten parantuneiden vuokratulojen ansiota. Haastavasta taloustilanteesta
ja vahittaiskauppaan kohdistuvista paineista huolimatta taloudellinen
vuokrausaste ja keskivuokrat pysyivdt samalla tasolla tehostettujen
vuokraustoimien ansiosta. Yhtio ylitti hallintokuluille asetetun viiden
miljoonan euroon sddstdtavoitteen. Vuoden 2013 hallintokulut olivat
yhteensa 20,6 miljoonaa euroa, mikd on 5,9 miljoonaa edellisvuotta
vahemman. Sadstot saavutettiin yhdistelemalld kustannustenhallintaa
ja leikkaustoimenpiteita esimerkiksi leikkaamalla konsultti- ja henki-
[6stokuluja ja noudattamalla entista tiukempaa linjaa hoitokuluerien
laskuttamisessa vuokralaisilta.

Yhtidn kiinteistokannan laatua parannettiin vuoden aikana entises-
taan peruskorjaamalla useita kiinteistdjd, Kista Gallerian hankinnalla ja
luopumalla ydinlitketoimintaan kuulumattomista kohteista. Vuonna 2013
Citycon keskittyi myds erityisesti taseen vahvistamiseen ja rahoituslah-
teiden monipuolistamiseen. Maaliskuussa toteutetun 200 miljoonan
euron osakeannin tavoitteena oli vahentaa yhtion velkaantuneisuus-

Nettovuokratuotto Vertailukelpoisten netto-
Me vuokratuottojen kasvu
%
— 55— 4.9 46
1620 12 06 -1 5 06 1689 4 38
1443 . 5
1254 1272 § 3
5 5
o = ¥ 2
B 8 £
¥ = 8 2 1| 08
5 8 £ & 3>
£ ¢ 5 2 2 3 -03
2009 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2011 2012 2013
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AVAINLUVUT

Me 2013 2012 Muutos
Liikevaihto, Me 2486 2392 39%
Nettovuokratuotto, Me 168,9 162,0 42%
Hallinnon kulut, Me 20,6 265 -222%
Katsauskauden voitto emoyhtién omistajille, Me 931 772 206%
Tulos/osake, euroa’ 0,22 0,24 -90%
Osinko ja sijoitetun vapaan oman padoman palautus

yhteenséd/osake, euroa’? 015 015 00%
Omavaraisuusaste, % 453 378 201%
Loanto Value (LTV), % 521 545  -44%
Sijoituskiinteisttjen kaypa arvo, Me 27335 27142 0.7%
Kiinteistokannan nettovuokratuotto, % 6,4 6,4 00%
Nettotuottovaatimus, ulkopuolisen arvioijan

maarittelema, % 6,3 6.3 0,0%
Vuokrausaste (taloudellinen), % 95,7 95,7 0,0%
Henkilosto tilikaudella keskimaarin 123 132 -68%
EPRA:n mukaiset tunnusluvut?

Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit), Me 149,1 135,7 99%
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 86,7 639 358%
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa’ 0,204 0,199 25%
EPRA Cost Ratio (sis. vapaista tiloista aiheutuvat

kustannukset), % 218 262 -169%
EPRA Cost Ratio (véhennettyné vapaista tiloista

aiheutuvat kustannukset), % 19,4 233 -165%
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa’) 3,10 349 -10%
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV)/osake, euroa) 290 308 -58%
Vastuullisuuden avainluvut

Energiankulutus, kWh/vuokrattava pinta-ala 270 272 -07%
Hiilijalanjalki, kgCO,e/vuokrattava pinta-ala 50 50 0.0%
Vedenkulutus, litra/kavija/vuosi 39 39 0,0%
Jatteiden kierrétysaste, % 85,4 832 26%

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdillé

maaliskuussa 2013 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena

2) Hallituksen esitys

3) EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten pérssinoteerattujen
kiinteistdsijoitusyhtididen etujdrjestd. Citycon on vuodesta 2006 léhtien noudattanut

raportointikdytdnndissadn EPRA:n suosituksia.



250
200
150
100

50

astetta pysyvasti. Cityconin omavaraisuusaste nousi 37,8 pro-
sentista 45,3 prosenttiin. Citycon sai myds kaksi korkean tason
(investment-grade) luottoluokitusta, joiden turvin yhtid laski
liikkeelle 500 miljoonan euromaéraisen joukkovelkakirjalainan
jandin laajensi yhtién rahoituspohjaa entisestdan.

\Vahvan vuoden
jalkeen yhtio
ennustaa
maltillisempaa
kasvua vuodelle
2014.

Nakymat

Tuloksensa ennustettavuuden parantamiseksi Citycon on laatinut
ohjeistukset likevaihdosta, operatiivisesta likevoitosta (EPRA
Operating profit), operatiivisesta tuloksesta (EPRA Earnings) ja
operatiivisesta tuloksesta osaketta kohti (EPRA Earnings per
share). Yhtion vuoden 2013 alussa julkaisemien taloudellisten
tunnuslukujen kasvuennusteiden vaihteluvélia tarkistettiin vuoden
mittaan, kun ndkymét selkenivat ja osakkeiden maara lisdantyi
osakeannin seurauksena. Kehityshankkeiden valmistuminen ja
hankinnat kasvattivat liikevaihtoa 4,7 miljoonaa euroa ja kiinteis-
t6jen myynnit véhensivat sitd 2,3 miljoonaa euroa. Operatiivinen
liikevoitto ja tulos kasvoivat nettovuokratuottojen kasvun ja hal-
linnon kulujen leikkauksien ansiosta, ja yhtidn operatiivinen tulos
0li 0,204 euroa per osake. Vahvan vuoden jalkeen yhtit ennustaa
maltillisempaa kasvua vuodelle 2014.

Liikevaihto Operatiivinen liikevoitto Operatiivinen tulos
Me EPRA Operating profit EPRA Earnings
P g P g
Me Me
6- i
2486 %6 - o1 T &7
T 2392 o - 50+ s m = _ o’ B ./
271 125 1357 86,7
1863 1959 077 1050 7.4 80
100 6 639
0
75 509 473 33
50 40
25 20
0 0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2009 2010 2011 2012 2013 2014

2009 2010 2011 2012 2013 2014
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CITYCON KONSERNI

Iso Omena, Espoo

Operatiivinen tulos/osake

(EPRA EPS)
euroa
5T 02
021 2L
0,20 09 g 020 020
0,15
0,10
0,05
— Kasvu-
0,00 ennuste

2009 2010 2011 2012 2013 2014

VK5



TAPAHTUMIA VUODELTA 2013

lapahtumia vuodelta 2013

Citycon
yrityksena

Liiketoiminta ja
sidosryhmat

VK6

Citycon osti Tukholmassa
sijaitsevan Kista Galleria
-kauppakeskuksen yhdessa
Canada Pension Plan
Investment Boardin (CPPIB)
kanssa.Kista Gallerian
vuotuinen kavijadmaara on
noin 18,5 miljoonaa. Inves-
toinnin my&té Cityconista
tuli yksi markkinajohtajista
Ruotsissa.

Citycon uudisti organisaatiomallinsa
jasiirtyi johtamaan yhtiota maaorgani-
saatioiden sijaan klustereittain. Uudessa
klusteriorganisaatiomallissa kauppa-
keskukset muodostavat kokonaisuuk-
sia, joista jokaisella on oma kaupallinen
johtajansa. Uusi, tehokkaampi malli tuo
paatoksenteon [ahemmas kauppakes-
kusten arkea.

Citycon laski liikkeeseen yli 114 miljoonaa
uutta osaketta ja korotti ndin omaa paa-
omaansa ldhes 200 miljoonalla eurolla.

Desigual-vaate-
merkin ensimmainen
liike Virossa avattiin
Kristiine-kauppakes-
kukseen.

VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2013 CITYCON OYJ

Citycon aloitti Lappeenran-

nan keskustassa sijaitsevan
IsoKristiina-kauppakeskuksen
laajennus-ja uudistustyot.
Keskinainen Elakevakuutusyhtic
[Imarinen tuli kumppaniksi
mukaan hankkeeseen, jonka
kokonaisinvestointi on noin 110
miljoonaa euroa. Uudistuksen
jalkeen IsoKristiinan vuokrattava
pinta-ala on 34 000 nelidmetria.

Standard & Poor's (BBB-) ja
Moody's (Baa3) mydnsivat
Cityconille investointitason
(investment grade) luottoluo-
kitukset, joiden molempien
nakymat ovat vakaat.

Citycon jaNCC Property
Development aloittivat Espoos-
sa sijaitsevan kauppakeskus
Ison Omenan laajennus- ja
uudistushankkeen ensimmaisen
vaiheen. Hankkeen myé&ta Ison
Omenan vuokrattava liikepinta-
alakasvaa noin 25000 neli6-
metrilld yli 75000 nelidmetriin.
Helsingin metron [&ntinen linja
yhdistaa kauppakeskuksen
Helsingin keskustaan.

Citycon uusi yksitoista Keskon
kanssa tekemdansa pitkaaikais-
ta ruokakaupan vuokrasopimus-
ta omistamissaan market- ja
myymalakohteissa. Sopimukset
kattavat noin 44 000 nelidmet-
rid vuokrattavaa pinta-alaa ja ne
pidentavat Cityconin koko vuok-
rasopimuskannan keskimaarais-
td jdljelld olevaa vuokra-aikaa
neljalla kuukaudella.



Citycon tarjosi onnistuneesti
500 miljoonan euron suuruisen
seitseman vuoden joukkovel-
kakirjalainan. Lainaa merkitsi
laaja joukko eurooppalaisia
sijoittajia ja se ylimerkittiin.

Osana nuorisohanket-
taan Citycon tarjosi
harjoittelupaikkoja
nuorille. Lisaksi Citycon
kehitti yhdessa Nuorten
palvelury:nkanssa
koulutusohjelman
kauppakeskuksessa
toimiville jarjestyksen-
valvojille ja vuokralai-
sille parantaakseen
naiden vuorovaikutusta
nuorten kanssa.

Cityconin Paddoma-
markkinapdiva pidettiin
Kistassa Tukholmassa.

Cityconjuhlistiyrityksen
25-vuotismerkkipaivaa
kellonsoitolla NASDAQ

OMX:n pérssissa New
Yorkissa.

Debenhamsin ja H&M:n
ensimmaiset liikkeet
Virossa avattiin Rocca
alMareen.

Kauppakeskus
IsoKristiinan uudistus-
jalaajennushankkeen
seka Lappeenrannan
kaupunginteatterin
uudisrakennuksen
peruskivi muurattiin.

Citycon kertoi toteutta-
vansa ainutlaatuisen digi-
taalisen kirjaston Kista
Galleriaan yhteistydssa
Tukholman kaupungin
kanssa. Kirjasto avataan
elokuussa 2014.

Kista Galleria julkisti
innovatiivisen biokaasua
tuottavan markajatteen
kasittelyjarjestelman.

CITYCON OYJ VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2013

Citycon Oyj listautui
Helsingin pérssiin 25
vuotta sitten.

Espanjalainen muoti-
ketju Cortefiel avasi
ensimmaisen myyma-
l&nsa Tallinnassa Rocca
alMaressa.

CITYCON KONSERNI

Citycon uudisti
bréndiohjeistuksensa
tavoitteenaan tukea
liiketoimintastrate-
giaansa ja luoda yksi
yhtenéinen Citycon.

Citycon aloitti 45
kilometria Goteborgista
pohjoiseen sijaitsevan
Stenungs Torg -kauppa-
keskuksen laajennus-ja
kehityshankkeen. 5000
nelidmetrin laajennuk-
sessa on tilaa kuudelle
myymalalle ja avajaiset
on suunniteltu olevan
marraskuussa 2014.

Citycon myi100 prosen-
tin omistusosuutensa
Seindjoella sijaitsevasta
Torikeskus-kauppakes-
kuksesta.

VK7



TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS
Citycon positilvisessa
siirtymavaineessa

Keskeinen sijaintija paivittais-
tavaravetoisuus takaavat vakaan
tuoton pitkalla aikavalilla

Vuonna 2013 Citycon osoitti, ettd kaupunkiympéris-
tdssa sijaitsevat laadukkaat péivittaistavaravetoiset
kauppakeskukset ja aktiivinen johtaminen ovat yhdis-
telma3, jolla tehddan hyvaa tulosta haastavammassa-
kin taloustilanteessa. Keskittyminen liikketoiminnan
kehittdmiseen ja kustannussaastdihin on selvasti
parantanut tulostamme. Strategiamme mukaisesti
olemme pyrkineet hajauttamaan rahoituslahteitam-
me. Saimme myds kaksi investointitason luottoluoki-
tusta, ja liilkkeeseen laskemallamme euromdaréiselld
joukkovelkakirjalainalla kerdsimme 500 miljoonaa
euroa. Yksivuoden kohokohdista oli Tukholmassa
sijaitsevan Kista Galleria -kauppakeskuksen hankinta,
joka vahvisti merkittavésti asemaamme ja markki-
naosuuttamme Ruotsissa seka lisdsi entisestadn
kansainvalisen vahittdiskaupan toimijoiden kiinnos-
tusta Cityconia kohtaan. 25-vuotias Citycon on talla
hetkelld markkinajohtaja Suomessa ja Virossa, ja

on johtavien toimijoiden joukossa myds Ruotsissa.

Vahvaa tulosta kaikilla keskeisilla osa-alueilla

Toimintamme tulos kehittyi edelleen vahvasti vuonna
2013, esimerkiksi vertailukelpoiset nettovuokratuotot

VK8

kasvoivat 4,6 prosenttia. Kasvua vauhdittivat
padasiassa vuokrankorotukset, kasvaneet muiden
vuokranlahteiden tuotot seka tiukka kaytto- ja yll&-
pitokulujen hallinta. Kaikissa kohteissamme tulokset
ovat kehittyneet tasaisesti kolmella avaintunnus-
luvulla elivuokrausasteella, kavijamaaralld ja netto-
vuokratuotolla mitattuna. Liséksi onnistuimme sads-
téohjelmassa, jolla haettiin viiden miljoonan euron
saastoja hallinnollisissa kuluissa vuoden 2012 tasoon
verrattuna.

Myynneilld ja uusilla investoinneilla lisda kasvua
Liiketoimintamallinsa mukaisesti Citycon sijoittaa
hyvien kasvumahdollisuuksien kiinteistdkohteisiin.
Ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden
myyntia jatketaan niiden arvoa nostavien toimien

VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2013 CITYCON OYJ

jalkeen. Myyntituotot sijoitetaan tarkeimpien kauppa-
keskustemme laajentamiseen ja tulosta tuottaviin

kehityshankkeisiin. Toukokuussa uusimme yksitoista
market-ja myymalakohteen ruokakaupan vuokrasopi-
musta Keskon kanssa. Sopimukset ovat pitkaaikaisia
jainflaatiosuojattuja, joten namé kohteet tarjoavat
vakaan kassavirran, jonka ansiosta voimme myyda
kohteet, kun olosuhteet markkinoilla ovat suotuisat.

Koska investointimme keskittyvat kohteisiin kas-
vavilla kaupunkialueilla, niiden tuotto on vakaataja tu-
loskunto hyvin ennakoitavaa. Uskomme, ettd viihdetta
ja suosittuja tapaamispaikkoja tarjoavat keskukset
seka alueelliset kauppakeskukset séilyttdvat vetovoi-
mansa ja menestyvat hyvin. Samoin pienet, keskeisilld
paikoilla kaupungeissa sijaitsevat kauppakeskukset
houkuttelevat edelleen asiakkaita.



Citycon jatkaa nykyisten kohteiden kehitta-
mista ja laajentamista. Aloitimme pdakaupunkiseu-
dulla sijaitsevan Iso Omena -kauppakeskuksen sekd
Lappeenrannassa sijaitsevan IsoKristiinan uudista-
misen ja laajentamisen. Iso Omena sijaitsee yhdella
Suomen nopeimmin kasvavalla ja vauraimmalla
alueella, ja Lappeenranta puolestaan on [td-Suomen
alueellinen keskus ja yliopistokaupunki, jossa kdy
vuosittain runsaasti vendlaisid matkailijoita. Molem-
pien kohteiden kehittamisessa on mukana kumppani,
Ison Omenan hankkeessa NCC Property Develop-
ment ja IsoKristiinan hankkeessa lImarinen. Nouda-
tamme edelleen varovaisuutta kehityshankkeissa,
ja kdynnistamme hankkeita vain silla ehdolla, etta
rahoitus- ja vuokrausehdot téyttyvat.

Citycon tukee vahvasti paikallisten

yhteisdjen kehittamista

Cityconin kauppakeskukset ovat lahelld ihmisten
koteja ja tydpaikkoja seka terveys- ja muita palveluja,
julkisten lilkenneyhteyksien varrella. Taméan valinnan
taustalla on myds pyrkimyksemme edistda yhteis-
kunta- ja ympéristévastuuasioita. Kannatamme vah-
vasti yhteiséllisyyttd ja haluamme kauppakeskus-
temme olevan térked osa paikallista yhteisod ja hyva
naapuri alueen asukkaille. Tavoitteenamme on olla
vastuullisen kauppakeskusjohtaminen edellakavija,
joten ymparistdtavoitteet ja vastuullisuus ovat osa
paivittaista toimintaamme ja vakikaytantdjamme.

Portti Pohjoismaiden vahittdiskauppaan

Visiomme on olla yleisesti tunnettu toimija vahittdis-
kaupan kiinteistdalalla Pohjoismaissa ja Baltiassa.
Taman tavoitteen saavuttamiseksi panostamme edel-
leen toimintamme laatuun, nakyvyyteen ja laajuuteen.

Kauppakeskusten koko kasvaa vahitellen vahittais-
kaupan ja palvelumyynnin tehdessa tilaa viihteelle ja
uusiin eldmantapoihin liittyville toiminnoille.

Ndemme, ettd Citycon on ihanteellinen
kumppani kansainvalisille brandeille, jotka pyrkivat
Pohjoismaiden poikkeuksellisen vahvoille markki-
noille, joilla on hyddyntamattémia mahdollisuuksia.
Meilla saatavilla olevien kansainvélisten brandien
lukumaara on noin 40 prosenttia pienempi kuin
Euroopassa keskimaarin (lahde: Retail-Index), joten
etsimme aktiivisesti uusia tuotemerkkeja tuomaan
vahittaiskaupan tarjontaamme vaihtoehtojaja
monipuolisuutta. Vahvan vaestonkasvun (Tukhol-
ma, Oslo ja Helsinki ovat Euroopan nopeimmin
kasvavat kaupungit) ja vakaan taloutensa ansiosta
(Ruotsi, Suomi, Norja ja Tanska ovat AAA-luotto-
luokituksen maita) Pohjoismaat tarjoavat viela
paljon toistaiseksi hyddyntamattomia mahdolli-
suuksia, jotka kiinnostavat kansainvalisia sijoitta-
jiaja vahittaiskaupan toimijoita. Kasvattamalla
portfoliomme ja kauppakeskustemme kokoa seka
lisddmalla niiden kiinnostavuutta vastaamme
vahittaismyynnin toimijoiden tarpeisiin ja olemme
ensisijainen yhteistydkumppani uusille alueelle
tuleville brandeille.

Yksi yhtendinen Citycon

Yhden yhtenaisen Citycon-organisaation tarkoi-
tus on tehostaa tiedon ja osaamisen jakamistaja
yksinkertaistaa rakenteita. Olemme myds maari-
telleet yrityksemme arvot. Olemme kokeneita ja
tydstamme innostuneita, ja innostuksemme saa
aikaan tulosta. Kokemuksemme ja osaamisemme
avulla voimme tarjota parhaita ostoselamyksia
kauppakeskuksissamme. Meidan mielestdmme

RoccaalMare, Tallinna

tieto ja osaaminen perustuvat ennen kaikkea koke-
mukseen ja yhteistyohon. Toimimme yhdessa ollak-
semme parhaita.

Citycon on osoittanut kykynsa tehda kiinteistoil-
|aan vahvaa tulosta ja kasvaa kannattavasti. Uskomme,
ettd strateginen padtoksemme keskittya kaupunkiym-
paristdissad sijaitseviin laadukkaisiin paivittdistavara-
vetoisiin kauppakeskuksiin Pohjoismaissa lunastaa
odotuksemme. Keskitymme edelleen orgaaniseen
kasvuun, joka kasittaa toiminnan sisdisen tehostamisen,
tulosta kasvattavat kehityshankkeet sekd ydinliiketoi-
mintaan kuulumattomien kohteiden myynnin.

Haluan [@mpimasti kiittda vuokralaisiamme luotta-
muksesta ja hyvasta yhteistydsta. Lisaksi haluankiittaa
kaikkia cityconlaisia hyvastd suorituksesta kuluneena
vuonna. Lopuksi kiitdn myds osakkeenomistajia ja
likekumppaneitamme hyvastd yhteistydsta vuonna
2013. Olen varma, etta Citycon menestyy jatkossakin
jateemme yhdessd uusia enndtyksia.

Helsinki, 5. helmikuuta 2014
Marcel Kokkeel
toimitusjohtaja
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TOIMINTAYMPARISTO

loimintaymparisto

Kuluneen vuoden aikana talouskriisin jalkimainingit
ovat edelleen vaikuttaneet kiinteistémarkkinoihin
Euroopassa. Talouden suhdanteet heilahtelivat vuoden
mittaan eurooppalaisilla markkinoilla vahvistuen vuoden
loppua kohden. Cityconin keskeisin markkina-alue, Poh-
joismaat, ovat selvinneet talouden laskusuhdanteesta
keskimaarin muuta Eurooppaa paremmin. Markkinoiden
epavarmuudesta huolimatta vahittaismyyntion pysynyt
Pohjoismaissa hyvélla tasolla suhteellisen alhaisen tyot-
témyyden ja kohtuullisen kuluttajien luottamuksen seka
alhaisen korkotason ansiosta. Tulevaisuuden nakymét
ovat parantuneet Ruotsin talouden osoittaessa merkkejd
vahvistumisesta. Suomen talous ei sen sijaan osoita
vield merkittavia elpymisen merkkeja. Euroopan maista
talouden ennustetaan kasvavan nopeimmin seuraavien
vuosien aikana Baltian maissa, erityisesti Liettuassa.
Makrotalouden perusteet Cityconin toiminta-
alueen maissa sailyvat vakaina. Suomella ja Ruotsilla on
AAA-luottoluokitus ja ne edustavat noin 90 prosenttia
Cityconin portfolion arvosta. Euroopan komission arvio
vuoden 2013 BKT-luvuista helmikuulta 2014 osoittaa
Koskikeskus, Tampere markkinoiden maltillista kasvua tand vuonna ja heijastaa

Kotitalouksien luottamus Kuluttain uotamusindikaattorin twlokse
jatyollisyysluvut ovat
Pohjoismaissa vanvempia
kuin euroalueella keskimadarin

= Suomi
Ruotsi

= Viro

= |jettua

= Tanska

= Furoalue

2009 2010 201 2012 2013 2014
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haastavaa taloudellista ympéristéa. Suomessa BKT
on laskenut hieman kaksi vuotta perdkkain.Muissa
Cityconin toiminta-alueen maissa BKT on ollut
kasvussa paihittden siten euroalueen keskiarvon.
Euroalueen odotetaan hiljalleen piristyvan vuonna
2014, kun valtioiden velkaantumispaineet helpotta-
vat. Euroopan komissio ennustaa euroalueen BKT:n
kasvun saavuttavan1,1 prosenttia vuonna 2014. Kasvu
yltadd Ruotsissa (2,8 %), Virossa (3,0 %), Liettuassa
(3.6 %) ja Tanskassa (1,7 %) alueen keskiarvon ylapuo-
lelle. Vuonna 2014 BKT:n kasvu Suomessa (ennuste
0,6 %) riippuu sekd Euroopan vientimarkkinoiden
elpymisestd ettd kotimaisen kysynnan kasvusta.
Tyomarkkinat Cityconin toiminta-alueen maissa
ovat edelleen elinvoimaisia tyottomyyslukujen
pysytellessa euroalueen keskiarvojen alapuolella,
Liettuaa lukuun ottamatta. Yleiset arviot vuodelle
2014 osoittavat, ettd tyottdmyyden ennustetaan
lisdantyvan valiaikaisesti Suomessa, kun taas muissa
Cityconin toiminta-alueen maissa tyéttémyysluvut
laskevat tai pysyvat ennallaan BKT:n kasvun myé&ta.
Pohjoismaissa ja Baltian alueella kotitalouksien

Vahittdiskaupan myynnin kasvu?
%

8T
7.0
6
= Suomi
Ruotsi
4 )
= Viro
5 m | jettua
= Tanska
0216 1703 m Fyroalue’

luottamus sailyi euroalueen keskiarvon yldpuolella ja
niissd oli havaittavissa positiivista kehitysta. Virossa
ja Liettuassa kotitalouksien luottamus on kuitenkin
pysytellyt negatiivisena.

Véhittaismyynnin kasvu ja inflaatiovauhti ovat
tarkeita Cityconin liiketoiminnassa ja ne vaikuttavat
liiketiloista saataviin vuokriin. Citycon on suojautunut
inflaation kasvulta indeksiin sidotuilla vuokrasopi-
muksilla. Merkittavdssa osassa vuokrasopimuksista
on myds likkevaihtosidonnainen osuus. Kuluttajahin-
tojen kasvu hidastui vuonna 2013 kaikissa Cityconin
toiminta-alueen maissa. Ruotsissa kasvu oli lahelld
nollaa prosenttia. Vahittaismyynti kasvoi maltillisem-
min Cityconin toiminta-alueen maissa tana vuonna.
Myyntijatkoi kasvuaan Virossa, Liettuassa ja Ruot-
sissa, kun taas Suomessa kehitys pysyinollatasolla ja
Tanskassa suunta oli laskeva. Paivittaisten palveluiden
suuri osuus turvaa Cityconin vuokrausliiketoimintaa;
Cityconin kauppakeskusten vuokralaisista viidennes
on elintarvikkeiden vahittaismyyjia. Inflaation pysytel-
lessa alhaisena kotitalouksien kulutuksen odotetaan
sdilyvan kohtuullisella tasolla kaikkialla Euroopassa.

Talouden tunnusluvut

CITYCON KONSERNI

Hiljentyneet markkinat
Kiinteistosijoitusmarkkinoiden aktiviteettijatkui mal-
tillisena vuonna 2013. Transaktiovolyymit Suomessa
olivat nelja prosenttia yli vuoden 2012 tason, kun taas
Ruotsissajaatiin 21 prosenttia alle edellisen vuoden.
Parhaimpien kiinteistdjen kysyntd on edelleen suurta,
mutta sijoittajat ovat alkaneet my6s laajentaa portfo-
lioitaan etsimalla vaihtoehtoisia ja mahdollisesti tuotta-
vampia sijoituskohteita. Sijoittajien suuresta kysynnas-
ta johtuen kauppakeskuksien tuottovaatimukset ovat
sdilyneet Suomessa ja Ruotsissa vakaina ja merkittavia
muutoksia ei ole odotettavissa vuonna 2014. Virossa
vahvat talouden fundamentit tukevat tuottovaateiden
laskua my6s tulevaisuudessa rahoituksen hinnan
noususta huolimatta.’

Cityconin filosofia keskittya ydinliiketoimintaansa eli
paivittaistavaravetoisiin urbaaneihin kauppakeskuksiin
suojaa yhtion kauppakeskusportfoliota lyhyella tah-
taimelld haastavassa toimintaympdristdssa ja tukee
entistd parempaa suoriutumista pitkalld aikavalilla.

1) Jones Lang LaSalle

BKT:nkasvu"  Ty6ttémyysaste! Inflaatio?

2013 2012 2013 2012 2013 2012
Suomi -06% -08% 84% 79% 16% 24%
Ruotsi 11% 10% 80% 80% 01% -01%
Viro 13% 39% 93% 96% 14% 35%
Liettua 34% 37% 14% 127% 04% 28% ) Ldhde:Eurostat
Tanska 03% -04% 69% 73% 08% 20% 2) Léhde: Ti!u_f:tokeskgs,'Statisﬁs'ka
Euroalue 04% 07% 120% 1.9% 08%) 22%) g et ok
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STRATEGIA

~okusoitunut yritys

Portfolion kriteerit:

Kohde on vaikutusalueensa ~ Kohde sijaitsee kasvavas- ~ Ankkurivuokralaisena  Kohteella on kehitys-ja tehosta-

merkittavin ja sijaitsee sa kaupungissaja hyvien on paivittaistavara- mismahdollisuuksia, jotka voidaan
markkinoilla, joille kilpaili- julkisten liikenneyhteyk- kauppa toteuttaa aktiivisen vahittdiskau-
joiden onvaikea tulla sienvarrella pan johtamisenavulla

Arvot: Citycon keskittyy pai-
MISSIO vittaistavarakauppa-
vetoisiin kaupunkimai-
. Tarjoamme parhaat sessa ymparistossa
PGSS (O vahittaiskaupan tilat ja joka- sijaitseviin kauppakes-
paivaiset ostoskokemukset kuksiin Pohjoismaissa
EXp E’HGHCQ kaupunkimaisessa ymparistos- jaBaltiassa

On o sd sijaitsevissa kauppakes-
kuksissa Pohjoismaissa ja
Baltiassa.
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Visio

Citycon haluaa

olla laajasti tunnettu
kauppakeskusten omistaja
Pohjoismaissaja

Strategia

Citycon onvas-
tuullisen kauppa-

Citycon luo tasaisen keskusjohtamisen Baltiassa
Citycon tarjoaa kassavirran konserva- edellakavij
parhaat paivittais- tiivisen litketoiminta-
Citycon omistaa, tavarakaupan ja mallin ja vahvan taseen
johtaaja kehittaa sosiaalisenkanssa-  Pohjalta
aktiivisestikaup- kéymisen koke-

pakeskuksia, jotka
ovat osa paikallis-
yhteisda

mukset

Iso Omena, Padkaupunkiseutu

CITYCONOY] Vv



STRATEGIA

STRATEGISET TOIMENPITEET, TAVOITTEET JA ONNISTUMISET VUONNA 2013

Strategiset toimenpiteet

Suorituskykyindikaattori

Tavoitteet vuonna 2013

Toteutuminen vuonna 2013

Tavoitteet 2011-2016

Keskitytaan orgaaniseen
kasvuun, toiminnan
tehostamiseen ja tulosta
kasvattaviin kehitys-
hankkeisiin

Vahvistetaan edelleen
taloudellista asemaa

Luovutaan ydinliiketoi-
mintaan kuulumattomista
kiinteistGista ensin kasva-
tettua niiden arvoa

Muodostetaan yhteis-
yrityksid valikoiduissa
ydinliiketoimintaan kuu-
luvissa kauppakeskuk-
sissa kierrattadksemme
padomaa ja jakaaksemme
riskia

Tehdaan valikoivasti
strategisia kiinteisto-
hankintoja

Toimeenpannaan
hankkeita ja jarjestelmia,
jotka luovat sosiaalista-,
taloudellista- ja ymparis-
toarvoa?

Vertailukelpoisten nettovuokra-
tuottojen kasvu

Vuokra/m? kasvu

Speciality leasing -tuotot
Kauppakeskusten vuokrausaste
Hallinnon kulut

Kehityshankeinvestoinnit
Arvoa kasvattavat kehityshankkeet

Omavaraisuusaste

Loan to Value (LTV) taso
Velkasalkun suojausaste
Keskimaarainen laina-aika
Osingonmaksuprosentti

Kiinteistémyyntien vuotuinen
maara

Kiinteistémyyntien preemio IFRS-
arvoihin verrattuna

Luotettavia yhteisyrityskumppaneita

Mahdollisuus arvonlisdykseen

aktiivisella kauppakeskusjohtamisella

Energian kulutus vertailukelpoi-
sissa kauppakeskuksissa
Kehityshankkeet sijaitsevat rakenne-
tussa ymparistdssa hyvien joukkolii-
kenneyhteyksien ulottuvilla

1% ylikuluttajahinta-
indeksin
Ylikuluttajahintaindeksin
>10 %

5 milj. euron vahennys

40-45%
70-90 %
>50%

40-60 milj. euroa

100 %

100 %

2-3 % véhennys

100 %

4,6 %

21,5 euroa/m? 4,1 % kasvu
3,2 milj. euroa, 15,9 % kasvu
96,3 %

20,6 milj. euroa, 22,2 %
vahennys

89 milj. euroa

100 %

453 %

521%

834 %

4,1 vuotta

74 % (hallituksen ehdotus)

60 milj. euroa?

21%

100 % (CPPIB, llmarinen)

100 % (Kista Galleria)

-54%

100 %

1) Ydinliiketoimintaan kuulumattomiin kohteisiin kuuluu marketteja ja myymdléitd sekd joitakin pienempid kauppakeskuksia
2) Sis. 50 prosentin omistusosuuden myynnin kauppakeskus IsoKristiinasta

3) Yksityiskohtaisemmat strategiset ympdristétavoitteet on esitelty sivulla 42
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1% ylikuluttajahintaindeksin

Yli kuluttajahintaindeksin

Kasvua>5 % vuositasolla

98 %

Hallinnon kulujen kasvu 60 %
kiinteistokannan kasvusta

Keskimaarin 100-125 milj. euroa vuodessa
2150 bps yli vaaditun investointituoton

40-45 %
<50%
70-90 %
>5vuotta
>50%

200-300 milj. euroa

5 vuoden kuluessa
Preemio IFRS-arvoihin verrattuna

Luotettavia yhteisyritys-
kumppaneita

Mahdollisuus arvonlisaykseen
aktiivisella kauppakeskusjohtamisella

-9% (2009-2016)

100 %
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Maarittelimme Cityconin arvot
Janainnaemme (tsemme

Passion laitavat ihmiset

Palava halu tehdd parhaansa. L.

Tahto menestya ja saavuttaa tuloksia. teke \/Gt erln Om G [ S [ G
Ylpeys laadusta ja yksityiskohdista.

Vastuullisuus toiminnassamme. ka Upp G keSkUkS l G

One

Yhdesséd kohti yhteisia tavoitteita.
Tuemme ja kannustamme toisiamme.
Toimimme yhteistydssa vuokralaisten
ja kumppaneidemme kanssa.
Panostamme urbaanien yhteisdjen

Experience

Hyva asiakaskokemus.
Ostamisen helppous ja sujuvuus.
Kauppakeskuksissamme aika
kuluu mukavasti.

Olemme kokeneita ammattilaisia.
rakentamiseen.

Olemme hyvid naapureita.
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TALOUSJOHTAJAN KATSAUS

lalousjohtajan katsaus ja Citycon sijoituskonteena

Vahvistimme
taloudellista asernaamme
entisestddn tukeaksemme

Kiinteistokannan jatkuvaa
kehittamista

Operatiivinen tulos/osake

(EPRA EPS)
euroa
0,25
0,206 o1 0204
020 0185 0183 »
0,15
0,10
Eero Sihvonen,
Varatoimitus- ja 0.05
talousjohtaja 000

2009 2010 2011 2012 2013
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Strategiamme mukaisesti pyrimme luomaan
vahvaa, ennakoitavaa kassavirtaa konservatiivisella
liiketoimintamallilla ja vahvalla taseella. Kulunut
vuosi on jalleen osoittanut, ettd pystymme teke-
madn vakaata ja nousujohteista tulosta myds haas-
tavissa markkinaolosuhteissa. Vuotta leimasivat
merkittavat padoma-ja lainarahoitustransaktiot,
jotka tukivat yhtion strategiaa onnistuneesti.

Hallintokulujen sadstotavoite saavutettiin

Vuosi 2013 oli Cityconille vakaan ja kasvavan
tuloksen aikaa. Operatiivinen tulos (EPRA Earnings:
tulos, johon e sisélly operatiiviseen lilketoimintaan
kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteistdjen
kdyvan arvon muutokset) kasvoi 35,8 prosenttia.
Kasvun taustalla on nettovuokratuottojen kasvu ja
hallintokulujen pienentyminen. Operatiivinen tulos
per osake (EPRA EPS) pysyi viime vuoden tasolla ja
0li 0,204 (0,199), mika tarkoittaa, ettd pystyimme
kasvattamaan tulosta samassa suhteessa kun las-
kimme liikkeelle uusia osakkeita ja paransimme
taten tuloksen laatua.

Hallinnon kulut
Me

0T 217 265

20,6
20 17.8

2009 2010 2011 2012 2013
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Nettovuokratuotot kasvoivat 4,2 prosentia.
Kasvun tarkeimmat tekijat olivat onnistunut
vuokraustoiminta, johon sisaltyi entista suurempi
liikevaihto muista vuokratuotoista seka aktiivisempi
omaisuuden ja kiinteistgjen johtaminen. Kiinteistéjen
hoitokulut nousivat hieman edellisvuoteen verrat-
tuna. Yhtid on keskittynyt kulujen pitkajanteiseen
hallintaan ja leikkaamiseen kautta linjan, ja vuoden
2013 tavoite oli sddstda 5 miljoonaa euroa hallinnon
kuluista. Tavoite ylitettiin ja hallinnon kulut olivat
yhteensa 20,6 miljoonaa euroa, mika vastaa 22,2 pro-
sentin ja 5,9 miljoonan euron sddstoa edellisvuodes-
ta. Saastot saavutettiin kustannuksia hallitsemalla
jakuluja leikkaamalla kuten esimerkiksi vahenta-
malla konsultti- ja henkildstokuluja ja laskuttamalla
hoitokuluerat vuokralaisilta tasmallisemmin.

Aktiivinen rahoitusvuosi 2013

Asetimme vuodelle 2013 selkedt rahoitustavoit-

teet: taseen vahvistaminen, velkarahoituslahtei-
den monipuolistaminen ja lainakannan keskimaa-
rdisen pituuden kasvattaminen.

Lainojen erdé@ntymisprofiilit
Me

500,0

2014 2015

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Vuoden alussa toteutimme strategisen 200
miljoonan euron oman padoman korotuksen, jonka
tarkoitus oli vahentaa pysyvasti yhtion velkaantu-
misastetta, maksaa pois Kista Gallerian hankintaan
liittyneita lainajarjestelyjd ja joustavoittaa yhtion
liiketoimintasuunnitelman toteuttamista.

Cityconille my6nnettiin toukokuussa kaksi
pitkaaikaista investointitason luottoluokitusta:
BBB- Standard & Poor's:|ta ja Baa3 Moody's:lta,
molemmat vakailla nakymilla. N&dma luokitukset
ovat osoitus Cityconin vahvasta ja laadukkaasta
rahoitusprofiilistaja lilketoiminta-strategiasta.
Lisaksi ne parantavat asemiamme velkamarkki-
noilla ja auttavat meitd monipuolistamaan velka-
rahoitusldhteitdmme. Hyddynsimme tdman
mahdollisuuden jo ennen kesaa laskemalla liikkkeelle
Cityconin ensimmaisen euromaaraisen joukkovel-
kakirjalainan. Seitseman vuoden ja 500 miljoonan
euron suuruinen laina ylimerkittiin ja myytiin
muutamassa tunnissa. Lainaa merkitsi laaja joukko
eurooppalaisia pddomasijoittajia. Lainan tuotot
kaytettiin padosin olemassa olevan velanjalleen-

CITYCON KONSERNI

rahoittamiseen ja aikaistettuun takaisinmaksuun.
Transaktio lisasi likviditeettidmme, laajensi rahoi-
tuspohjaamme ja pidensi keskimaaraista laina-
aikaamme. Lainojen takaisinmaksut ja niihin liittyvien
koronvaihtosopimusten purku seka joukkovelkakirja-
lainojen takaisinostot aiheuttivat Q2-tulokseen ker-
taluonteisia epdsuoria rahoituskuluja. Viime vuoden
nettorahoituskulut olivat siten 32,2 prosenttia edel-
tavaa vuotta suuremmat, yhteensd 90,1 miljoonaa
euroa (68,1 miljoonaa euroa).

Hankimme nailla transaktioilla yhteensd noin
700 miljoonaa euroa rahoitusta. Velkakantamme
on nyt entistd laajapohjaisempi, ja joukkolainojen
osuus kokonaisvelkakannasta on noin 45 prosenttia.
Myos lainojemme maturiteettiprofiili piteni noin 0,9
vuodella, ja vuoden 2013 lopussa maksuvalmiutem-
me oli 435,4 miljoonaa euroa, joka kattaa tulevina
vuosina erdantyvat lainat. Taseemme on vahvistunut,
kun yhtién luototusaste on pudonnut 52,1 prosenttiin
(54.5 %). Olemme jatkossakin sitoutuneet like-
toimintasuunnitelmaan, joka sailyttad ja parantaa
investointitason luottoluokituksiamme.

Kovenanttikehitys, korkokate ja omavaraisuusaste

Korkokate
30+

Kovenantti- 25
taso, korko-
kate18

= Lainat

= Nostamatto-
mat limiitit

2009

2010
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Omavaraisuusaste (%)

- 100
75
Kovenanttitaso,
omavaraisuusaste
325%

= Omavaraisuusaste
Korkokate

201 2012 2013
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Rahoitusjarjestelyt aikajanana Seuraavan vuoden taloudelliset tavoitteet
Haluamme vahvistaa taloudellista asemaamme
p Citycon ja CPPIB allekirjoittivat ® Yhti maksoi erdan- entisestaan kiinteistékantamme jatkuvan kehitta-
2290 miljoonan Ruotsinkruu- tyvan pagomaeh- misen tukemiseksi. Tavoitteenamme on ajan
nun (noin 265 miljoonaa euroa) Cityconille myonnettiin kaksi pitka- toisen vaihtovelka- mittaan pienentaa luototusastettamme ja pident33
suuruisen kiinteistovakuu- aikaista investointitason (investment kirjalainan takaisin . . - . . .
) ) ) - laina-aikojamme. Tdman tavoitteen saavuttamiseksi
dellisen lainan Kista Galleria grade) luottoluokitusta: BBB- Standard yhteensd 39,8 . K . X B
v . , o hankimme jatkossakin rahoitusta myds suoraan paa-
kauppakeskusinvestoinnin & Poor'siltaja Baa3 Moody'silta, molem- miljoonalla eurolla. T T ]
osittaiseen rahoittamiseen mat vakailla nékymills. omamarkkinoilta. Tahan liittyvat tarkat taloudelliset
tavoitteet on esitetty sivulla VK 14.
1 Yhtio toteuttionnistuneen l Yhtio laski onnistuneesti lilkkeeseen
merkintdoikeusannin. Laskemalla vakuudettoman 500 miljoonan Rahoituksen tunnusluvut
likkeelle 114 408 000 uutta osaketta euromaaraisen joukkovelkakirjalainan. Me 2013 2012
k?rémm noin 200 m\lp@fj‘aa egroa Seltseman‘vugd}%n Iauja eraantyy Korolliset velat 14624 15330
padomaa. Antiylimerkittiin, noin150,4 14.6.2020, jasilla onkiinted 3,75 -
) o ) ) Omavaraisuusaste, % 453 378
prosenttia tarjotuista osakkeista prosentin vuosikorko S
merkittiin (99,7 prosenttia ensisijaisilla v : Loan to Value (LTV), % 521 545
merkint&oikeuksilla). Tarjotut osakkeet Citycon ostntaka»&sm vuonmé 2014 Keskimaarainen korkotaso, % 412 4,25
vastasivat noin 35 prosenttia Cityconin J‘a20\7eraan‘tYVIa‘kot‘\malsxa Keskimadrainen lainojen pituus, vuosi 4/ 32
koko osakepadomasta|a danivallasta joukkovelkakirjalainoja. Kaytettavissa oleva likviditeetti, Me 4354 2684
ennen antia.
Velkatyypit Rahoituskulut (netto)
% Me
73 120
138 - 339 100 901
‘ 80
62,4 68,1
60 g8 249
n Syndlkmfjut pankkilainat 33,9 40 = Rahoituskulut,
Joukkolainat 45,0 suorat (netto)
= Bilateriaalit lainat 13,8 20 Rahoituskulut,
450 = Muut7,33 0 epéasuorat (netto)

2009 2010 201 2012 2013
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CITYCON KONSERNI

Citycon sijoituskohteena

Citycon pyrkii tuottamaan sidosryhmillemme ja tarjota sijoittajille kilpailukykyi- Lisatietoa osakkeistaja osakkeen-
osakkeenomistajille lisdarvoa nen tuotto sijoituksilleen. omistajista tilinpadtoksen sivulla 72.
Citycon pyrkii suurempaan kannattavuuteenja ta- Vastuullisuus on olennainen osa Cityconin strate-
voittelee kasvua sekd yhtidn arvon lisdysta kiinteis- giaa. Hyva hallinto- ja ohjausjarjestelmd, tavoitekeskei-
tékantansa aktiivisen johtamisen, kehittdmisen ja nen johtajuus, asianmukaiset tydolosuhteet ja yhteison
uudistamisen kautta. osallistaminen ovat tarkeita Cityconin toiminnan perus-
Yhtién vahvuuksia ovat vakaa, paivittdistavara- pilareita. Cityconin toiminta talla alueella on saanut tun-
kauppaan nojautuva urbaanikiinteistokanta kasva- nustusta GRESB-tutkimuksessa (Green Star) ja EPRA-
vissa kaupungeissa, joissa on korkea markkinoille- vastuullisuuspalkintojen (kulta-taso) muodossa. Citycon
tulokynnys, seka laaja vuokralaispohja, tasapainoinen  onsaanut myds EPRA Gold Award -palkinnon taloudelli-
vuokrasopimuskanta ja vahva tase. sestaraportoinnistaan neljana vuotena perdkkain.
Strategiansa mukaisesti Citycon luopuu ydin-
litketoimintaan kuulumattomista kiinteist6ista mak- Osinkopolitiikka
simoituaan niiden arvoa seka toteuttaa tuloksellisia Cityconin nykyinen linja on jakaa osinkoina vahintaan
kehityshankkeita. Citycon hankkii valikoivasti uusia 50 prosenttia tilikauden voitosta verojen jalkeen, sijoi-
kohteita sellaisissa tapauksissa, joissa kiinteistdn tuskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset pois lukien.
arvoa voidaan lisata aktiivisella kauppakeskusjohta- Hallitus esittdd, ettd 31.12.2013 paattyneelta tili-
misella. Tallaisen kannattavan, hyvéan kasvupoten- vuodelta maksetaan osinkoa 0,03 euroa osakkeelta ja
tiaalin omaavan liketoiminnan osuuden kasvattami- sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta paddoman-
nen parantaa yhtion kannattavuutta pitkalla aikava- palautusta 0,12 euroa osakkeelta, mika vastaa noin 5,9
illa. Lopullinen tavoitteemme on tuottaa lisdarvoa prosentin osinkotuottoa (5,8 %).
Cityconin osakekurssi ja osakkeen kokonaistuotto Cityconin osakekurssi verrattuna indekseihin Osinko per osake
euroa euroa euroa
35 35 015014 o4 015 015 0I5
30 30 012
25 — Cityconin 25 —Cityconin 009
osakekurssi osakekurssi
20 Osakkeen 20 EPRAEurooppa  0°
kokonaistuotto! indeksi
15 1)Olettaenetta osingot 15 —OMX 003
onsijoitettu takaisin N
1,0 yhtigen. 10 Helsinki CAP 0,00
2009 2010 201 2012 2013 2009 2010 201 2012 2013 2009 2010 2011 2012 2013"

1) Hallituksen esitys
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KIINTEISTOOMAISUUS JA LIIKKETOIMINTA

Cityconin kauppakeskukset sijaitsevat
keskelsilla paikoilla kaupunkien keskustoissa,
keskella inmisten arkea ja elamaa.

Kauppakeskusten kehittamisessa keskitymme palveluvalikoi-
man laajentamiseen ja viihtyisyyden parantamiseen. Haluam-
me tehda kauppakeskuksista ajanviettopaikkojaja tarjota
asiakkaillemme elamyksia. Asiakaslupauksemme mukaisesti
kauppakeskuksissamme on mukava kayda ja viihtyisa viipya.
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OPERATIIVISEN JOHTAJAN KATSAUS

Paivittaistavarakauppavetoisia kauppa-
keskuksla kaupunkimaisessa ymparistossa

Yksi Citycon: standardisoitu toiminta-

tapa jaerinomainen operatiivinen laatu

ja tehokkuus kaikissa toimintamaissa

Vuosi 2013 on ollut operatiivisesti onnistunut
vuosi haastavasta markkinatilanteesta huolimatta.
Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu
ylitti tavoitteemme kaikissa toimintamaissa ollen
4,6 prosenttia. Korkeammat nettovuokratuotot
johtuivat litkkevaihdon kasvusta, mm. korkeammista
keskivuokrista ja lisd@ntyneista speciality leasingin
-tuotoista sekd kohonneista vuokralaisten yllapito-
korvauksista.

Rakennamme yhta Cityconia

Aloitimme vuoden operatiivisen organisaation muu-
toksella. Uusi klusteriorganisaatio koostuu kahdek-
sasta klusterista, joista neljd sijaitsee Suomessa,
kolme Ruotsissa ja yksi Baltiassa sekd Tanskassa.
Ylimaarajojen jokaisella klusterilla on samanlaiset
organisaatiot ja tehtdvat, joten hyvien kdytantéjen
levittdmisen kauppakeskusten ja toimintamaidem-
me valilla on tehokkaampaa. Viimeisin sijoituksem-
me, Tukholmassa sijaitseva Kista Galleria integroi-
tiin my6s osaksi uutta toimintamallia. Taman lisaksi
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keskityimme maarajojen ylittavan vuokraustoi-
minnan ja keskitetyn hankinnan kehittamiseen.

Kehityshankkeiden mydta laajempi
palveluvalikoima

Cityconin strategiana on keskittyd toimimaan
vahvojen kaupunkien keskustoissa ja aluekeskuk-
sissa. Naissa sijaitsevia kauppakeskuskiinteistd-
jaan Citycon kehittaa aktiivisesti. Kehityshankkei-
den tavoitteena on kohentaa kauppakeskusten
kaupallista vetovoimaa, jolloin voimme paran-
tuneen kilpailukyvyn avulla saavuttaa korkeam-
man vuokratuoton ja vahvistaa kohteidemme
markkina-arvoa.

Kiinteistdkannan kehittdminen vuonna 2013
painottui kahteen kehityshankkeeseen - kauppa-
keskus Isoon Omenaan ja IsoKristiinaan. Iso Omena
sijaitsee loistavalla paikalla voimakkaasti kasva-
vassa Espoossa, ja keskuksen alle rakennetaan
bussiterminaali ja metroasema, joka yhdistaa
keskuksen Helsinkiin. IsoKristiinasta puolestaan
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tulee maailmanlaajuisesti ainutlaatuinen ja uuden-
lainen kokonaisuus, koska Lappeenrannan kaupun-
ginteatterin uudet tilat sijoittuvat kauppakeskuksen
sisdlle. IsoKristiina, jota kehitetaén yhteistydssa
[lmarisen kanssa, on hyva esimerkki Cityconin stra-
tegiasta sijoittaa joint venture -mallilla kehittamis-
potentiaalia omaaviin kauppakeskuksiin.

Vuokraus painopistealueena

Vuokrauksen osalta vuosi olijokseenkin haastava
talouden epavarmuudesta johtuen. Kovan vuokraus-
panostuksen seurauksena onnistuimme pitamaan
kayttdasteemme viime vuoden lopun tasolla.
Strategiamme mukaan haluamme olla ihmisten
kumppani heidan jokapéivaisessé elamassaan. Tastd
mainittakoon esimerkkeina Jyvaskylan Forumissa
avattava Keskon paivittaistavarakauppa, Tukholman
Akersbergassa avattava kuntosali sekd Helsingin
Arabiaan avattu H&M. Osoituksena Cityconin Poh-
joismaisesta vuokrausvoimasta onnistuimme myds
saamaan vuonna 2013 Viron ensimmaéisen H&M:n ja
tavaratalo Debenhamsin Rocca al Mareen. Espan-
jalainen muotibrandi Cortefiel avasi myymalansa
Roccassa loppuvuonna. Citycon etsii jatkuvasti
uusia ketjuja ja konsepteja, joita se tuo kauppa-
keskuksiinsa Pohjoismaihin ja Baltiaan.

Verkkokauppa muuttaa kaupan toimintaa
Verkkokaupan kasvu ndkyy vuokralaiskannassam-
me esimerkiksi siten, ettd jotkin toimialat kuten
matkatoimistot ja kodin elektroniikka ovat jo siirtd-
neet palveluja kauppakeskuksista verkkoon. Joillain
toimialoilla tdma nékyy palvelujen korostumisena
erikoistavarakaupassa tai konseptimuutoksina.
Esimerkiksikirjakaupat ovat lisénneet palveluihinsa

Etsimme jatkuvasti
Kauppakeskuksiimme
uusiaketjujaja
konsepteja.

kahvilan. Erilaiset pick-up palvelut ovat tulleet
osaksi kauppakeskusten palveluja eli moni kaupan
toimija kannustaa asiakasta noutamaan verkko-
kauppaostokset lilkkeestd. Tama on myds kauppa-
keskusmanagerin intressi, silld sitd kautta saamme
jatkuvaa asiakasvirtaa keskuksiimme. Kasvatamme
jatkossa palveluiden osuutta kauppakeskuksis-
samme eli ndemme entistd enemman kahvila- ja
ravintolapalveluita, erilaisia viihdepalveluja seka
julkisia palveluja.

Panostamme voimakkaasti yhteisdllisyyteen
Cityconin kauppakeskukset sijaitsevat keskeisilld
paikoilla kaupungeissa ja ovat siten térked osa
paikallista yhteisda. Olemme kahden vuoden ajan
rakentaneet voimakkaasti keskustemme sosiaa-
lisen median yhteisgja hyvin tuloksin; esimerkiksi
keskuksillamme on |&hes 500 000 Facebook-
seuraajaa. Olemme onnistuneet luomaan aktiivisen
yhteison, jossa paikalliset asukkaat ja asiakkaat
ovat vuorovaikutuksessa oman kauppakeskuksen-

CITYCON OYJ VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2013

KIINTEISTOOMAISUUS JA LIKETOIMINTA

Rocca alMare, Tallinna

sakanssa. Vuorovaikutus sidosryhmiemme kans-
saon valitsemamme tapa luoda pysyvaa asiakas-
uskollisuutta.

Mukava kayda, viihtyisa viipya
Asiakaslupauksemme on "mukava kédyda, viihtyisa
viipyd" Keskitymme my®s jatkossa operatiivisessa
toiminnassa asiakkaiden paivittaisten tarpeiden
tayttdmiseen kauppakeskuksissamme. Uskomme
my®s siihen, ettd asiakaskokemusta parantamalla
saamme asiakkaat viihtymaan pidempaan keskuk-
sissamme ja tatd kautta kdyttdamaan enemman
vuokralaistemme palveluja.

HarriHolmstrém
Operatiivinen johtaja
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KIINTEISTOOMAISUUS JA VUOKRAUS

Kiinteistoomaisuus

Citycon omistaa 37 kauppakeskusta: 22 Suomessa, 10
Ruotsissa, sisaltdd Kista Gallerian, kolme Virossa, yhden
Liettuassa ja yhden Tanskassa. Kauppakeskusten lisaksi
Citycon omistaa 35 muuta kauppapaikkaa (marketit ja
myymalat), joista 33 sijaitsee Suomessa ja kaksi Ruot-
sissa. Lisaksi Citycon vastaa Helsingin ydinkeskustassa
sijaitsevan llmarisen omistaman Galleria Esplanadin
kaupallisesta johtamisesta.

Heindkuussa 2011 péivitetyssa strategiassaan
Citycon maaritteli marketit ja myymalat ydinliiketoi-
mintaan kuulumattomiksi kiinteistokohteiksi ja ilmoitti
aikovansa myyda namé kohteet [dhivuosina maksimoi-
tuaan ensin niiden arvoa. Strategian toteutusta jatkettiin
vuonna 2013. Ydinliiketoimintaan kuulumattomiin kohtei-
siin kuuluu myds muutamia pienempid kauppakeskuksia.
Market- ja myymalakohteissa on tavallisesti yksi tai
kaksi suurta vuokralaista.

Strategiansa mukaisesti Citycon muodostaa yhteis-
yrityksia valikoiduissa kiinteistokohteissa luotettavien
suomalaisten ja kansainvélisten kumppaneiden kanssa.
Vuoden 2013 lopussa Cityconilla olikolme yhteisyritys-

Myyrmanni, Vantaa kumppania: CPPIB, GICja llmarinen.
Vuokrattava pinta-ala Sijoituskiinteistjen kdyvén arvon jakautuminen?
%
14,0% 6/15 ‘2/22 -
9m '
, 595(59.6) ' 1 yli150 Me: 42 %/5kpl
80-150: 20 %/5 kpl
26,5(27.4) 8 = 60-80:10 %/4 kpl
= Suomi 571890 m? = 30-60:11%/8kpl
Ruotsi 254 500 m? o /L‘ = 15-30: 9 %/11kpl
= Baltiajauudet = 5-15: 6 %/15kpl

markkinat 135400 m? = 0-5:2%/22kpl

20/5

1) Eisisdlla myytévissd oleviin kiinteistéihin
siirrettyjd kohteita
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Muutokset kiinteisto-
omaisuudessa

Hankinnat ja myynnit

Vuoden 2013 merkittdvin muutos kiinteistéomai-
suudessa oli Tukholmassa sijaitsevan kauppakeskus
Kista Gallerian hankinta tammikuussa. Citycon osti
Kista Gallerian yhdessa Canada Pension Plan Invest-
ment Boardin (CPPIB) kanssa noin 530 miljoonalla
eurolla. Citycon ja CPPIB omistavat kumpikin 50
prosenttia kauppakeskuksesta. Kauppakeskuksen
vuokrattava pinta-ala on yli 90 000 nelidmetrig, josta
noin 60 000 nelidmetrid on liikepinta-alaa. Kista
Gallerian kavijamaara on Tukholman korkein eli noin
18,5 miljoonaa kavijaa vuodessa. Citycon ei tehnyt
muita hankintoja vuoden aikana. Joulukuussa Citycon
myi100 prosentin omistusosuutensa Seindjoella
sijaitsevasta Torikeskus-kauppakeskuksesta14,7
miljoonalla eurolla. Kauppa kuvastaa Cityconin ta-
voitetta keskittya ydinliiketoimintaan.

Citycon myi helmikuussa 50 prosentin osuuden
Lappeenrannassa sijaitsevasta kauppakeskus IsoKris-
tiinasta Keskindinen Elakevakuutusyhtio llmariselle.
Myynti liittyi kauppakeskuksessa alkaneeseen kehi-
tyshankkeeseen. Liséksi yhtio myikolme ydinliketoi-
mintaan kuulumatonta kiinteistéa Suomessa ja kolme
Ruotsissa. Naiden myyntien seurauksena Cityconin
vuokrattava pinta-ala pieneni 45 680 nelidmetrilla.
Heindkuussa 2011 toteutetun strategiapaivityksen
julkistamisen jalkeen yhtié on myynyt 14 ydinliiketoi-
mintaan kuulumatonta kohdetta ja kolme asuinkiin-
teistosalkkua yhteensa noin 81 miljoonalla eurolla.

Tarkemmat tiedot Cityconin hankinnoista ja
myynneista on esitetty vuoden 2013 tilinpaatdksen
sivuilla 4-5.

KIINTEISTOOMAISUUS JA LIKETOIMINTA

Keskitymme
vaikutusalueidensa johtaviin
Kauppakeskuksiin

Merkittavien sijoittajien
haluttu yhteisyrityskumppani

Iso Omena, Espoo

Kaypa arvo
388 milj. euroa

Vuokrattava pinta-ala
63300 m?+ 27000 m?

Joint venture kumppani
GIC 40%, laajennus NCCPD 50 %
IsoKristiina, Lappeenranta

Kéypé arvo
30 milj. euroa

Vuokrattava pinta-ala
22 400 m?+12000 m?

Joint venture kumppani
[lmarinen 50 %

Kista Galleria, Tukholma s T . 5

Kaypa arvo -
535 milj. euroa Folerh,
Vuokrattava pinta-ala
94200 m?

Joint venture kumppani
CPPIB50 %

Kista Galleria, Tuim
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KIINTEISTOOMAISUUS JA VUOKRAUS

Kehityshankkeet Bruttoinvestoinnit
Citycon aloitti vuoden aikana kaksi suurta kehitys- Cityconin bruttoinvestoinnit vuonna 2013 olivat yh- arviointilausunto [8ytyy oheisen tilinpaatdksen
hanketta: kauppakeskus Ison Omenan laajennus- ja teensd 226,1 miljoonaa euroa, josta uusien kohteiden sivulta 80.
uudistushankkeen Espoossa, padkaupunkiseudulla hankintojen osuus oli 2,0 miljoonaa euroa, yhteisyritys- Vuoden lopussa Cityconin kiinteistdomai-
seka kauppakeskus IsoKristiinan laajennus-ja hankintojen ja -investointien 148,1 miljoonaa euroa, suuden kaypa arvo oli 2 733,5 miljoonaa euroa
uudistushankkeen Lappeenrannassa, Ita-Suomessa. kehitystoiminnan 75,5 miljoonaa euroa ja muiden noussen 19,3 miljoonaa euroa edellisestd vuodes-
Cityconin osuus naiden hankkeiden kokonaisinves- investointien 0,5 miljoonaa euroa. Kohteita myytiin ta. Sijoituskiinteistdjen arvoa nostivat lahinna
toinneista on noin 88 ja 54 miljoonaa euroa. Vuoden yhteensa 53,0 miljoonalla eurolla. nettovoitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta
lopussa Citycon aloitti myds Ruotsissa, Goteborgin kdypdan arvoon. Nettovoitot sijoituskiinteistdjen
alueella, sijaitsevan kauppakeskus Stenungs Torgin Kiinteistdjen arviointi arvostuksesta kdypaan arvoon vuonna 2013 olivat
laajennus-ja uudistushankkeen, jonka kokonaisin- Cityconin kiinteistdomaisuuden markkina-arvon yhteensa 26,1 miljoonaa euroa. Tahan vaikuttivat
vestoinnit ovat noin 18 miljoonaa euroa. Tukholmas- maarittelee ulkopuolinen arvioija kiinteistdkohtai- nettovuokratuottojen nousu kiinteistékohteissa
sa sijaitsevan kauppakeskus Akermyntan Centru- sesti kansainvalisten |AS- (International Accounting kautta linjan seka tuottovaatimusten lasku etenkin
min kehityshanke valmistui kesélla 2013. Lisaksi Standards)ja IVS- (International Valuation Standards) ~ Baltian kohteissa. Jones Lang LaSalle méaritteli
Tallinnassa sijaitsevissa kauppakeskuksissa Rocca standardien mukaisesti vahintddn kerran vuodessa. Cityconin sijoituskiinteistojen vuoden lopun keski-
al Maressa jaKristiinessa toteutettiin kaksi vuokra- Viime vuosina ulkopuolinen arviointi on teetetty madraiseksi tuottovaatimukseksi 6,3 prosenttia,
laistiloihin kohdistuvaa muutoshanketta. neljdnnesvuosittain. Vuoden 2011 lopusta [&htien sama kuin viime vuonna.
Kéynnissa olevista kehityshankkeista kerrotaan Cityconin kiinteistot on arvioinut Jones Lang LaSalle.
tarkemmin vuosikertomuksen sivulla 30-31. Tuorein, vuoden 2013 lopun tilanteen mukainen
Investointien kehitys Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo
Me Me
250 267 226,1 3000 25221 2742 23
200 B 250 s ‘e W il
1617 2000 | W
150 | 1346 1337
100 ® Hankinnat 1500 v Suom
Kehityshankkeet 1000 Ruotsi
50 = Muut investoinnit 500 T
(sisaltaa investoinnit = Baltiaja .
0 yhteisessa maaraysvallassa 0 uudet markkinat
2009 2010 2011 2012 2013 oleviin yksikihin) 2009 2010 201 2012 2013
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I Olemme vuoden aikana kaynnistaneet nelja
kiinteistdjen uudistushanketta Suomessa ja '
Ruotsissa. Investoinnit noudattavat strate-
giaamme, jonka mukaan keskitymme kaupun-
kien kauppakeskuksiin, joilla on paljon kasvu-
potentiaalia. Kiinteistéomaisuutemme tarjoaa

monia houkuttelevia sijoitusmahdollisuuksia.
Suunnitteilla on useita uudistushankkeita,
jotka vauhdittavat kasvua vastaisuudessa.

Nils Styf, sijoitusjohtaja

i

b 100 NS

Kiinteistékannan tuottovaatimuksen kehitys . }'
% ‘ ar |
1

z H

= Suomi
65 | =—<=_ Ruotsi
= Baltiaja
uudet markkinat Liljeholmstorget Galleria,
55 = Yhteensa Tukholma
2009 2010 201 2012 2013
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KIINTEISTOOMAISUUS JA VUOKRAUS

Vuokraustoiminta ja vuokralaiset

70)_20)
8(8) ’: 27(26) = Pukeutuminen 27(26)
, ‘ Paivittaistavarat19(20)
8(8) , = Vapaa-aika, kodintarvikkeet 18(17)

l' ® Palvelut ja toimistot 10 (10)

= Kauneus ja terveys 8(8)
10(10) \ ® Kahvilatjaravintolat 8 (8)

\\ = Tavaratalot7(7)
18(17) 19(20) = Muut erikoisliikkeet 2 (3)

Jyvaskeskus, Jyvaskyla

Cityconin kauppakeskukset sijaitsevat kaupunkien
keskustoissa lahelld ihmisten koteja ja tydpaikkoja.
Vuokralaiskokoonpanoa pyritéan kehittamaan siten,
ettd se vastaa asiakkaiden péivittaisia tarpeita ja
ottaa huomioon vaikutusalueen erityisominaisuudet.
Cityconin kauppakeskusjohtamisen yksi tarkeimmis-
td tavoitteista on luoda monipuolinen ja kiinnostava
vuokralaiskokoonpano sekéd tasapainoinen vuokra-

Kauppakeskusten vuokratuotot toimialoittain
%
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sopimuskanta. Vuoden aikana Cityconin kauppa-
keskuksiin tuli uusia brandeja kuten Noa Noa (Iso
Omena), Oxygen (Kista Galleria), Cortefiel (Rocca al
Mare) ja Debenhams (Rocca al Mare). Uudet bréandit
jamaat ylittdva vuokraustoiminta ovat jatkossakin
Cityconin keskeisia tavoitteita.

Vuokrasopimusten rakenne

Vuokrasopimuksen tyyppija kesto vaihtelevat
vuokralaisen ja vuokrattavien tilojen mukaan. Ankku-
rivuokralaisten kanssa solmitaan yleensa pitkig, noin
kymmenen vuoden mittaisia vuokrasopimuksia, mut-
ta pienempien liketilojen vuokrasopimusten kesto
vaihtelee kolmesta viiteen vuoteen. Uudet vahittais-
kaupan vuokrasopimukset tehddan padasiassa maara-
aikaisina, mutta joissain tapauksissa toistaiseksi
voimassa olevat tai lyhyet maaraaikaiset sopimukset
ovat parempi vaihtoehto kauppakeskuksen elinvoi-
maisuuden ja houkuttelevan myymalévalikoiman
varmistamiseksi. Toistaiseksi voimassa olevien
sopimusten osuus Cityconin kiinteistokannasta on
noin 9 prosenttia (2012: 9 %). Lyhyest4, vain muuta-

Vuokrausaste kauden lopussa
%

100 +—
g5 | 950 951 955 957 957
90
85
80
2009 2010 2011 2012 2013

VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2013 CITYCON OYJ

man kuukauden irtisanomisajasta huolimatta toistai-
seksi voimassa olevan vuokrasopimuksen kesto on
usein kdytanndssa varsin pitka.

Vaikka vuokrat ovat usein liikevaihtosidonnaisia,
kiinted vahimmaisvuokra on l&helld markkinavuokra-
tasoa eika liikevaihtoon sidottu vuokranosuus siten
merkittavasti lisaa vuokratuottoa. Liikevaihtosidon-
naisten sopimusten osuus Cityconin vuokrasopimus-
kannasta vuoden lopussa oli 52 prosenttia (53 %).
Liikevaihtoon sidotut vuokranosuudet muodostivat
noin 1,3 prosenttia (1,7 %) vuokratuotoista. Léhes
kaikki kauppakeskusten uudet vuokrasopimukset
ovat nykyéan lilkkevaihtosidonnaisia.

Monipuolinen vuokralaiskokoonpano
Paivittaistavara- ja muotitoimijat painottuvat
vahvasti Cityconin vuokralaisissa. Valtaosassa
Cityconin kauppakeskuksista ankkurivuokralaisena
on paivittaistavarakauppa tai hypermarket. Muita
tarkeita vuokralaisia ovat erilaiset palveluntarjoajat,
kuten apteekit, pankit, terveys-ja ladkariasemat.
Palvelujen, viihteen ja kahvila- ja ravintolatarjonnan

Vuokran osuus vuokralaisten
likkevaihdosta
%
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merkitys on kasvanut ja sen odotetaan kasvavan jopa
vahvemmin tulevaisuudessa.

Cityconin suurimpia vuokralaisia Suomessa ovat
erilaiset Keskoon kuuluvat ketjut, esimerkiksi K-Citymar-
ketit, K-Marketit ja useat erikoiskaupan brandit, kuten
Intersport. Kesko on vuokralaisena ainoastaan Suomes-
sa sijaitsevissa kohteissa. Cityconin toiseksi suurimpa-
na vuokralaisena ovat S-ryhmaan kuuluvat ketjut, kuten
Prisma-hypermarketit ja S-Marketit. S-ryhméa on suurin
yksittainen vuokralainen Baltian kauppakeskuksissa,
joskin Rocca al Maressa ja Kristiinessa keskitytaan
selkedsti erikoiskauppaan, erityisesti muotiin. Ruotsin
suurimpiin paivittaistavarakaupan ketjuihin kuuluva ICA
Gruppen on suurin vuokralainen Ruotsin kauppakeskuk-
sissa ja Cityconin kolmanneksi suurin vuokralainen.

Suomen ja Ruotsin markkinoille ominaista on pai-
vittdistavarakaupan keskittyminen muutamalle toimi-
jalle. Suomessa Keskon ja S-ryhman markkinaosuus on
yhteensa noin 80 prosenttia. Ruotsissa ICA, COOPja
Axfood hallitsevat noin 85 prosenttia markkinasta.

Erikoiskaupan puolella samat brandit, esimerkiksi
Lindex, KappAhlja H&M, ovat vahvasti edustettuina

Cityconin sekd Suomen ettd Ruotsin kauppakeskuk-
sissa. Vaikka uusia kansainvélisia toimijoita tulee
Cityconin kauppakeskuksiin vuosittain, muiden kuin
pohjoismaisten tai baltialaisten vuokralaisten osuus
on vuokratuotoista edelleen verrattain pieni.

Citycon seuraa kuukausittain tarkasti vuokra-
laistensa myyntilukuja. Jos vuokralaisen vuotuinen
vuokra suhteessa liilkkeen myyntiin (Occupancy cost
ratio, OCR) ei ole kestavalla tasolla, Citycon ryhtyy
tarvittaviin toimiin. Vuonna 2013 vuokran osuus
vuokralaisen litkkevaihdosta oli vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa 8,6 prosenttia (8,5 %), jota voi-
daan pitdd kestdvana tasona ottaen huomioon, etta
suuriosa tuotoista tulee paivittaistavarakaupoista.
Liséksi luottotappiot ovat varsin pienet, keskimaarin
noin miljoona euroa vuodessa.

Vuokraustoiminta vuonna 2013

Vuonna 2013 Citycon onnistui kasvattamaan vertailu-
kelpoisia bruttovuokratuottojaan. Kasvu johtui paa-
asiassa indeksikorotuksista, kasvaneista speciality
leasing -tuotoista ja tdsmallisemmastd yllapitokulu-

Vuokrasopimusten ensimmainen mahdollinen

paattymisvuosi sopimustyypin mukaan
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Viisi suurinta vuokralaista”

Kesko 16,1%
S-ryhma 57%
ICA Gruppen 42%
Stockmann 27%
Tokmanni 20%
Viisi suurinta yhteensa 30,6 %

1) Laskettu osuutena bruttovuokratuotoista 31.12.2013
voimassaolevan vuokrasopimuskannan mukaan

jen edelleenveloituksesta. Koko portfolion taloudel-
linen vuokrausaste vuoden lopussa oli 95,7 prosenttia
(957 %).

Keskittyminen specialty leasing -toimintaan, ku-
ten kaytavapaikkojen vuokraamiseen, on viime vuosina
tuottanut tulosta. Specialty leasing -toiminnan tuotot
kasvoivat 16 prosenttia vuonna 2013, ja niiden osuus
Cityconin bruttovuokratuotoista on noin1,4 prosenttia.

Vuodenvaihteessa vuokrasopimusten keskimaardi-
nenjaljelld oleva kestoaika oli 3,5 vuotta (3,5 vuotta).

Myyntisaamisten ikdjakauma
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KEHITYSHANKKEET

Kiinteistokehitys kasvun ajurina

IsoKristiina, Lappeenranta

IsoKristiina laajenee Vendjan rajan kyljessd
Cityconjallmarinen aloittivat maalikuussa 2013 Lap-
peenrannan ydinkeskustassa sijaitsevan kauppakeskus
IsoKristiinan laajentamisen ja uudistamisen. Kokonais-
investoinnin arvioidaan olevan noin 110 miljoonaa euroa,
Cityconjallmarinen tulevat molemmat hankkeeseen
mukaan 50 prosentin osuuksin. IsoKristiinan vuokratta-
va pinta-ala on talla hetkelld 22 400 nelidmetrid (tasta
14100 m? litkepinta-alaa). Uudistuksen jalkeen kauppa-
keskuksen vuokrattava pinta-ala on 34 000 nelidmetria.

Lappeenranta on vahva yliopistokaupunki, jonka
vaikutusalueella asuu noin 400 000 ihmista. Se sijait-
see aivan Venajan rajan tuntumassa, vain noin 200 kilo-
metrin padssa viiden miljoonan asukkaan suurkaupun-
gista Pietarista. Tax free -kaupan myyntija vendlaisten
matkailijoiden maara ovat kasvaneet erityisen voimak-
kaastijuuri Lappeenrannassa.

Hankkeen erikoisuus on se, ettd Lappeenrannan
kaupunginteatterin uudet tilat sijoittuvat uudistetun
kauppakeskuksen sisaan. Kaupallisen tarjonnan pai-
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Kehityshankkeiden tavoite on

lisata kauppakeskusten kaupallista
houkuttelevuutta jakilpailukykyd, mika
vahvistaa vuokratulojen kasvua seka
vakauttaa keskusten markkina-arvoa.

nopisteend ovat kiinnostava muoti ja kauneus seka
muu keskustapalveluihin kuuluva erikoiskauppa seka
laadukkaat péivittaistavarakaupat.

IsoKristiinassa painottuvat vahvasti myos
viihtyminen ja monipuoliset ravintola- sekd kahvila-
palvelut. Kauppakeskukseen sijoittuu muun muassa
monipuolinen, kansainvalisen tason ravintolamaail-
ma. Kaupunginteatterin lisdksi IsoKristiinaan tulee
Finnkinon uusi elokuvateatteri. Laajennettu ja pe-
rusteellisesti uudistettu kauppakeskus IsoKristiina
avataan kahdessa vaiheessa vuoden 2015 touko-
kuussa ja lokakuussa.

Ison Omenan kehityshanke alkoi kesékuussa

Citycon aloitti kesakuun 2013 alussa yhdessa

NCC Property Development Oy:n kanssa Espoossa

sijaitsevan kauppakeskus Ison Omenan laajennus-

ja uudistushankkeen ensimmaisen vaiheen.
Hankkeen aikana Ison Omenan vuokrattava lii-

kepinta-ala lisdantyy noin 25000 nelidmetrilld, yli

CITYCON OYJ

75000 nelidmetriin. Uudistus-ja laajennushankkeen
jalkeen kauppakeskuksessa onyli 200 erilaista
liikettd ja muuta palvelua. Hankkeen my6té Isosta
Omenasta tulee pinta-alalla, liikkeiden lukumaaralla
ja tarjonnan monipuolisuudella mitattuna yksi Suo-
men suurimmista kauppakeskuksista. Ison Omenan
nykyinen ja uusi osa liitetdan toisiinsa saumattomas-
tiyhdeksi kaupalliseksi kokonaisuudeksi.
Kauppakeskuksen pysdkaintipaikkojen luku-
maara kasvaa noin 3 000 paikkaan. Halliin sijoittuu
my®6s 350 liityntapysakadintipaikkaa. Kauppakes-
kuksen alle sijoittuu rakenteilla olevan Lansimetron
ensimmaisen vaiheen padteasemaja liityntélitken-
teen bussiterminaali. Uudistettu kauppakeskus
Iso Omena ja Metrokeskuksen liikenneterminaali
avataan loppuvuodesta 2015. Kauppakeskuksen
uudistus-ja laajennus valmistuu kokonaisuudes-
saankesalla 2016.
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" Uudistuminen on elinehto
niin kaupungeille kuin
Kauppakeskuksillekin.

Marko Juhokas, Kehitys-ja vastuullisuusjohtaja

Stenungs Torg

Stenungs Torgin kauppakeskus sijaitsee Stenung-
sundissa Ruotsin lansirannikolla, 45 kilometria Gote-
borgista pohjoiseen. Aivan meren darelld sijaitsevalla
kauppakeskuksella on oma venesatama. Kauppakes-
kuksen 59 litkettd seka ravintolat ja kahvilat tarjoavat
alueen asiakkaille monipuolisen palveluvalikoiman.
Kauppakeskuksen vieressa on noin 1000 maksutonta
pysakadintipaikkaa.

Citycon aloitti joulukuussa 2013 noin 5000
neliometrin laajennuksen, joka kasittda tilat kuudelle
liikkeelle. Citycon on allekirjoittanut jo vuokrasopimuk-
set kuntosalin ja muotiketju H&M:n kanssa. Keskuk-
seen rakennetaan myds uusi pddsisaankaynti. Ensim-
maisessa vaiheessa rakennettavat uudet tilat avataan
marraskuussa 2014.

Lisatietoja kehityshankkeista sivulla VK 71-73.

Kista Gallerian digitaalinen kirjasto
avataan vuonna 2014
Tukholmassa sijaitsevassa Kista Gallerian kauppa-
keskuksessa on suunnitteilla avata elokuussa 2014
laaja huipputason digitaalinen kirjasto. Kirjasto on
esimerkkisiita, miten Cityconin tavoitteena on vahvis-
taa yhteisollisyyttd, toteuttaa kestdvan kehityksen
periaatteita ja parantaa edelleen Cityconin suurimman
kauppakeskuksen Kista Gallerian taloudellista tulosta.
Yhteensd 2 400 nelidmetrin laajuinen kirjasto
on yhteisinvestointi Tukholman kaupungin kanssa.
Perinteisten kirjojen ohella kirjastossa hyddynnetaan
uusinta digitaalitekniikkaa, ja asiakkailla on kaytos-
saan erilaisia taulutietokoneita, pdytakoneitaja
interaktiivisia palveluja seka kahvila. Kirjasto tarjoaa
mahdollisuuden monenlaiseen opiskeluun - yksin, ryh-
massd tai verkossa. Kirjasto myds edistaa luovuutta
uuden teknologian tukemana.
Kauppakeskus tarjoaa tulevaisuudessa monia
kehitysmahdollisuuksia.

0
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LIIKETOIMINNAN JOHTAMINEN

Maaoreanisaatiosta

klusteriorganisaatioon

Liljeholmstorget Galleria, Tukholma

Citycon omistag,
johtaa ja kehittaa
Kauppakeskuksia

Cityconssiirtyi klusteriorganisaatiomalliin vuoden
2013 aikana kaikissa toimintamaissa. Kauppakes-
kukset on yhdistetty kokonaisuuksiksi, joita johtaa
kaupallinen johtaja. Muutoksella tavoiteltiin tehok-
kuuden parantamista ja paatéksenteon tuomista

ldhemmaksi vuokralaisia ja kauppakeskuksen arkea.

Kaupalliset johtajat seuraavat tarkasti kaikkia
vastuullaan olevia keskuksia ja kiinnittavat erityista
huomiota asiakkaiden tarpeisiin ja vuokralaisten
palautteeseen.

My®0s operatiivisia prosesseja on virtaviivais-
tettu ja paallekkaisia vastuita poistettu. Yhtid pyrkii
vahvistamaan yhdenmukaisia ja standardisoituja
parhaita kdytantoja ja kompetensseja esimerkiksi
markkinoinnissa ja IT:ssa. Esimerkiksi asiakastieto-
jarjestelma kattaa kaikki Cityconin toimintamaat.

Nettovuokratuotto
Me

26 (hy
l 1035

(982)

= Suomi103,5(98,2)

Ruotsi39,7(39.2)
= Baltiajauudet
markkinat 25,6 (24,6)

Pohjoismaissaja 53
Baltiassa.
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Cityconissa aloitettiin myds Business Platform -pro-
jekti, jonka tavoite on uudistaa vuokrasopimusten
hallinnointijarjestelma ja siihen liittyvat prosessit.
Projektiin liittyy maiden rajat ylittdva vuokrasopi-
musten hallinnointiohjelmisto, joka yhtendistaa vuok-
rasopimusten kasittelyn, laskutuksen ja raportoinnin
toimintatavat kaikissa maissa. Télla rakennetaan
yhta Cityconia.

Nettovuokratuotto, vertailukelpoiset kohteet
%
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Iso Omena, Espoo

63300 m?
9,1 milj.
388Me

K-Citymarket ja Prisma,
kirjasto, Finnkino, H&M

Kista Galleria,
Tukholma

94200 m?

18,5 milj.

535Me

Ahléns, ICA, New Yorker,

StayAt Hotel, SF Bio, H&M,
KappAhl

Rocca al Mare, Tallinna

57 400 m?

6,6 milj.

165 Me

Prisma, H&M, Debemhams,

Lindex, Marks&Spencer,
NewYorker, Rademar

Suomi
Vuokrattava pinta-ala
Kévijamaara
Kéypa arvo

Ankkurivuokralaiset

Ruotsi

Vuokrattava pinta-ala
Kévijamaara
Kaypéd arvo

Ankkurivuokralaiset

Baltia
Vuokrattava pinta-ala
Kavijamaara
Kaypa arvo

Ankkurivuokralaiset

Cityconin merkittavimmat keskukset liikketoimintayksikoittain

Koskikeskus, Tampere

34300 m?

5,4 milj.

183 Me

Intersport, Gina Tricot,

BikBok,
Seppald, Lindex

Liljeholmstorget Galleria,
Tukholma

41000 m?

10,0 mil;j.

257 Me

ICA Kvantum, Willy's, H&M,

Systembolaget, SATS, Clas
Ohlson, MQ, Lindex

Kristiine, Tallinna
43700 m?

7,5 milj.

125Me

Prisma, H&M, Zara,

Marks&Spencer,
NewYorker, Benetton, JYSK
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LIIKETOIMINNAN JOHTAMINEN

Merkittavia operatiivisia Ruotsi
tapahtu mia lilkketoiminta- Kista Gallerian ostaminen Ruotsissa
ykS kot ain oli CltYCOﬂllEe tarlfa tcapahthr?a. Kista
Gallerian tyontekijat integroitiin
Suomi Cityconin verkostoon vuonna 2013.
Citycon luopui yhden toimittajan mallista
kiinteistonhoidossa ja jakoi tehtdvat Baltia ja uudet markkinat
kolmelle kumppanille: Securitas huolehtii Cityconin kauppakeskukset ovat
vartioinnista, Lemminkainen teknisesta houkutelleet lukuisia uusia bréndeja ja
huollosta ja Lassila & Tikanoja vastaa ketjuja. H&M, Debenhams ja Cortefiel
siivouksesta. Téma rakenne parantaa ovat esimerkkeja uusista markkinoille
kiinteistnhoidon tehokkuutta. tulleista kansainvélisista bréndeista.
Kauppakeskusten energian ominaiskulutus Kauppakeskusten kierratysaste
kWh/kavija %
20 100 + 955 965
86,
170 171 g0 | 775 804 86,4 86,2
60
= Suomi 40
Ruotsi 20
= Baltiaja
uudet markkinat 0
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= Suomi
Ruotsi

® Baltiaja
uudet markkinat

Johdamme kauppakeskuksia
kestavan kehityksen mukaisesti
Kestdva kehitys on osa kauppakeskusten paivittaista
johtamista, ja erityista huomiota kiinnitetaan ener-
giankayton optimointiin. Citycon kdy saannéllisesti
lapilammityksen, sahkdn ja jaahdytyksen aiheuttamat
kayttokustannukset. Energiankdytdn optimointion
toteutettu kaikissa keskuksissa. Energian ominais-
kulutus sailyi samalla tasolla yhtidssa, kiinteistdjen
eroista ja maantieteellisista sijainneista johtuen omi-
naiskulutus vaihtelee hieman maittain. Kaikissa maissa
on saavutettu myds kierratysluvuissa hyvid tuloksia.
Kista Galleriassa otettiin kaytt66n innovatiivi-
nen markajatteen kdsittelyjarjestelma, joka edistaa
Cityconin kestavén kehityksen mukaista liikketoimin-
taa. Kista Galleriassa toimii markajatteen kasittely-
jarjestelmad, jossa kauppakeskuksen ravintoloiden
markajate kerdtaan ja muunnetaan biokaasuksi.
Paikallisbussit ajavat ndin saadulla polttoaineella
noin 12 000 kilometria kuukaudessa. Citycon tekee
tiivista yhteisty6ta Tukholman kaupungin ja vesi-
laitoksen kanssa téssa ympéristdd sadstavassa ja
taloudellisessa hankkeessa.
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Verkko-ostaminen muuttaa kauppakeskuksia

Verkkokauppa kasvaa ja vaikuttaa vaajaamatta D [g [p G [ \/e IUT tG/’JO G \/Gt U U deﬂ
myds fyysisiin kauppapaikkoihin. Kauppapaikan pi- ta\/an ta\/o H‘__[:GG GS[GKKGGtJG

134 tarjota tavaroiden ostamisen lisaksi elamyksig,

palveluita ja muiden ihmisten kohtaamista. Cityconin \/U O kra [ G [S et

kauppakeskuksissa tédma suuntautuminen nakyy

jo: kahviloiden jaravintoloiden suhteellinen osuus
pinta-alasta on noussut monen vuoden ajan. Kaup-
pakeskuksissa on lisaksi kirjastoja, terveysasemia,
kampaamoja ja kuntosaleja.

On tarkedd, ettd kauppakeskukset sijaitsevat
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ihmisten asuin-ja tydpaikka-alueiden keskella,
helposti saavutettavissa. Cityconin kauppakeskuk-
sista l0ytyy useimmiten kattavat pdivittaistava-
rakaupat ja niitd tukevia arjen asioinnin palveluita
kuten apteekkeja, suutareita ja pesuloita. Nama ‘-
tuovat kauppakeskuksiin ja samalla sen liikkeisiin
tasaista asiakasvirtaa.

Verkkokauppa tuo todennakdisesti myds uusia
liiketoimintamalleja, jotka yhdistavat nettiostamis-
taja perinteisid myymal6itd. Naita ovat erimerkiksi
pick-up-palvelut ja uniikit tuotteet, pop-up-myyma-
|at ja show room -tyyppiset liiketilat.

Citycon uskoo yhteiséllisyyden ja asiakasus-
kollisuuden rakentamiseen tarjoamalla dynaamista
vahittdiskaupan mobiilisisaltda. Citycon lanseerasi
mobiiliaplikaation, joka voidaan ladata alypuheli-
miin 16 kauppakeskuksessa Suomessa ja yhdessa
keskuksessa Ruotsissa. Palvelu laajenee muihin
kauppakeskuksiin vuonna 2014. Palvelu tarjoaa kau-
pallista tietoa, uutisia ja ajankohtaisia tarjouksia
kauppiailta. Mobiiliaplikaatio toimii my6s asiakkai-
denjakauppakeskuksen johdon valistd kanssakay-
mista lisddvana kanta-asiakasohjelmana.

INOYJ VUOSIKERTO A VASTUULLISUUSRAPOR






VASTUULLISUUS

Yhtelsallisyytta
rakentamassa

Cityconissa yhteisollisyys tarkoittaa erityisestisita, etta
suurin osa Cityconin kauppakeskuksista sijaitsee keskeisilla
paikoilla kaupunkien keskustoissa, keskella ihmisten arkea
jaelamaa - helppojen kulkuyhteyksien paassa. Citycon on
yhtiona vaikuttamassa omalta osaltaan kauppakeskustensa
paikkakuntien asioihin ja tulevaisuuteen.




OLENNAISUUSARVIO

Olennaisuusarvio ohjaa toimintaa ja raportointia

Tassa raportissa esitettyjen tunnuslukujen valinta
pohjautuu olennaisuusarvion tuloksiin. Olennaisiksi
luokiteltuja aiheita on kasitelty vaihtelevalla laajuu-
della niiden painoarvon ja merkittédvyyden mukaan.
Olennaisten asioiden valintaan ja raportointiin
ovat vaikuttaneet seuraavat tekijat: sidosryhmé-
toiminnassa esiin tulleet ndkokohdat, strategiset
linjaukset, riskienhallintaohjelma, sisdisen ja ulkoisen
toimintaympariston muutokset, mm. trendit,
toimialan parhaat kdytannot, kestadvan kehityksen
viitekehys ja raportoinnin kattavuusperiaatteet.

Ymparistévastuu
Ymparistojohtaminen kauppakeskuksissa
Liikenneyhteyksien kehittdminen
Kestdvan kehityksen mukainen hankekehitys
Kiinteistojen energiatehokkuus
Kauppapaikkojen sijaintija saavutettavuus
Hiilijalanjalki

Sosiaalinen vastuu

© Hyvi hallinnointitapa (Corporate Governance)

® Kulttuuriperinteen vaaliminen

® Paikallisyhteisén kehittdminen

@ Hyvat vuorovaikutussuhteet sidosryhmiin

® Henkildstdn osaamisrakenteen optimointi

® Turvallisuus ja terveys kauppakeskuksissa

@ Luotettavuus toiminnassa ja l&pinakyvyys
viestinnassa

@ Henkildstdn tystyytyvaisyys

@ Eettiset periaatteet (Code of Conduct)

VK38

Merkittévyys sidosryhmille

Raportoitavien seikkojen olennaisuusarvio
on tehty ensimmaisen kerran vuonna 2009 ja
olennaisuusarviota on tarkasteltu sen jalkeen
Cityconissa sisdisestija sidosryhmatutkimuksin.

Sidosryhmien oleellisina pitamid asioita on
selvitetty erilaisten sidosryhmatutkimusten ja
keskustelutilaisuuksien avulla. My&s muiden ka-
navien kautta saatu sidosryhmapalaute on otettu
huomioon olennaisuusarviota muodostettaessa.
Teemojen merkitys eri sidosryhmille vaihtelee
huomattavasti.
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Merkittévyys Cityconin toiminnassa
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Ajankohtaiset toimialaa ohjaavat trendit:

Yhteisollisyys
Elamyksellisyys
lee-se-itse
Verkkokauppaja  Kierratys
mobiilisovellukset

Hyvinvointi

llmastonmuutos

Taloudellinen vastuu

® Alihankintaketjujen jatkuva arviointi
ja kehittdminen

© Ajankohtaiset muutokset lainsaadan-
nossaja verotuksessa

O Oikea vuokralaiskokoonpano

@ Osaava kauppapaikkajohtaminen

@ Kustannustehokas johtaminen

® Toiminnan taloudellinen kannattavuus
jatulevaisuuden kasvu

© Vaikutus alueelliseen elinkeinotoimintaan



Vastuullisuus Cityconissa

Cityconin strateginen tavoite on olla vastuullisen
kauppakeskusjohtamisen edellakavija. Tarkeinta
on kehittaa ja pitaa ylld taloudellisestivakaataja
menestyvaa liikketoimintaa. Vastuullisuusohjelman
avulla voidaan tuottaa lisdarvoa liiketoiminnalle,
parantaa taloudellista suorituskykya, vahvistaa
sidosryhmasuhteita ja parantaa riskienhallintaa.

Vastuullisuuden eri osa-alueet, ymparistd, sosi-
aalinenja taloudellinen vastuu, on integroitu osaksi
liiketoimintaa. Liiketoimintaa tuetaan konsernitoi-
minnoilla kuten henkilstohallinnolla ja kestdvan
kehityksen toiminnalla. Seké kehitys-ja vastuul-
lisuusjohtaja, ettd henkildstdjohtaja raportoivat
toimitusjohtajalle.

Vastuullisuuden johtaminen

Cityconin ymparistdjohtamista ohjaavat yhtion
strategia, tavoitteet ja ymparistéohjelma. Ym-
péristdohjelman tavoitteet ja toimenpiteet on
integroitu ja ulotettu kauppakeskusjohtamisessa ja
kiinteistdkehityksessd osaksi pdivittdista toimintaa.
Kuukausittain kokoontuva ohjausryhma koordinoi
ymparistdasioiden johtoa, tavoitteenaan levittaa
parhaita kaytantoja konserninlaajuisesti. Ympéris-
t6tunnusluvut ovat myds osa kvartaaliraportointia.
Citycon hakee kustannussaastoja, jotta kiinteistot
ovat houkuttelevia eri sidosryhmille nyt ja tulevai-
suudessa.

Citycon noudattaa seuraavia periaatteita

ymparistépaamaariensa saavuttamiseksi:

* Noudattamalla ymparistdvastuullisuutta kaikissa
toiminnoissaan ja varautumalla ennalta tuleviin
lainsdddantouudistuksiin

I

VASTUULLISUUS

Voimme jalleen olla tyytyvaisid vuoden aikana saavutettuihin tuloksiin niin

ympéristotavoitteiden kuin ulkoisten tunnustuksien osalta. GRESB (Global Real
Estate Sustainability Benchmark) palkitsi Cityconin vastuullisuusohjelman ja myénsi
Cityconille toista kertaa Green Star -tunnustuksen yhtién erinomaisesta tydsta tar-

keimpien vastuullisuuden teemojen johtamisessa seka toteutuksessa. Citycon saavutti

myds EPRA:n vastuullisuusraportoinnin kultatason. Edelldkavijand oleminen vaatii

jatkuvaa uudistumistaja sidosryhmien kuuntelua. Vuonna 2014 aiommekin tarkastaa

vastuullisuusohjelmamme tavoitteet varmistaaksemme, ettd keskitymme tavoitteelli-

sestiniihin asioihin, jotka tuottavat lisdarvoa toiminnallemme ja sidosryhmillemme.

Kehitys-ja vastuullisuusjohtaja Marko Juhokas

»  Kehittdd jatkuvasti ymparistdasioidensa hallin-
taa, johtamistaja raportointia

» Edellyttaa yhteistydkumppaneiltaan toimintaa,
joka tukee Cityconin ymparistopaamaarien
toteutumista

» Ohjaa henkildstdaan vastuullisuuteen tavoite-
asetannan, koulutuksen ja viestinnan avulla.

Cityconin toiminta vaikuttaa useisiin eri sidos-
ryhmiin kuten vuokralaisiin, henkilst66n, yhteis-
ty6kumppaneihin ja viranomaisiin. Saannsllinen
vuorovaikutus ja raportointi lisdavat lapinakyvyytta
seka edistavat tavoitteiden toteutumista. Sosiaa-
linen vastuu kulminoituu henkildstéjohtamiseen ja
eettisten periaatteiden seka hyvien hallintotapojen
edistamiseen. Yhteisollisyys ja paikallisyhteisot
ovat merkittdvassa roolissa etenkin kauppakeskus-
johtamisessa ja kiinteistokehityksessa.

CITYCON OYJ

Sosiaalisen vastuun johtamisjarjestelmat

» Johtamista Cityconissa ohjaa lilketoimintastra-
tegia. Sen toteuttamisen keskeinen véline on
tavoite-ja kehityskeskustelu.

* Henkildstdjohtamista ja esimiestydta ohjaavat
ja tukevat Cityconin henkiléstdstrategia seka
konsernin yhtendiset HR-prosessit.

* Cityconin Code of Conduct toimii perustana
suhteissa tyontekijoihiin ja ihmisoikeuksiin liitty-
vissa asioissa.

VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2013 VK 39



SIDOSRYHMAT

| aheista vuorovaikutusta sidosryhmien kanssa

Citycon on madritellyt sidosryhmikseen sellaiset
tahot, joihin sen toiminnalla on tai saattaa olla mer-
kittava vaikutus, ja jotka voivat vaikuttaa Cityconin
tavoitteiden toteutumiseen. Cityconin sidosryhmat,
vuorovaikutuskanavat ja vuoden 2013 painopisteet
sekd onnistumiset sidosryhméatoiminnassa on esi-
telty oheisessa kaaviossa.

Toimiva vuorovaikutus Cityconin ja sidosryhmien
valilld lisaa |apindkyvyytta seka edistad tavoitteiden
toteutumista. Aktiivisella vuorovaikutuksella pyritaan
my0s vahvistamaan molemminpuolista ymmarrysta.

Cityconin tavoitteena on kehittdd jatkuvasti tapoja
vuorovaikutuksen edistdmiseksija esiin nousseiden
nakdkohtien huomioimiseksi. Citycon keraa aktiivisesti
asiakaspalautetta kauppakeskusten kuluttaja-asiak-
kailta. Palautteet ohjataan kunkin kauppakeskuksen
johtamisesta vastaavalle tiimille ja palautteisiin myds
vastataan. Saatua vuokralais- ja kuluttajapalautetta
kaytetaan kauppakeskusjohtamisen tukena.

Cityconin toiminnan vaikutukset

sidosryhmiin ja yhteiskuntaan

Citycon on kauppakeskusten aktiivinen omistaja ja
pitkdjanteinen kehittaja. Yhtio luo puitteet menes-
tyvélle kaupankaynnille ja Cityconin kauppapaikat
palvelevat seka kuluttajia ettd vahittaiskauppaa.

Yhtié pyrkii mahdollisuuksiensa mukaan otta-
maan huomioon ympdristoén edun ja kauppapaikkojen-
sa (dhialueiden hyvinvoinnin. Cityconin monitahoisia
vaikutuksia sidosryhmiin ja yhteiskuntaan on havain-
nollistettu oheisessa kaaviossa.

Cityconin toiminta vaikuttaa my6s taloudelli-
sestiuseisiin eri tahoihin Taloudellisen vastuun vaiku-
tuksia eri sidosryhmiin on kuvattu tarkemmin sivuilla
VK 48-49ja82.
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Kuluttajat

Vuokralaiset

Omistajat,
rahoittajat,
analyytikot

Henkilosto

Yhteistyokumppanit
(palveluntuottajat,
tavarantoimittajat,
urakoitsijat,
konsultit)
Viranomaiset,
paikallisyhteisdt ja
media

Toimiala- ja
kansalaisjarjestot

VUOROVAIKUTUS SIDOSRYHMIEN KANSSA

Sidosryhmat Vuoropuhelu Vuoden 2013 painopisteet
ja onnistumiset

Kauppakeskustapahtumat, tyytyvaisyys-
kyselyt, sosiaalinen media, kuluttajatut-
kimukset, asiakaspalautekanavat, kaup-
pakeskusten internetsivut ja sosiaalisen
median kanavat

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

Vuosi-ja osavuosikatsaukset, porssi-ja
lehdist&tiedotteet, internetsivut, yhtidko-
koukset, sijoittaja- ja analyytikkotapaami-
set, markkinaselvitykset

Tavoite- ja kehityskeskustelut, tiimipalave-
rit, esimiestyd, henkiléstotutkimus ja tulos-

tenkasittelytilaisuudet, Citycon-paivat,
yhteistoimintaryhma ja tyésuojelutoimi-
kunta, Intranet, perehdyttémistilaisuudet

Saannélliset tapaamiset, jokapaivainen
epavirallinen kanssakdyminen, kiinteist&-
kehityshankkeisiin liittyvat tapaamiset,
kuten tyémaakokoukset

Tiedotus- ja asukastilaisuudet, esitel-
maéiminen tilaisuuksissa ja seminaareissa,
tapaamiset ja kehittdmissopimukset
kaupunkien kanssa, toimittajavierailut,
lehdistGtiedotteet, internetsivut, sosiaali-
sen median kanavat

Toimialajarjestdissa vaikuttaminen

Sosiaalinen media (esim. rating app ja
kauppakeskuskehittajat Facebook-
ryhmat), kuluttajien aktivointi asiakas-
palautteen saamiseksi kaikissa markki-
nointikanavissa, mobiiliapplikaatiot,
nuoret kauppakeskuksissa-hanke

Tyytyvaisyyskyselyt systemaattisesti
markkinointikampanjoiden ja tapahtumien
jalkeen, kansainvélinen kaupan alan messu-
tapahtuma Mapic

Sijoittajatapaamisia joka vuosineljan-
neksen jélkeen seka kotimaassa etta
ulkomailla, vuonna 2013 yhtion johto
tapasiyli150 institutionaalista sijoittajaa
joko henkildkohtaisissa tapaamisissa tai
pienryhmissa, Padomamarkkinapaiva jar-
jestettiin Kistassa Tukholmassa12.9.2013.
Citycon on yksi nopeimmista tulosraporto-
jista Helsingin pérssissa

Tavoite- ja kehityskeskusteluja kayty 93 %
(63 %), Arvoprosessi yhdessa henkildston
kanssa, HR-prosessit yhtenaistetty kaikis-
samaissa, trainee-ohjelma nuorille kyvyille

Jarjestyksenvalvojien vuorovaikutus-
koulutus nuorten kohtaamiseen

Asukastilaisuudet kehityshankkeiden
yhteydessa, IsoKristiinan peruskiven-
muuraustilaisuus, merkittava panostus
kauppakeskusten Facebook-ryhmien
kehittamiseen

Sadnnéllinen vaikuttaminen: mm. EPRA
(European public real estate association),
FIGBC (Green building council Finland),
ICSC (International council of shopping
centres), Rakli, Kauppakeskusyhdistys,
NCSC (Nordic council of shopping centres)



VASTUULLISUUS

CITYCONIN VAIKUTUKSET
SIDOSRYHMIIN JA
YHTEISKUNTAAN

Vahvistaa paikallisyhteisdjen taloudellista

hyvinvointia Y1i 85 %
*  Maksettujen palkkojenja verojen vaikutukset kauppakeskusten

paikalliseen talouteen Ttir e £ N sy e
M . jatteistd kierrGtetddn
» Palvelujen ja tuotteiden saatavuus paranee

Tydpaikat ty8hyvinvointia Vaikutukset ymparistoén
ja tyburalla kehittymista * Asiointiliikenteen vaikutukset
tukevassa tydyhteisossa ilmastonmuutokseen

*  Kaytetyn energian tuotannon
ymparistovaikutukset
*  Vuokralaisten jatteiden ymparisto-

CITYyCcon

vaikutukset

Houkuttelevia kauppa-  Jatteiden kierratysmahdollisuudet
paikkoja vuokralaisille asiakkaille

Kauppakeskusten aktiivinen omistaja
ja pitkdjanteinen kehittaja

Investointien vaikutukset [dhialueiden
taloudelliseen hyvinvointiin

* tydpaikat

e alueelliset hankinnat

Mahdollisuuksia
kansainvilisille ketjuille

Vaikutukset kaupunkikuvan
ja -rakenteen kehittdmiseen
* L&hialueen veto- ja ostovoiman kohentuminen

»  Cityconin kauppakeskukset sijaitsevat
yhteiskuntarakenteessa hyvien julkisten

* rakentamisen ympdristévaikutukset

Palvelut ja tuotteet yhteyksienvarrella

kuluttajille
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YMPARISTO

Ymparistojohtaminen luo lisaarvoa

Kauppakeskuksia hallinnoimalla ja kehittamalla
Citycon voi vaikuttaa paastdjen ehkdisemiseen ja
vahentamiseen. Toimialan parhaat keinot kasvihuo-

YMPARISTOVASTUUN STRATEGISTEN TAVOITTEIDEN
TOTEUTUMINEN JA UUDET VUOSITAVOITTEET

nekaasupaastdjen vahentdmiseen ovat rakennusten Tavoitteet Tulokset Tavoitteet
. . . vuodelle 2013 2013 vuodelle 2014
energiatehokkuuden parantaminen, energiankulu-
tuksen vahentaminen ja uusiutuvien energiamuotojen limastonmuutos
osuuden lisa@minen kiinteistdn energiantuotannossa Kasvihuonekaasupaastgjen 2-3% vert. kelp.
= —hanki vahentaminen 20 prosentilla (vert. kelp. kauppa- 239
Ja-hankinnassa. vuoteen 2020 mennessd vuoden kauppa- keskukset °
2009 tasosta. keskukset) 59%
E|.(0|Ogl.aja ekonomlf‘:\ kulkevat kdsi kddessa. Energia
Cityconissa vastuullisuuteen kannustavat: Energiankulutuksen (s3hks, lampd 2.3% vert. kelp.
* llmastonmuutoksen ja sen seurausten my6ta jajaéhdytys) pienentédminen 9 (vert. kelp. kauppa- o
enereiaan ia paastsinin littvvan lainssadannan prosentilla vuoteen 2016 mennessa  kauppa- keskukset 23%
"g Jap o . Y vuoden 2009 tasoon verrattuna. keskukset) 54%
seka verotuksen kiristyminen Uusiutuvan energian kayttéon- Toteutettavuus- Toteutettavuus-
» Energian hintojen ja materiaalikustannusten nousu ottoon liittyvien ratkaisujen selvitys hankkei- saavutettu selvitys hankkei-
* Kustannustehokkuus ja kilpailuedun saavuttaminen 6ytaminen. den yhteydessa den yhteydessa
* Houkuttelevien kauppapaikkojen tarjoaminen Vesi
vuokralaisille ja kuluttajille Veden kulutuksen alentaminen: 3,91/kavija vert. kelp. kaup-
« Riskienhallinnan paraneminen keskimé&arin alle 3,5 |/kévijé/vuosi.  (vert.kelp.kaup- pakeskukset 3,7 l/kavija
pakeskukset) 3,6 |/kavija
Jatteet
Vahintaan 80 prosentin kierratys-
asteen saavuttaminen kauppa- o o o
keskusten jatteenkasittelyssa 80% 85% B
vuoteen 2015 mennessa.
Kiinteistdjen kasvihuonekaasujen Kaatopaikkajatteen osuuden
ominaispaatst CRE3 pudottaminen kokonaisjate- 20% 15% 20%
kg CO, e/m? maarasta enintdan 20 prosenttiin
: vuoteen 2015 mennessa
60
2 3 g © %0 Maankayttd ja kestavan kehityksen mukainen rakentaminen
Kaikkikehityshankkeet toteutetaan ~ Kaikki 2012 Kaikki 2013
40 ymparistéluokitusten periaatteiden  valmistuneet valmistuvat kes-
mukaisesti. hankkeet saavutettu keiset hankkeet
arvioitu LEED arvioidaan LEED
20 kriteereilla kriteereilla
Kehityshankkeet sijaitsevat raken-
o netussa ympéristssa hyvien joukko- 100 % saavutettu 100 %
2009 2010 201 2012 2013 liikenneyhteyksien ulottuvilla.
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Vastuullisuudesta kustannustehokkuutta
Vastuullisuuden mahdollisuudet kulminoituvat
toiminnan kannattavuuteen ja energiatehok-
kuuteen. Alenevat energia- ja jdtekustannukset
parantavat kannattavuutta ja lisdavét kohtei-
den houkuttelevuutta ja kilpailukykya. EU:n ja
kansallisten ilmasto-, energia- ja jatepolitiikoi-
den toimeenpano vaikuttaa tulevaisuudessa
energiaratkaisuihin ja energianhintoihin sekd
verotukseen. Citycon tutkii uusiutuvien energia-
muotojen hyddyntamistd hankkeiden suunnit-
telun yhteydessa.

Jatteenkasittelyyn liittyvat jateverot ja
kaatopaikkamaksut ovat nousseet lyhyen aika-
valin tarkastelussaja niiden odotetaan edelleen
nousevan. Citycon pyrkii lajitteluun ja jatemaa-
rien vahentamiseen.

llmastonmuutos

Cityconin aiheuttama hiilijalanjalki vuonna 2013

oliyhteensd 73 420 hiilidioksidiekvivalenttitonnia

sisdltden kiinteistdjen energian-ja vedenkulu-
tuksen, jatelogistiikan sekd Cityconin oman orga-
nisaation aiheuttamat paastot. Hiilijalanjéljen
osuudesta 99,4 prosenttia muodostuu kiinteisto-
jen energiankulutuksesta.

* Hiilijalanjalki pieneni1,6 prosenttia edelliseen
vuoteen nahden. Lasku johtui muutoksista
kiinteistokannassa, ja lammitysenergian
kulutuksen laskusta.

» Pinta-alaan suhteutettu hiilijalanjalki sailyi
samalla tasolla kuin edellisend vuonna. Vertai-
lukelpoisten kauppakeskusten hiilijalanjalki
pieneni5,9 prosenttia.

Cityconin kdyttdman energian osalta happa-
moittavien padstdjen on arvioitu olevan yhteensa
438000 kiloa rikkidioksidiekvivalenttia. (Sahkon-
myyjiltd ei lakisdateisesti vaadita tuotannossa
syntyvien typen oksidien tai rikkidioksidipaas-
téjen ilmoittamista, joten padstdt on arvioitu
maakohtaisten tuotantoprofiilien perusteella.)
Citycon pyrkii hillitsemaan ilmastonmuutos-
ta energiansaastdtoimenpitein, lisaamalla ener-
giansaastoon tahtadvaa vuokralaisyhteistyota
ja kasvattamalla uusiutuvan energian osuutta
ostetusta sahkdsta. Kauppapaikkojen keskeiset
sijainnit ja hyvat joukkoliikenneyhteydet vahentd-
vat asiakaslitkenteen ymparistdvaikutuksia.

Energia

Cityconin kiinteistdjen energiankulutus on

padosin epdsuoraa energiankulutusta eli osto-

energiaa. Yhdessa kauppakeskuksessa on [dm-

pélaitos, jonka kdyttdma polttoaine raportoi-

daan suorana energiankulutuksena. Cityconin

vuonna 2013 ostaman sahkon maara oli 181,9

gigawattituntia.

» Kokonaiskulutus laski1,2 prosenttia edelliseen
vuoteen verrattuna. Kiinteistésahkan (pl.
vuokralaisten sahka) kulutus oli 110,1 giga-
wattituntia laskien 1,4 prosenttia.

* Vertailukelpoisten kauppakeskusten
kiinteistdsahkon kulutus laski1,4 prosent-
tia. Sédhkonkulutuksen laskuun vaikuttivat
aktiiviset saato- ja optimointitoimenpiteet
seka energiansaastoinvestoinnit. Kesa oli
normaalia [dmpimampi, jolloin jadhdytystarve
olinormaalia korkeampi.

Kista Galleria, Tukholma

Energian alkupera

%

4]

VASTUULLISUUS

= Uudistuva energia 45,8
Fossiilinen polttoaine 24,7

= Ydinenergia 25,4

= Muu tuntematon 4,1

Lahde: IEA:n energiatilastot
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YMPARISTO

Lammitysenergiankulutus oli133,8 gigawattituntia.

*  Lammdnkulutus laski 6,7 prosenttia edelliseen
vuoteen verrattuna ja sddnormeerattu lammon-
kulutus, 145,9 gigawattituntia, nousi1,1 prosenttia

* Vertailukelpoisten kauppakeskusten [ammadn-
kulutus laski 8,9 prosenttia ja sadnormeerattu
kulutus laski1,1 prosenttia.

» Keskiarvoa lauhempitalvi vahensi [dmmon-
kulutusta.

Cityconin kokonaisenergian (ml. kiinteistdsahko,

lampo, jadhdytys) kulutus oli 250,5 gigawattituntia.

* Kulutus laski 3,8 prosenttia edelliseen vuoteen
verrattuna.

* Vertailukelpoisten kauppakeskusten kokonais-
energiankulutus laski 5,4 prosenttia

* Kauppakeskuksissa energiankulutus pysyi sa-
malla tasolla vuokrattaviin nelidihin suhteutet-
tunaja laski myyntiin nahden 2,6 prosenttia

Kauppakeskusten energian
ominaiskulutus

KWh/Kavija
20+ . 183
5 149 151 152
10
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0,0

2009 2010 2011 2012 2013
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Primaarienergiaa Citycon kaytti yhteensd1916
terajoulea. Energiatehokkuuden lisddmiseksi Citycon
optimoi kiinteistdjen energiankulutusta ja investoi
energiatehokkuuteen seka kehitti kulutusseurantaa.

Vesi

Cityconin veden kokonaiskulutus vuonna 2013 oli

624 447 kuutiometria. Vedenkulutus laski1,2 prosent-
tia edelliseen vuoteen verrattuna. Vertailukelpoisten
kauppakeskusten vedenkulutus laski1,1 prosenttia.
Muutokset kiinteistdkannassa vaikuttivat kulutuksen
laskuun. Kauppakeskusten vedenkulutus kévijaa kohti
olioli 3,9 litraa ja vertailukelpoisissa kauppakeskuk-
sissa 3,6 litraa.

Vedenkulutukseen sisdltyy kiinteistdyhtion ja
vuokralaisten vedenkulutus. Vuokralaisten veden-
kulutus on korkeimmillaan paivittaistavaraliikkeissd,
ravintoloissa ja kahviloissa, parturikampaamoissa,
pesuloissa seka autonpesupaikoissa. Kiinteiston
vedenkulutukseen sisaltyy yleisten tilojen vedenku-
lutus seka siivoukseen ja kiinteistdhuoltoon kaytet-

Kauppakeskusten energian
ominaiskulutus
kWh/m?
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tavéd vesi. Vedenkdyton vahentamiseksi mm. asennet-
tiin kdyttajakohtaisia vesimittamittareita.

Jatteenkasittely
Cityconin kiinteistoissa syntyijatetta 15097 tonnia,
josta14 446 tonnia kerédttiin kauppakeskuksista ja 651
tonnia muista kiinteistdistd. Jatteiden kierrdtysaste
oli Cityconin kauppakeskusten osalta 85,4 prosenttia,
nousten 2,2 prosenttiyksikkda edellisesta vuodesta.
Kauppakeskusten jadtemaarat nousivat 2,3 prosent-
tia edelliseen vuoteen verrattuna. Vertailukelpoisten
kauppakeskusten jatemaarat sailyivat samalla tasolla.
Myyntiin suhteutettuna jatemaara nousi1,1 prosenttia
Kauppakeskuksissa pidettiin jarjestelmallisesti
koulutuksia lajittelun ja kierrdtyksen parantamiseksi.
Lajitteluohjeet ovat myds kaikkien kauppakeskustoi-
mijoiden saatavilla. Jatteenkasittelyssa on toimin-
nallisia eroavaisuuksia Cityconin toiminta-alueella.
Cityconin kiinteistojen jatehuolto ja lajittelu on jarjes-
tetty maakohtaisen jatelainsaddannon ja paikallisten
muiden maaraysten edellyttamalla tavalla.

Lammitys- ja
sahkokulut
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Maankdyttd ja kestavan kehityksen

mukainen rakentaminen

Citycon toteuttaa kaikki kehityshankkeensa ym-
paristoluokitusten periaatteiden mukaisesti. Hank-
keiden suunnittelussa otetaan huomioon energiate-
hokkuus, vedenkaytdn tehokkuus, materiaalivalinnat,
sisdilman laatua koskevat rakennusmaaraykset ja
asetukset sekd Cityconin omat ohjeistukset. Paatos
sertifioinnista tehd&an erikseen hankekohtaisesti.
Cityconilla on seuraavissa kohteissa LEED-sertifi-
kaatit: kauppakeskus Trion peruskorjaushanke (ser-
tifloitu), kauppakeskus Rocca al Maren laajennus- ja
peruskorjaushanke (hopea), kauppakeskus Liljeholm-
storget Gallerian uudishanke (platina), Martinlaakson
Ostarin uudishanke (kulta). Myds 2013 kdynnistetyt
IsoKristiinan kehityshanke ja Ison Omenan laajennus-
hanke toteutetaan LEED-sertifikaatin vaatimuksien
mukaisesti.

Yhtion strateginen linjaus kiinteistéhankinnoissa on
hankkia kiinteistdjd, jotka sijaitsevat rakennetussa ym-

paristdssa hyvien joukkoliikenneyhteyksien ulottuvilla.

Veden ominaiskulutus
kauppakeskuksissa

litraa/ké&vija
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Luonnon monimuotoisuus

huomioidaan hankkeissa

Kauppakeskusten sijainti valmiiksi rakennetussa
ymparistossa vahentda uhkia biodiversiteetin heik-
kenemiselle. Kaavoituksen ja suurten hankkeiden
yhteydessa tehddan yleensa ymparistdvaikutusten
arviointi, mika sisaltaa luonnon monimuotoisuuden
séilymisen arvioinnin. Niissa kohteissa, joissa Y VA-
menettelya ei lakisdateisesti edellytetd, Citycon te-
kee tapauskohtaisesti padtoksen laajemman, oman
arvioinnin tekemisesta. Cityconin kiinteistot eivat
sijaitse suojelluilla maa-alueilla, mutta kauppakes-
kus Rocca al Mare sijaitsee suojelualueen vieressa.

Kauppakeskusten
kierratysaste
%
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Vertailukelpoisten
kauppakeskusten energian
kulutus laski 5,4 prosenttia.
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HENKILOSTO JA YHTEISKUNTA

Yhdessa parhaiksi

VK 46

Lelukerays, Myyrmanni, Vantaa

Vuosi 2013 alkoi muutoksella, kun liiketoiminta
organisoitiin uudella tavalla. Uusi toimintamalli ku-
vastaa One Citycon -henked. Liiketoiminnat jaettiin
klustereihin, joissa toimitaan yhtendisten proses-
sien ja toimintatapojen mukaisesti kaikissa maissa.
Samalla tulosvastuuta ja paatoksentekoa tuotiin
l[dhemmas paivittaista liikketoimintaa. Liiketoimintaa
tuetaan keskitetyilld toiminnoilla, joita ovat esimer-
kiksi markkinointi, kiinteistokehitys, lakiasiat, HR ja
viestinta.

Henkil6ston osallistuminen onnistumisen edellytys
Muutosta tuettiin uuteen toimintamalliin liittyvilla
tyopajoilla. Lisaksi huhtikuussa tehdyn henkilgs-
tétutkimuksen tulokset osoittivat, ettda muutokset
selkeyttivét rooleja ja vastuita seka vahvistivat
tiimihenkea. Tulokset osoittivat, etta cityconlaiset
ovat erittdin omistautuneita tydllensa ja valmiita
kehittdmaan uusia toimintatapoja. Tuloksista kes-

Cityconin henkildstaolla on runsaasti

kokemusta ja osaamista useilta eri

toimialoilta: vuokraus, markkinointi,

kiinteistckehitys, taloushallinto,

rahoitus jakiinteistokauppa.
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kusteltiin ryhmissé ja henkildst6lla oli mahdollisuus
vaikuttaa yhdessa sovittuihin toimenpiteisiin. Yhteis-
tyoté kehitettiin myds Cityconin sisdiselld Pinkest Act
~kilpailulla, jossa Cityconin kauppakeskushenkil6sto
kilpaili innovatiivisimmista toimenpiteista kauppa-
keskuksissa. Yksi voittajanvalinnan kriteereista oli
sisdisen yhteistydn kehittaminen.

Arvot luotiin yhdessa

Toukokuussa jérjestetyt Citycon-pdivat kerasivat
jalleen henkildstdn yhteen sisdisen kehittdmisen
merkeissa. Kaksipaivédisen tapahtuman teemana oli
talla kertaa One Citycon. Tapahtumassa aloitettiin
Cityconin arvoprosessi, jossa koko henkildstd sai
osallistua ja esittda nakemyksiaan. Citycon-paivien
jalkeen ehdotettuja arvoteemoja kasiteltiin tydpa-
joissa ja lopuksikaikki saivat ddnestda sekd kertoa
mielipiteensa intranetissa. Cityconin uudet arvot
(Passion, Experience ja One) julkistettiin

Henkildsta liiketoimintayksikaittain 31.12.
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marraskuussa ja arvojen merkityksesta péivittdises-
sd tydssa keskusteltiin kaikissa tiimeissa.

One Citycon -ajatuksen mukaisesti henkildstdon
liittyvat prosessit yhtenaistettiin kaikissa maissa.
Erityista huomiota kiinnitettiin suorituksen johtami-
seen ja tavoitteiden asettamiseen. Kaytyjen kehitys-
keskustelujen mddrdssa oli huomattavaa parannusta,
tand vuonna 93,1 prosenttia tydntekijoista kavi
ainakin yhden kehityskeskustelun vuoden aikana
ja 58,6 prosenttia kévi kaksi keskustelua.

Maakohtaisia virkistystapahtumia jarjestettiin
syksylla yhteishengen kohottamiseksi. Lisaksi
Citycon tuki henkildston vapaa-ajan toimintaa.

Tarkempaa tietoa henkildstosta on sivuilla VK 80
ja8u.

Henkilostéryhmédjakauma sukupuolen mukaan
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Yhteisty6td nuorten kanssa

Cityconin kauppakeskukset ovat kiinted osa paikal-
lisyhteisda ja ne toimivat luontevasti yhteistydssa
paikallisten toimijoiden ja asukkaiden kanssa. Vuonna
2013 erityisen huomion kohteena oli nuorten hyvinvoin-
tikauppakeskuksissa.

Kauppakeskukset ovat monelle nuorelle tarkeitd
tiloja, joihin kokoonnutaan viettamaan aikaa ldhes
paivittain. Kauppakeskusten henkildkunnan tydssa
tamad nakyy muun muassa siten, ettd osa nuorista
kyseenalaistaa auktoriteetteja.

Uskomme, etta hyvinvoiva ja arvostettu nuori
myds kayttaytyy hyvin ja siksi haluamme kehittaa
positiivista vuorovaikutusta nuorten kanssa. Citycon
kaynnisti vuonna 2013 Suomessa yhteistydn nuoriso-
kasvatusjarjestd Nuorten Palvelu ry:n kanssaja tyo
jatkuu vuonna 2014. Kauppakeskuskohtaisissa tydpa-
joissa kaytiin myds [&pi kunkin kauppakeskuksen omaa
tilannetta ja mahdollisia ongelmakohtia. Tavoitteena

Tydsuhteen kesto
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on lisata vuokralaisten ja palveluntuottajien ymmar-
rystd nuorista ja nuoruudesta seka rakentaa jarjestyk-
senvalvojille yhtendiset toimintamallit juuri kyseiseen
kauppakeskukseen.

Koulutuksessa on kayty lapi uudenlaisia keinoja
toimia nuorten kanssa perustuen parempaan ymmar-
rykseen nuorten ajatustavasta. Néma keinot auttavat
jarjestyksenvalvojia jaksamaan tydssdan, ja samalla
vuorovaikutus pysyy asiallisena.

TET-harjoittelu "community youngsterina”
Nuoria kuunneltiin neljassa Cityconin kauppakeskukses-
sa. Peruskoulun yhdeksdsluokkalaisten TET-harjoitte-
lussa (tydeldmaan tutustuminen) olevat nuoret toimivat
parin viikon ajan kauppakeskusten "community youngs-
tereina” tuottamassa sisalt6a sosiaalisen median kana-
viin: Facebookiin, Twitteriin, Instagramiin, Pinterestiin.
Harjoittelijat kirjoittivat myds paivittain postauksia
Framille-blogiin (http://framille2013.tumblr.com/).
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TALOUDELLINEN VASTUU

Kauppakeskus on paikallisesti
merkittava toimija

Cityconin toiminta on seka kansainvélista etta pai-
kallista. Yhtio on listattu Helsingin pérssissa ja lahes
80 prosenttia sen osakkeista on kansainvélisessa
omistuksessa. Paikalliset klusterijohtajat johtavat
Cityconin operatiivista toimintaa Pohjoismaissa ja
Baltiassa.

Cityconin toiminta vaikuttaa taloudellisesti usei-

siin eri sidosryhmiin kuten vuokralaisiin, henkilostéon,

tavarantoimittajiin ja aliurakoitsijoihin. Taloudellista
vaikutusta kuhunkin sidosryhmaan on arvioitu seu-
raavassa kuvassa Cityconin ja sidosryhmien valisten
rahavirtojen avulla. Cityconissa tuotettuaja jaettua
taloudellista arvoa on kdsitelty myds Operatiiviset
avainluvut -osiossa sivulla VK 82.

Kiinteistdjen hoitamiseen liittyvat ostot olivat
yhteensa 66,3 miljoonaa euroa (65,6 milj. euroa).

Liljeholmstorget Galleria,
Tukholma

Kiinteistdjen hoitoon liittyvat palvelut vaativat aina
paikallista tydvoimaa. Energia on kokonaisuutena
suurin hoitokuluihin liittyvé kuluerd. Vuoden 2013 aika-
na energian tuottajille ja toimittajille maksettiin 25,1
miljoonaa euroa (25,1 milj. euroa). Lémmitystapana

on padosin kaukolampd ja se hankitaan paikallisesti
kunkin alueen kaukoldmpdyhticltd. Sahko hankitaan
kaikissa maissa keskitetysti.

Citycon kilpailuttaa kunkin kiinteistékehityshank-
keensa paikallisesti projektille asetettujen tavoittei-
den mukaisesti. Cityconin tilikauden bruttoinvestoin-
nit olivat yhteensa 226,1 miljoonaa euroa (161,7 mil].
euroa). Investoinneista 2,0 miljoonaa euroa (58,8 milj.
euroa) kohdistui kiinteistdjen hankintaan, 148,1 miljoo-
naa euroa (0,0 milj. euroa) yhteisyritysten hankintaan
ja investointeihin, 75,5 miljoonaa euroa (101,6 milj.

JISRAPORTTI 2013 CITYCONOY

euroa) kiinteistokehitykseen ja 0,5 miljoonaa euroa
(1,4 milj. euroa) muihin investointeihin. Investointeja
kasvatti muun muassa Tukholmassa sijaitsevan Kista
Gallerian hankinta.

Raportointi

Vuosikertomus julkaistaan vuosittain ja siind esitetyt
tiedot vastaavat tilinpaatdsjaksoa eli1.1.-31.12. Seu-
raava raporttijulkaistaan ensimmaisen vuosineljan-
neksen aikana 2015. Esitetyt taloudelliset tunnus-
luvut perustuvat tilintarkastettuun kirjanpitoon ja
hyvéksyttyyn tilinpaatdkseen.

Cityconin kokonais-
investoinnit olivat 226,1
miljoonaa euroa.



VASTUULLISUUS

YHTEISKUNTA
SIDOSRYHMIEN VALISET Maksetut Saadut
RAHAVIRRAT verot 7.9 mil. avustukset 0,1
euroa (7']) mllJ euroa KllntelStOJerl R
(0.5) hoitokuluihin YHTEISTYOKUMPPANIT
liittyvat ostot 66,3
SHOITTAJAT milj. euroa
&RAHOITTAJAT / (65.6)
Lainojen takaisin- Investoinnit
maksut 47,5 milj. 226,1milj. euroa
Maksetut netto- euora (17,4) > (161.7)
rahoituskulut 88,4
milj. euroa (84,7)
sisaltaa kurssi-
tappiot
Maksetut palkat AT
~—P | japalkkiot10,7 milj. HENKILOSTO
euroa(10,9)
Maksetut osingot
ja padomapalautukset Henkiléstén
sijoitetun vapaan koulutukseen
oman padoman kdytetyt varat
rahastosta 49,0 mil]. 0,1 milj. euroa
euroa(41,7) (01)
v
VUOKRALAISET
Vahittaiskaupan myynti

Cityconin kauppakeskuksissa KULUTTAJA

Likevaihto Liikevaihtosidonnaisten
2,4 miljardia euroa (2,4)

o vuokrien osuus Cityconin
2486l euroa (239,2) liikevaihdosta1,5% (2 %)
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EETTISET LIIKKETOIMINTATAVAT

loimintaperiaatteet

Toimintaperiaatteiden pelisaannot:
avoimuus ja lapinakyvyys kaikessa
toiminnassa
lainsaddanndn noudattaminen
ehdoton ei korruptiolle ja lahjonnalle
kestavan kehityksen mukaisten
toimintatapojen edistaminen
vastuullisuus kaikessa liiketoiminnassa -
turvallisen ja terveellisen tydympariston
tarjoaminen kaikille tydntekijoille
ihmisoikeuksien kunnioittaminen
yhdistymisvapauden ja kollektiivisen
neuvotteluoikeuden tunnustaminen
lapsi- ja pakkotydvoiman kdyton
kieltaminen
tydmarkkinoilla ja ammatinharjoittami-
sessa tapahtuvan syrjinnan poistaminen

Lue lis&a: www.citycon.fi/vastuullisuus

Cityconin toimintaperiaatteet (Code of Conduct)
ovat yksi yhtiémme hallinnointiperiaatteiden perus-
asiakirjoista, niissd maaritellaan Cityconin eettiset
periaatteet sekd liikketoiminnan normit.

Néma toimintaperiaatteet antavat perustan
sille, miten toimimme liiketoiminnassa, ymparisto-
jathmisoikeusasioissa seka suhteissa tydntekijoihin
jamuihin sidosryhmiimme. Niissd ohjataan seka
johtoa ettd muuta henkildstd harjoittamaan litketoi-
mintaa eettisesti seka noudattamaan kunkin yhtién
toimintamaassa voimassa olevia lakeja ja maarayk-

VK50

sia. Toimintaperiaatteiden mukaisesti Citycon
kantaa sille kuuluvan vastuun méardysvallassaan
olevissa asioissa kaikilla toiminta-alueillaan.
Toimintaperiaatteita sovelletaan kaikissa toi-
mintamaissa. Edistamme ohjeiden noudattamista
sisdisen viestinnan ja koulutuksen avulla. Vuonna
2013 periaatteita paivitettiin hallituksen paatok-
sella. Kiinnitimme erityista huomiota paivitetysta
ohjeistuksesta tiedottamiseen ja edellytimme,
ettd jokainen cityconilainen tutustuu niihin. Kan-
nustamme lisdksi tyontekijditdmme ilmoittamaan,
jos he havaitsevat ongelmia tai puutteita eettisten
ohjeiden noudattamisessa. Lahjontaan, korruptioon
tai petokseen liittyvien havaintojen raportoinnille
on olemassa erityisia kanavia - kirje, sahkdpostija
sahkadinen lomake. llmoituksen voi tehda nimettoma-
na, ja kaikki ilmoitukset kasitellaan ehdottoman luot-
tamuksellisina. Menettelyn periaatteet on kirjattu
Cityconin Whistleblowing-politiikkaan.

Yhteistydkumppanit ja alihankkijat

Kéymme sidosryhmiemme kanssa keskustelua
eettisista periaatteistaja kestdvan kehityksen
tavoitteistamme sopimusneuvottelujen yhteydessa
seka saannéllisissa tapaamisissa. Pyrimme myds
vaikutuspiirimme rajoissa varmistamaan, ettd yhteis-
tyokumppanimme ja alihankkijamme noudattavat
Cityconin eettisid periaatteita. Tama lahtokohta

on likkesuhteiden solmimisen ja ylldpidon perusta.

Tasa-arvoisuuden edistaminen ja yllapitaminen
Piddmme tarkedna tasa-arvoisuuden edistamista
jayllapitamista. Jokaista yksilod arvostetaan riippu-
matta sukupuolesta, eldmankatsomuksesta, idsta
tai vastaavasta syyst3, ja [dhtokohtana on yksilén

VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2013 CITYCON OYJ

oikeudenmukainen kohtelu. Yllapidédmme tasa-arvo-
suunnitelmaa. Vuoden 2013 aikana meilld ei tullut
esille syrjintatapauksia.

Korruptiolle ja lahjonnalle ehdoton ei

Osana likketoimintamme eettisia periaatteita
suhtaudumme korruptioon ja lahjontaan yksiselittei-
sen kielteisesti. Vahdisen rahallisen arvon suuruisia
liikelahjoja tai kohtuullista vieraanvaraisuutta lukuun
ottamatta Citycon tai yhtidmme puolesta toimivat
henkilot eivat saa tarjota eivatka ottaa vastaan sel-
laisia etuisuuksia, lahjoja tai kestitysta, jotka voisivat
vaikuttaa kykyymme tehdd objektiivisia ja rehellisia
paatoksia. Emme mydskaan pyri vaikuttamaan viran-
omaisen, asiakkaan, yhteistyékumppanin tai muun
osapuolen objektiiviseen ja rehelliseen paatoksen-
tekoon. Sopiva edustamiskaytanto on maaritelty
matkustus- ja edustamisohjesaanndssa. Vuonna
2013 saimme jalleen olla ylpeita siita, ettei esille
tullut korruptio-, petos tai lahjontatapauksia.

Suhteet poliittisiin puolueisiin

jajulkisyhteistihin

Citycon ei osallistu poliittisten puolueiden tai
ryhmittymien toiminnan tukemiseen. Pyrimme
kuitenkin rakentamaan hyvan ja avoimen keskustelu-
yhteyden toiminta-alueiden virkamiehiin ja poliittisiin
padattdjiin. Vuonna 2013 edustajiamme on osallistunut
Cityconin omien kehityshankkeiden kaavoitus- tai
suunnitteluvaiheessa kuntien kunnallispoliittisten
toimielinten kokouksiin. Tavoitteena on ollut liséta
vuorovaikutusta. Cityconin kauppakeskuksissa
voidaan jarjestda poliittisten puolueiden vaalikam-
panjatilaisuuksia kauppakeskuksen normaalien
vuokrausperiaatteiden mukaisesti.



Hallinnointiperiaatteet

Citycon Oyj (Citycon tai yhti6) on suomalainen julkinen
osakeyhtig, jonka osakkeet on listattu NASDAQ OMX
Helsinki Oy:ssa (Helsingin porssi). Emoyhtié Citycon
Oyjjasen tytaryhtiot muodostavat Citycon-konsernin.

Cityconin hallinnointiperiaatteet perustuvat
Suomen lakeihin, Cityconin yhtigjarjestykseen, Hel-
singin porssin ja Suomen Finanssivalvonnan julki-
sestinoteerattuja yhtidita koskeviin sdantdihin ja
maarayksiin, 1.10.2010 voimaan tulleeseen Suomen
listayhtitiden hallinnointikoodiin (Corporate Gover-
nance) 2010 seka Cityconin omaan hallinnointiohje-
saantoon. Cityconin tytéryhtididen hallinnointia
ohjaavat lisdksi ndiden kotipaikan lait ja tytaryhtioi-
den yhtigjarjestykset. Yhtid julkaisee vuosittain
tilinpadtoksen kanssa yhtd aikaa selvityksen hallin-
to-ja ohjausjarjestelmastaan.

Cityconin hallinnosta ja toiminnasta vastaavat
yhtidkokous, hallitus ja toimitusjohtaja. Yhtiokokous
valitsee yhtidn hallituksen jasenet, ja hallitus valitsee
yhtién toimitusjohtajan. Yhtidn operatiivisen toiminnan
johtamisessa toimitusjohtajaa avustaa johtoryhma,
jonka jasenet hallitus nimittaa toimitusjohtajan esityk-
sesta. Hallitustydskentelya tehostaa kolme valiokun-
taa. Hallituksen ja sen valiokuntien, toimitusjohtajan
jajohtoryhman tydskentelya ohjaa hallituksen hyvék-
symad hallinnointiohjesaanto, joka sisaltaa hallituksen
jasenvaliokuntien tydjarjestykset, ohjeet paatok-
sentekoelinten valisestd tydnjaosta sekd periaatteet
sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan jarjestamisesta.

Hallinnointiasioiden ja hallinnon jérjestamisen
seuranta on osa Cityconin hallituksen ja hallituksen
tarkastus- ja hallinnointivaliokunnan normaalia
tyoskentelyd. Vuoden 2013 aikana yhtidn hallitus muun
muassa paivitti yhtién toimintaperiaatteita (Code
of Conduct -ohjeistus), hallinnointiohjesaantda seka

VASTUULLISUUS

CITYCON-KONSERNIN HALLINNOINTIRAKENNE

Yhtigkokous (osakkeenomistajat)

Antaa tilintarkastus-
kertomuksen

Valitsee

Tilintarkastaja

!

Sisdinen tarkastus

tiedonantopolitiikkaa.Yhtitn toimintaperiaatteiden
paakohdat on esitelty yhtion internetsivuilla Vastuul-
lisuus-osiossa ja englanninkielinen tiedonantopolitiik-
ka on saatavilla Hallinnointi-osiossa.

Yhtidkokous

Citycon Oyj:ll& oli vuonna 2013 kaksi yhtickokous-

ta. Vuoden 2013 varsinainen yhtiokokous pidettiin
21.3.2013 Helsingissa. Kutsu tdhan kokoukseen julkais-
tiin 28.2.2013. Kokoukseen osallistui 261 osakkeen-
omistajaa joko henkildkohtaisesti tai asiamiehensd
edustamana ja kokouksessa oli edustettuna73,4
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Valitsee

Hallitus (Hallituksen valiokunnat)

Valitsee
Ohjaa

Raportoi
Valvoo

y

Toimitusjohtaja

Ohjaa .
Valvoo Raportoi
A\ 4
Johtoryhma

prosenttia (239 888144 osaketta) yhtion kaikista
osakkeistaja aanista. Ylimaarainen yhtiokokous
pidettiin 6.2.2013 Helsingissa. Kutsu ylimaaraisen
yhtidkokoukseen julkaistiin 16.1.2013. Kokouksessa
oli lasn& 217 osakkeenomistajaa joko henkilokohtai-
sesti tai asiamiehensa edustamana edustaen 72,1
prosenttia (235609 050 osaketta) yhtidn kaikista
osakkeistaja aanista.

Yhtid julkisti yhtiokokousten tekemat paatdk-
set porssitiedotteina ja internetsivuillaan. Yhtidko-
kousten péytakirjat olivat saatavilla yhtién internet-
sivuilla kahden viikon kuluessa yhtigkokouksista.
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CORPORATE GOVERNANCE

Liljeholmstarget Galleria, Tukholma

VK52

Yhtiokokousten poytékirjat seka kokouskoh-
taiset yhteenvedot yhtidkokousten pddtoksista
vuodesta 2009 alkaen ovat saatavilla osoitteessa
www.citycon.fi/yhtiokokous. Sivulla on myds yleista
tietoa yhtiokokouksista seka osakkeenomistajien
oikeuksista.

Hallitus

Cityconin varsinainen yhtidkokous p&atti 21.3.2013
hallituksen jasenten lukumé&araksi kymmenen ja valit-
sihallituksen jéseniksi uudelleen Ronen Ashkenazin,
Chaim Katzmanin, Bernd Knoblochin, Kirsi Komin,
Claes Ottossonin, Jorma Sonnisen, Yuval Yanain ja
Ariella Zochovitzkyn. Uusina jasenina hallitukseen
valittiin Karine Ohana ja Per-Anders Ovin hallituk-
sesta pois jadneiden Roger Kempen ja Per-Hakan
Westinin tilalle.

Hallituksen jdsenten henkil- ja osakeomistus-
tiedot on esitetty sivulla VK 57 ja heidan tychisto-
riansa sekd keskeiset luottamustehtavansa yhticn
internetsivuilla www.citycon.fi/hallitus.

Vuonna 2013 hallituksen puheenjohtajana toimi
Chaim Katzman ja hallituksen varapuheenjohtajina
Ronen Ashkenazi seka 21.3.2013 alkaen myds Bernd
Knobloch.

Hallituksen 21.3.2013 suorittaman riippumatto-
muusarvioinnin mukaan kaikki hallituksen jasenet
ovat riippumattomia yhtidstd, koska kukaan heista
eiole tyd-, toimi- tai sopimussuhteessa yhtioon. Halli-
tus on arvioinut Bernd Knoblochin, Kirsi Komin, Karine
Ohanan, Per-Anders Ovinin, Jorma Sonnisen ja Yuval
Yanain olevan riippumattomia yhtion merkittavista
osakkeenomistajista. Hallitus my&s uudelleenarvioi
Claes Ottossonin riippumattomuutta merkittavista
osakkeenomistajista ja totesi, ettd hanta voidaan
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21.3.2013 alkaen pitaa muuttuneiden olosuhteiden

ja kokonaisarvioinnin perusteella riippumattomana
merkittavistd osakkeenomistajista. Myds Roger
Kempen ja Per-Hakan Westinin on arvioitu olleen
riippumattomia yhtion merkittavista osakkeenomis-
tajista heidan hallitusjasenyytensd paattymiseen
asti. Ronen Ashkenazi ja Chaim Katzman ovat yhtion
suurimman osakkeenomistajan Gazit-Globe Ltd..n
tai sen konserniyhtididen palveluksessa, eivdtka
siten ole riippumattomia yhtién merkittdvista osak-
keenomistajista. Lisaksi hallituksen jasen Ariella
Zochovitzky toimi vuoden 2012 maaliskuuhun asti
Gazit-Globe Ltd.n edustajana (hallituksen puheen-
johtaja) U. Dori Group Ltd. -nimisessa yhtissg, jonka
madradvassa asemassa oleva osakkeenomistaja
Gazit-Globe Ltd. on. Tamén aiemman edustuk-

sen johdosta hallitus on arvioinut, ettei Ariella
Zochovitzky ole riippumaton yhtidn merkittdvista
osakkeenomistajista.

Hallituksen ty6skentely

Hallitus kokoontuu etukéteen sovitun kokousaika-
taulun mukaisesti seka lisaksi tarvittaessa. Kokous-
aikataulun perustan muodostavat yhtién raportoin-
tiaikataulu seka hallituksen strategia-ja budjetti-
kokoukset seuraavalla sivulla esitetyn hallituksen
vuosikellon mukaisesti.

Vuonna 2013 Cityconin hallitus piti kymmenen
alkuperaisen kokousaikataulunsa ulkopuolista ko-
kousta ja kokoontuiyhteensa 17 kertaa. Hallituk-
sella oli vuoden aikana kaksi matkakokousta, yksi
Tukholmassa ja yksi Tallinnassa, missé hallitus
samalla tutustui yhtion omistamiin kauppakeskuk-
siin. Ylimaaraiset hallituksen kokoukset liittyivat
padosin helmi-maaliskuussa toteutettuun mer-



HALLITUKSEN VUOSIKELLO

HALLITUKSEN VALIOKUNNAT 2013

VASTUULLISUUS

Ajankohta Paatettavat asiat Valiokuntien jasenet 1.1.-21.3.2013
Helmikuu Tilinpaatos ja toimintakertomus, Nimitys- ja Strategia- ja
voitonjakoehdotus ja muut mahdol- Tarkastusvaliokunta hallinointivaliokunta  Palkitsemisvaliokunta investointivaliokunta
liset ehdotukset yhtidkokoukselle, Jasenet Ariella Zochovitzky (pj.) ~ KirsiKomi (pj.) ChaimKatzman (pj.) ~ Ronen Ashkenazi (pj.)
suorituspalkkiot edelliseltd vuodelta, Bernd Knobloch Chaim Kat Claes Ott R K
palkitsemiskriteerit ja-tavoitteet erndRnobloc aim Ratzman aes Jttosson oger tempe
kuluvalle vuodelle Kirsi Komi Roger Kempe Per-Hakan Westin Bernd Knobloch
- - - — Jorma Sonninen Claes Ottosson Yuval Yanai Jorma Sonninen
Maaliskuu Halllt.ukse'n puhgenjohtajanjg varapu- Yuval Yanai Ariella Zochovitzky Ariella Zochovitzky ~ Per-Hakan Westin
heenjohtajan tai varapuheenjohtajien
valinta, valiokuntien puheenjohtajien ja . o
jasenten valinta, hallituksen jasenten Valiokuntien jésenet 21.3.-31.12.2013
riippumattomuuden arviointi Tarkastus- ja Nimitys- ja Strategia- ja
hallinnointivaliokunta palkitsemisvaliokunta investointivaliokunta
Huhtikuu Osavuosikatsaus Jasenet Ariella Zochovitzky (pj.) ChaimKatzman(pj.)  Ronen Ashkenazi (pj.)
Heinakuu Osavuosikatsaus Bernd Knobloch Kirsi Komi Bernd Knobloch
Kirsi Komi Claes Ottosson Karine Ohana
Lokakuu Osavuosikatsaus, strategia-paiva Karine Ohana Yuval Yanai Claes Ottosson
Joulukuu Budjetti, riskienhallinta, hallituksen Per-Anders Ovin Ariella Zochovitzky ~ Per-Anders Ovin
itsearviointi Yuval Yanai Jorma Sonninen
Kokousten lukumdara 7 2 3 4
Osallistumis-prosentti 93 100 95 96

kintdetuoikeusantiin seka kesdkuussa liikkkeeseen-
laskettuun euromaardiseen joukkovelkakirjalainaan.
Hallituksen kokousten keskimaarainen osallistumis-
prosenttioli 90.

Hallituksen valiokunnat

Cityconin hallitusta avustaa kolme valiokuntaa, jotka
ovat 21.3.2013 alkaen: tarkastus- ja hallinnointivalio-
kunta, nimitys-ja palkitsemisvaliokunta seké strate-
gia- ja investointivaliokunta. 21.3.2013 asti hallituksen
valiokuntia oli nelja, mutta hallituksen jarjestdytymis-
kokouksessa 21.3.2013 paatettiin lakkauttaa aiempi
nimitys- ja hallinnointivaliokunta ja jakaa sen tehtavdt
aiemmalle tarkastusvaliokunnalle, joka nimettiin
samalla tarkastus- ja hallinnointivaliokunnaksi seka

aiemmalle palkitsemisvaliokunnalle, joka nimettiin
nimitys- ja palkitsemisvaliokunnaksi.

Tiedot valiokuntien kokoonpanosta, kokousten
lukumaarasta ja kokouksiin osallistumisesta vuonna
2013 kayvat ilmi ylld olevasta taulukosta.

Hallituksen palkitseminen

Vuoden 2013 varsinainen yhtidkokous paatti, etta
hallituksen puheenjohtajalle maksetaan vuosipalkki-
ona160 000 euroa, hallituksen varapuheenjohtajille
70000 euroa seka muille hallituksen jasenille 50 000
euroa. Hallituksen valiokuntien puheenjohtajille mak-
setaan lisaksi 5000 euron vuosittainen lisdpalkkio.
Lisaksiyhtiokokous paatti, etta valiokuntien puheen-
johtajille maksetaan 800 euron sekd hallituksen ja
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valiokuntien jasenille 600 euron kokouskohtainen
palkkio. Hallituksen puheenjohtajalle ei makseta
kokouskohtaisia palkkioita. Lisaksi padtettiin, etta
paakaupunkiseudun ulkopuolella asuville hallituk-
sen jasenille korvataan hallitustydskentelyyn liit-
tyvat toteutuneet matka- ja majoituskulut ja muut
mahdolliset kustannukset. Palkkioita nostettiin
vuonna 2013 niiden pysyttya samoina edelliset nelja
vuotta ja samalla luovuttiin hallituksen puheenjoh-
tajan kokouskohtaisista palkkioista.

Vuonna 2013 Cityconin hallituksen jasenille
maksetut vuosi- ja kokouspalkkiot kayvat ilmi
seuraavan sivun taulukosta. Palkkiot maksettiin
rahana. Kokouspalkkiot sisaltavat seka hallituksen
ettd valiokuntien kokouksista maksetut palkkiot.
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HALLITUKSEN PALKITSEMINEN 2013

TOIMITUSJOHTAJAN JA MUIDEN JOHTORYHMAN JASENTEN PALKITSEMINEN

1.1.-3112.2013

Vuosi-  Kokous- Suorituspalkkio
euroa palkkio  palkkiot  Yhteensd euroa Vuosipalkka Luontoisedut vuodelta 2012 Yhteensa
Chaim Katzman 165000 5200 170200 Marcel Kokkeel ! 616 882,87 273745 236000,00 880 257,02
Ronen Ashkenazi 75000 9300 84300 Muut johtoryhméan 93675212 4298091 42695181 1406 684,83
Roger Kempe 0 4000 4000  jasenet
Bernd Knobloch 70000 17700 87700 Yhteensa 1553 634,99 70 355,06 662 951,81 2286 941,85
Kirsi Komi 50000 15800 65800 1) Kokkeelille maksettiin lisiksi toimitusjohtajan bonuspalkkiona vuodelta 2012 osakebonuksena 99 401 yhtién osaketta.
Karine Ohana 50000 10400 60400
Claes Ottosson 50000 13700 63700
Per-Anders Ovin 50000 10400 60400
Jorma Sonninen 50000 12000 62000
Per-Héakan Westin 0 4000 4000
Yuval Yanai 50000 12600 62600  Johtajastajohtuvastasyystd paattymadn aiemmin- Toimitusjohtajan ja johtoryhmaén palkitseminen
Ariella Zochovitzky 55000 15200 70200 kin kuuden kuukauden irtisanomisaikaa noudat- Toimitusjohtajan ja muun johtoryhman palkitseminen
Yhteenss 665000 130300 795300 taen, jolloin toimitusjohtajalle maksetaan irtisano- koostuu kiintedstd vuosi- tai kuukausipalkastaja luon-

Cityconin hallituksen jasenet eivét kuulu
yhtion osakejohdannaisiin palkitsemisjarjestelmiin.
Hallituksen jdsenten osakeomistustiedot vuoden
2013 lopussa on kerrottu sivulla VK 57. Ajantasaiset
omistustiedot ja omistuksissa tapahtuneet muu-
tokset ovat nahtdvissa yhtion internetsivuilla
www.citycon.fi/sisapiiri.

Toimitusjohtaja
Cityconin toimitusjohtajana on 24.3.2011 alkaen
toiminut Marcel Kokkeel (MA, Alankomaiden
kansalainen, s.1958). Cityconin varatoimitusjoh-
tajana toimii talousjohtaja Eero Sihvonen. Heidan
henkildtietonsa on esitetty sivulla VK 57ja tyohis-
toriansa seka mahdolliset luottamustoimet yhtion
internetsivuilla www.citycon.fi/johtoryhma.
Toimitusjohtajan toimisopimus on maara-
aikainen ja paattyy helmikuun lopussa 2015. Yhtid
voi irtisanoa sopimuksen muusta kuin toimitus-
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misajan palkan lisaksi kertakorvaus, joka koostuu
toimisuhteen paattymishetken mukaisesta vuosit-
taisesta peruspalkasta1,5-kertaisena seka viimeksi
maksetusta vuosittaisesta bonuspalkkiosta1,5-
kertaisena.

Johtoryhma

Toimitusjohtaja Marcel Kokkeelia avustaa johto-
ryhma, jonka jdsenet hallitus nimittda toimitusjohta-
jan esityksesta. Vuonna 2013 johtoryhméan kuuluivat
toimitusjohtajan liséksi yhtion varatoimitus- ja
talousjohtaja, lakiasiainjohtaja, operatiivinen johtaja
seka sijoitusjohtaja. Johtoryhman kokoonpanossa

ei tapahtunut muutoksia vuoden 2013 aikana.

Johtoryhmd kokoontuu yleensd kaksi kertaa
kuukaudessa. Vuonna 2013 johtoryhma kokoontui
19 kertaa.

Johtoryhmén jésenten henkildtiedot sekd heidan
osake- ja optio-omistustietonsa on esitetty sivulla
VK 57.Johtoryhman jasenten tydhistoria sekd luotta-
mustehtavat kayvat ilmi yhtion internetsivuilta
www.citycon.fi/johtoryhma.
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toiseduista seka vuosittaisesta suorituspalkkiosta.
Lisaksi toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jasenet
ovat mukana konsernin avainhenkildille suunnatussa
optio-ohjelmassa 2011.

Toimitusjohtajan toimisopimuksen mukainen
vuosittainen peruspalkka vuonna 2013 oli 616 882,87
euroa. Toimitusjohtajan toimisopimuksen mukainen
peruspalkka on sidottu kuluttajahintaindeksiin.
Hallituksen harkinnan mukaisesti toimitusjohtajal-
le voidaan my6ntda bonuspalkkio, jonka maara on
enintaan 80 prosenttia hanen vuosittaisesta perus-
palkasta. Toimitusjohtajan bonuspalkkion maarasta 50
prosenttia maksetaan rahana ja 50 prosenttia yhtion
osakkeina. Toimitusjohtajalla on lisaksi oikeus auto-,
asunto-, puhelin- ja lounasetuun. Toimitusjohtajan
eldke-edut ovat Suomen normaalin tydeldkelainsaa-
dannon mukaiset.

Yhtion toimitusjohtajalle ja muille johtoryhman
jasenille vuonna 2013 maksetut palkat, luontoisedut ja
suorituspalkkiot kdyvat ilmi ylla olevasta taulukosta.
Toimitusjohtajan ja johtoryhman jasenten optio-oikeu-
det on esitetty sivulla VK 57. Toimitusjohtajan ja johto-



ryhman jasenten optio-oikeuksilla 2011 voi merkitd
yhteensa 3 258 905 yhtitn osaketta (merkintasuhde
1,1765) vuosina 2012-2018.

Sisapiirihallinto
Yhtion lakimaaraisia sisapiirilaisia ovat yhtién hal-
lituksen jasenet, toimitusjohtaja ja padvastuullinen
tilintarkastaja. Lakimaaraisid sisapiirilaisia ovat
my®ds yhtion johtoryhman jdsenet, jotka yhticn halli-
tus on maaritellyt Suomen arvopaperimarkkinalain
tarkoittamiksi muiksi yhtién ylimpaan johtoon kuu-
luviksi henkildiksi. Lakimaaraisten sisapiirildisten ja
heidan lahipiirinsa arvopaperiomistukset yhtiossa
ovatjulkisia. Ajantasaiset omistustiedot ja omistuk-
sissa tapahtuneet muutokset ovat nahtavissa yhtion
internetsivuilla www.citycon.fi/sisapiiri.
Lakimaaraisten sisapiirilaisten liséksi yhtidssa
onns. pysyvid sisapiirilaisia, jotka asemansa tai
tehtaviensd tai muun yhtion kanssa tekemansa
sopimuksen perusteella on merkitty yhtion yritys-
kohtaiseen sisapiirirekisteriin. Tallaisia henkilita
ovat yhtidn hallituksen jésenten, toimitusjohtajan ja
johtoryhman jasenten sihteerit ja assistentit seka
henkilot, jotka vastaavat yhtion taloudesta ja talou-

dellisesta raportoinnista, rahoituksesta, lakiasioista,
sijoitus- ja kehitystoiminnasta, konserniviestinnasta,

sijoittajasuhteista, it-toiminnoista sekd sisdisestd ja
ulkoisesta tarkastuksesta. Yrityskohtainen sisapiiri-
rekisteri ei ole julkinen. Hankekohtaisia sisapiirire-
kistereitd perustetaan ja yllapidetaan tarvittaessa.

Yhtid tarkistuttaa lakimaaraisilla sisapiirilai-
sillddn kaksi kertaa vuodessa rekisteriin merkityt
tiedot antamalla heille otteet sisapiirirekisterista.

Yhtion sisdpiiriohjeen mukaan yhtion julkiseen
ja pysyvaan sisapiiriin kuuluvat eivat saa kdyda

kauppaa Cityconin osakkeilla, osakkeisiin oikeuttavilla
arvopapereilla tai osakkeisiin oikeuttaviin instrument-
teihin kohdistuvilla johdannaisilla 21 paivan mittaisen
ajanjakson aikana ennen yhtion tilinpaatdksen tai
osavuosikatsauksen julkistamista. Sisapiirildiset ovat
lisdksi velvollisia pyytdmaan etukateen yhtion sisapii-
rivastaavalta arvion suunnittelemansa arvopaperikau-
pan lain- ja ohjeenmukaisuudesta.

Yhtién sisdpiirivastaava pitad kirjaa yhteydenotoista.

Sisdinen valvonta, riskien-
hallintaja sisainen tarkastus

Sisdinen valvonta
Cityconin sisdinen valvonta kasittda taloudellisen
jamuun valvonnan. Sisdista valvontaa toteuttavat
yhtiossa hallituksen, toimitusjohtajan ja johtoryhman
lisaksi koko muu henkildkunta. Cityconin sisdisen
valvonnan viitekehyksena kaytetaan kansainvalisesti
tunnettua Committee of Sponsoring Organizations
of the Treadway Commission -viitekehysta (COSO).
Sisdisella valvonnalla pyritadn varmistamaan
asetettujen padmaarien ja tavoitteiden saavuttaminen,
kdytettavissa olevien voimavarojen taloudellinen ja
tehokas kayttd, toimintaan liittyvien riskien riittava
hallinta seka yhtion toiminnan, tietojen ja omaisuuden
turvaaminen. Taloudelliseen raportointiin kohdistuvan
sisaisen valvonnan tarkoitus on taata taloudellisen ja
muun johtamisinformaation luotettavuus ja oikeelli-
suus. Sisaisen valvonnan tarkoitus on myds varmistaa,
ettd yhtitssa noudatetaan Suomen ja muiden toiminta-
maiden lainsdddantda, sovittuja sisdisid menettelyta-
pojaja ohjeitaja ettd yhti6lla onriittavat ja asianmukai-
set tietojarjestelmat ja tydprosessit toiminnan tueksi.
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VASTUULLISUUS

Yhtion hallitus vastaa riittavan ja toimivan
sisaisen valvonnan jarjestdmisesta ja ylldpitamises-
ta. Toimitusjohtajan tehtavana on huolehtia sisdisen
valvonnan kdytanndn toimenpiteiden toteutta-
misesta ja yllapitad organisaatiorakennetta, jossa
vastuut, valtuudet ja raportointisuhteet on maaritel-
ty kirjallisesti selkedsti ja kattavasti.

Toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jasenet
vastaavat siitd, ettd yhtion jokapaivdisessa toimin-
nassa noudatetaan voimassaolevia lakeja ja niiden
nojalla annettuja saadoksia seka yhtion toiminta-
periaatteita ja hallituksen paatoksia.

Liiketoiminnan seurantaa ja varainhoidon val-
vontaa varten yhtidssa on kdytdssa asianmukaiset
jaluotettavat laskenta- ja muut tietojarjestelmat.
Asetettujen tavoitteiden toteutumista seurataan
koko konsernin kattavalla suunnittelu- ja raportoin-
tijarjestelmalld, jonka avulla voidaan seurata seka
toteumaa ettd ennustetta. Jarjestelma toimii myds
budjetoinnin apuvalineena.

Riskienhallinta

Yhtion riskienhallintaprosessia arvioidaan ja kehi-
tetdan jatkuvasti. Yhtiossa kdydaan vuosittain [&pi
riskienhallintaprosessi, ja tamdn prosessin yhtey-
dessa yhtion riskikartta ja vuosittainen toimenpi-
desuunnitelma paivitetdan vastaamaan vuosisuun-
nitelman tavoitteitaja ne esitelldan hallitukselle
budjettikokouksessa joulukuussa.

Yhtion rahoitusriskien hallinnan jarjestdminen
on kirjattu rahoituspolitiikkaan ja keskeisista rahoi-
tusriskeistd raportoidaan hallituksen tarkastus-ja
hallinnointivaliokunnalle vuosineljanneksittain.
Lisaksi yhtion hallitus seuraa saannéllisesti yhtion
liiketoimintaan sisaltyvia riskeja ja epdvarmuus-
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tekijoitd ja antaa niistd arvionsa toimintakertomuk-
sessa seka osavuosikatsauksissa.

Yhtion riskienhallintaprosessia ja yhtion liike-
toimintaan liittyvid riskeja on kdsitelty laajemmin
vuosikertomuksen sivuilla VK 58-59, oheisen tilin-
paatoksen sivuilla 53-56 seka yhtion internetsivuilla
www.citycon.fi/riskienhallinta.

Sisdinen tarkastus

Siséinen tarkastus pyrkii itsendisestijajarjestelmal-
lisesti arvioimaan ja parantamaan yhtion sisdista
valvontaa ja riskienhallintaa. Tarkastus- ja hallinnoin-
tivaliokunta hyvaksyy vuosittain siséista tarkastusta
koskevan tarkastussuunnitelman, jonka perusteella
tarkastus suoritetaan. Sisaisen tarkastuksen toimin-
taa ohjaa yhtion hallinnointiohjesaantd, joka sisaltaa
hallituksen ja sen valiokuntien tydjdrjestykset ja
ohjeet hallituksen, toimitusjohtajan seka johtoryh-
man valisestd tydnjaosta. Toimintaa ohjaavat lisaksi
mm. yhtidn kirjallisesti maarittelemat paatdsval-
tuudet sisdltden euromdaraiset hyvaksymisrajat,
Cityconin laskentaperiaatteet ja raportointiohjeet ja
riskienhallinnan periaatteet, rahoituspolitiikka seka
yksityiskohtaiset prosessitasoiset kontrollitaulukot.
Sisaisista tarkastuksista vastuussa olevat tarkas-
tajat raportoivat sisaisen tarkastuksen tuloksista
toimitusjohtajalle ja tarkastus- ja hallinnointivalio-
kunnalle, joiden tulee viivytyksettd ryhtya havain-
tojen perusteella tarvittaviin toimiin. Vuoden 2013
tarkastussuunnitelman mukaisesti sisdinen tarkastus
kohdistui konsernin henkildstohallinnon prosessei-
hin, kiinteistokehitysprosessiin seka kiinteistdjen
yllapidon ja vuokratuottojen prosesseihin. Sisdisen
tarkastuksen palvelut hankittiin ulkopuoliselta
palveluntarjoajalta, PricewaterhouseCoopers Oy:lta.
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Ulkoisen tilintarkastajan vuoden aikana suorittamaan
lakisaateiseen tilintarkastukseen kuuluu myds sisai-
sen valvonnan toimenpiteiden arviointi.

Tilintarkastaja

Vuoden 2013 varsinainen yhtidkokous valitsi yhtion
tilintarkastajaksi uudelleen KHT-yhteis6 Ernst & Young
Oy:n, jonka nimedmand paavastuullisena tilintarkas-
tajana toimii KHT Eija Niemi-Nikkola. Ernst & Young Oy
on toiminut yhtidn tilintarkastajana vuodesta 2006
alkaen. Eija Niemi-Nikkola on toiminut yhtién paavas-
tuullisena tilintarkastajana vuodesta 2013 alkaen. Tuija
Korpelainen toimi Cityconin paavastuullisena tilintar-
kastajana sitd edelliset seitsemdn vuotta, joka voiolla
Suomen tilintarkastuslain mukaan paavastuullisen
tilintarkastajan perakkaisten toimikausien yhteen-
laskettu enimmadiskesto julkisessa osakeyhtidssa.

Yhtion paavastuullinen tilintarkastaja osallistuu
hallituksen tarkastus- ja hallinnointivaliokunnan
kokoukseen vuositilinpaatoksen késittelyn yhtey-
dessa raportoidakseen tilintarkastuksen yhteydessa
havaitsemistaan seikoista. Tilintarkastaja osallistuu
my06s muihin tarkastus- ja hallinnointivaliokunnan
kokouksiin.

Vuonna 2013 Citycon maksoi tilintarkastajalle
varsinaiseen tilintarkastukseen liittyvia palkkioita
0,4 miljoonaa euroa. Lisdksi Citycon osti tilintarkasta-
jalta asiantuntijapalveluita yhteensd 0,2 miljoonal-
laeurolla.

Tiedottaminen

Cityconin tiedottamisperiaatteet on maaritelty
yhtién hallituksen hyvéksymassa tiedonantopolitii-
kassa, jossa on maaritelty myos tiedottamisen ja vies-
tinndn tavoitteet, toimintatavat ja vastuuhenkil6t.
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Cityconin hallitus hyvaksyi lokakuussa 2013
yhtién tiedonantopolitiikan paivityksen. Muu-
tokset olivat pddasiassa teknisluonteisia jane
tehtiin vastaamaan tammikuussa 2013 uudistettua
organisaatiorakennetta. Yhtién englanninkielinen
tiedonantopolitiikka on saatavilla yhtion internet-
sivuilla Hallinnointi-osiossa.



Citycon Oyj:n hallitus 31.12.2013

Hallituksen puheenjohtaja

Chaim Katzman

Hallituksen jésen vuodesta 2010

LL.B; Yhdysvaltojen ja Israelin kansalainen, s.1949
Riippumaton yhtiosta

Paatoimi Norstar Holdings Inc. (entinen Gazit
Inc.), perustaja, maaraavéssd asemassa oleva
osakkeenomistaja ja hallituksen puheenjohtaja
vuodesta1991; Gazit-Globe Ltd,, hallituksen
puheenjohtaja vuodesta 1998

Cityconin osakkeita 216 405

Hallituksen varapuheenjohtaja

Bernd Knobloch

Hallituksen jasen vuodesta 2012
Yliopistotutkinnot oikeustieteessa
jaliikehallinnossa

Saksan kansalainen, s.1951
Riippumaton yhtiosta ja merkittavista
osakkeenomistajista

P&atoimi hallitusammattilainen
Cityconin osakkeita 45 900

Karine Ohana

Hallituksen jasen vuodesta 2013

M.Sc (Rahoitus)

Ranskan kansalainen, s.1964

Riippumaton yhtiosta ja merkittavista
osakkeenomistajista

P&atoimi Ohana & Co., Paris, padosakas
vuodesta1998; OHANA Capital (Investment
fund vehicle), osakas vuodesta 2013
Cityconin osakkeita 4 090

Per-Anders Ovin

Hallituksen jasen vuodesta 2013

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

P&atoimi Mengus Stockholm AB, hallituksen
puheenjohtaja, osakas ja omistaja vuodesta 2005,
Marrakech Design, omistaja vuodesta 2006; Ovin
Consulting AB, omistaja vuodesta 2003
Cityconin osakkeita 5 000

Yuval Yanai

Hallituksen jasen vuodesta 2012

B.A. (Economic and Accounting)
Israelin kansalainen, s.1952
Riippumaton yhtiosta ja merkittavista
osakkeenomistajista

P&atoimi Given Imaging Ltd,
talousjohtaja vuodesta 2005
Cityconin osakkeita 4 200

g
w

Hallituksen varapuheenjohtaja

Ronen Ashkenazi

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

Riippumaton yhtigsta

Pastoimi Gazit Globe Israel (Development)
Ltd. toimitusjohtaja ja vahemmistdomistaja
vuodesta 2005; U. Dori Group Ltd.,
toimitusjohtaja vuodesta 2011

Cityconin osakkeita 4 080

Kirsi Komi

Hallituksen jasen vuodesta 2011

OTK; Suomen kansalainen, s.1963
Riippumaton yhti6sta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Paatoimi hallitusammattilainen
Cityconin osakkeita 4 100

Claes Ottosson

Hallituksen jasen vuodesta 2004
Sé&hko-insind6ri

Ruotsin kansalainen, s.1961
Riippumaton yhti6sta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Paatoimi ICA Kvantum Hovas,
toimitusjohtaja vuodesta 1990
Cityconin osakkeita 41 685

Jorma Sonninen

Hallituksen jasen vuodesta 2011

Dipl. EMC (European Diploma in Marketing)
Suomen kansalainen, s.1962

Riippumaton yhtigsta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Paatoimi Realone Oy, omistaja ja
toimitusjohtaja vuodesta 1997

Cityconin osakkeita 15867

(&hipiirin kautta)

Ariella Zochovitzky
Hallituksen jasen vuodesta 2012

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

MBA; Israelin kansalainen, s.1957
Riippumaton yhtigsta

P&atoimi C.|.G. Consultants / Capital
Investments Group Ltd. johtaja ja osakas
vuodesta 2001; C.I.G. Zochovitzky Ltd,,
General Manager & Partner since 2012
Cityconin osakkeita 4 100

VASTUULLISUUS

Citycon Oyj:n johtoryhma 31.12.2013

Marcel Kokkeel

Toimitusjohtaja

M.A. (Notary Law)

Johtoryhmén jasen vuodesta 2011
Alankomaiden kansalainen, s. 1958
Cityconin osakkeita 216 405
Cityconin optio-oikeuksia 1000 000

Eero Sihvonen

Varatoimitus- ja talousjohtaja
KT™M

Johtoryhmén jasen vuodesta 2005
Suomen kansalainen, s.1957
Cityconin osakkeita 85826
Cityconin optio-oikeuksia 750 000

Anu Tuomola

Lakiasiainjohtaja

OTK, varatuomari

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

Cityconin optio-oikeuksia 300 000

Harri Holmstrém

Operatiivinen johtaja
Diplomi-insindéri, AKA
Johtoryhman jasen vuodesta 2005
Suomen kansalainen, s.1956
Cityconin osakkeita 27 036
Cityconin optio-oikeuksia 20 000

Nils Styf

Sijoitusjohtaja

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

Johtoryhmén jasen vuodesta 2012
Ruotsin kansalainen, s.1976

Cityconin osakkeita 2 080

Cityconin optio-oikeuksia 300 000
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RISKIEN HALLINTA

Keskeiset riskit ja riskiennallintatoimenpiteet

Kiinteistokehitysprojekteihin

Heikentynyt taloudellinen kehitys, joka johtaa luottotap-
pioihin, vajaakdyttoon tai vahentyneisiin vuokratuottoihin

Cityconinriskienhallintaohjelman tarkoituksena

on varmistaa, ettd yhtié saavuttaa liketoiminnan liittyvat riskit

tavoitteet seka tunnistaa tavoitteiden saavutta-

= Kaksi kiinteistokehitysprojekteihin liittyvaa Yhtion liikketoiminta-alueiden taloudelliseen kehitykseen
misen vaarantavat keskeiset riskit ennen niiden V) pisasiallista riskid ovat seuraavat: liittyvat kysymykset muodostavat yhden merkittavimmists
s T _— . kohonneiden rakennuskustannusten tai ) en) - - Epavarn )
Riskienhallinta ja -raportointiprosessi kattaa T e e e ja etenkin kuluttajien luottamukseen ja kiyttdytymiseen
liiketoimintaan liittyvien riskien tunnistamisen, mattomien haasteiden tai suunnitelmien Vf’f_k”ﬁfivat trel”d‘tll’ a'k“ttaYkat Va'sut;m?‘ttﬁ l“ke“loJeT(kysy”'
L it 5 i X . | B taan: ‘ltaaltlta ous aS\{un a! a.na vahittais auPan vuo‘ rataso
arvioinnin, mittaamisen, rajaamisen ja vatvonnan tyypillisesti laskee, uusien tilojen vuokraus vaikeutuu ja
kaikissa keskeisissa liikketoimintaprosesseissa. L“k?“tl_‘l’J’?” lfﬁ?’{”ﬁ??”_@;_‘f”” Ste“tf_a“ksE”a vajaakdyttoaste kasvaa.
. o . o uusia tiloja ei valttamatta pystyté vuokraa- L o
Siihen kuuluu myds riskienhallintaprosessien jat- maan suunnitelluilla hinnoilla, miké puoles- Taloudenhtaar;(tuma llSilSl mlyos lufttotapilmlden I'lSklaltal
. X - B tarvetta hyvaksyd vuokranalennuksia vuokralaisten sdilyttami-
kuva parantaminen tunnistamalla olemassa olevat taan voi johtaa odotettua alhaisempaan -8 yvaKsya Vi ) h == )
S g : seksi. Myds vuokralaisten myynnin lasku voi johtaa liikevaihto
L. . . . . . . kayttoasteeseen tai vuokratasoon. g
riskienhallintatoimenpiteet ja laatimalla uusia perusteisen vuokratuoton laskuun.
toimenpiteitd, mikali nykyisien toimenpiteiden ei
katsota riittavan tunnistettujen riskien hallintaan.
Onnistunut riskienhallinta pienent&a riskien toteu-
tumisen todennakoisyyttd ja lieventaa toteutuneen
riskin negatiivisia vaikutuksia.
Riskiraportoinnissa kootaan riskianalyysitiedot
P vy <t  Rakennuskustannuksia optimoidaan Yhti6 pyrkii lieventamaan ja hallitsemaan talouskehitykseen
) ) ) = P Py j Y
sekariskeihin liittyvat riskienhallintatoimenpiteet Z  tarkallakuluvalvonnalla, kilpailuttamisella liittyvia riskeja seuraamalla ja analysoimalla vuokralaisia
yhteen konserninlaajuiseen riskirekisteriin ja ne ra- = seka s_opimall.a mghdollisuyksien mukaan J:atkuve.lsti,jotta voidagr{ tunqistaa vuokralaisiin liittyvat riskit,
. L . . <t urakoille tavoite- ja kattohinnat. a vaatimalla vuokralaisilta aina vuokravakuudet.
toid ttain yhtion hallitukselle. Jok - ! !
ortotdaan vuosittain lon natlttukselle. Jokalsen
[I). . i y L o E Projektien vuokrausriskeja minimoidaan Cityconin strategian mukainen keskittyminen kaupungeissa
riskin merkityksen arvioimiseksi madritetaan riskiin < turvaamallariittavat resurssit uusien koh- sijaitseviin paivittaistavaravetoisiin kauppakeskuksiin on osoit-
Iiittyvé arvioitu tappio sen toteutuessa seka toden- 0 teiden vuokraustoimintaan, panostamalla tautunut my6s taantumassa toimivaksi liiketoimintamalliksi.
o

nakdisyys riskin toteutumiselle. Néin parannetaan
myds riskien vertailtavuutta eri yksikdiden vélilla.
My®ds edellisen vuoden aikana toteutuneet riskit
arvioidaan ja raportoidaan.

Herkkyysanalyysi
Kaypa arvo
Me
Tuottovaatimus +5% > 25996
Markkinavuokra +5%-> 29136
Vajaakaytto +2 % -yksikkoa -> 2646,5
Hoitokulut +5%-> 27395
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uuden kauppakeskuksen markkinointiin

ja tekemalld ankkurivuokralaisten kanssa
sopimukset. Sen lisaksi ennen projektin
aloittamista tai sen alkuvaiheissa on tiukat
esivuokrausvaatimukset.

Sen ansiosta kassavirta ja kdyttdaste ovat tasaisia ja luotto-
tappiot matalia jopa rahoituskriisin aikana. Liséksi suurin osa
yhtion kiinteistdomaisuudesta sijaitsee AAA-luottoluokituksen
maissa, mika pienentda vahittdiskaupan alaan vaikuttavan
merkittdvan taantuman riskia.



Kiinteistdjen hoitokulujen

nousu

Cityconin vuokrasopimuksissa
noudatetaan kiinteistén hoitoku-
lujen osalta paasaantoisestijoko
kokonaisvuokra- tai jaetun vuokran
mallia. Osa olemassa olevista
vuokrasopimuksista on niin sanottuja
kokonaisvuokrasopimuksia, jolloin
hoitokulujen nousu tai lasku ei
vaikuta vuokralaisen maksamaan
vuokraan. Talloin inflaation ylittava
hoitokulujen nousu heikentaisi
Cityconin kannattavuutta. Kasvavat
hoitokulut voivat véhentaa myos
vuokralaisen vuokranmaksukykyd,
myds silloin, kun Citycon voi siirtaa
kasvaneet kustannukset vuokra-
laisen maksettavaksi. Keskeisiin
kiinteiston hoitokuluihin kuuluvat
korjaus- ja huoltokulut, energiakulut
seka turvallisuus-ja vartiointikulut.

Citycon pyrkii suojautumaan
hoitokulujen nousuun liittyvilta
riskeiltd tekemalld jaetun vuokran
sopimuksia, suojaamalla séhkén
hintariskia, tehostamalla ostotoimin-
toja, parantamalla kustannusseuran-
taa seka lisadmalla kauppakeskusten
keskinaista kuluvertailua. Monien
kiinteistdomistusten kohdalla City-
con kdyttaa oikaisumenetelmaa eli
laskuttaa vuokralaisia toteutuneiden
kulujen mukaisesti.

Huomattava osa kiinteistdjen yllapi-
tokustannuksista koostuu energia-
kuluista. Energian hinnankorotusten
riskin pienentamiseksi sahkdhinnat
on madritetty kiinteiksi yhtién suo-
jausperiaatteiden mukaisestija lisak-
sion toteutettu energian séastéon ja
energiatehokkuuden parantamiseen
tahtaavia toimenpiteita.

Ymparistoon ja ihmisiin liittyvat riskit

llmastonmuutokseen liittyvat riskit saattavat
vaikuttaa Cityconin toimintaymparistéon pitkalla
aikavalilla. Asdrimmaiset sadolosuhteet saattavat
esimerkiksi lisata yllapitokuluja ja heikentad
kannattavuutta. Luonnon monimuotoisuudesta
saattaa tulla myos laaja poliittisen keskustelun
aihe. Maankaytto ja rakentaminen saattavat hairita
ekosysteemejd ja vahentda luonnon monimuotoi-
suutta. Naihin uhkiin voidaan puuttua poliittisilla ja
lainsaadannallisilla toimenpiteilla.

Cityconin alihankintaketjuun kuuluu matalan
koulutustason matalapalkkaisia ty6tehtavia, kuten
siivous ja avustavat tydt rakennustyémaalla. Ih-
misten palkkaamiseen ndihin tydtehtaviin saattaa
liittyd riskejd, jotka koskevat tydolosuhteitaja
ihmisoikeuksia.

Cityconin tyyppisen asiantuntijaorganisaation me-
nestys nojaa vahvasti henkiléstéén. Henkiléstoon
liittyvid riskeja ovat epaselvat roolit, epdselvasti
maaritellyt tavoitteet ja osaamisen puutteet.

Useimpien kaavoitustéiden ja suurten projektien
yhteydessa toteutetaan maankayttoon liittyvien
riskien osalta ymparistovaikutusten arviointi,
johon kuuluu monimuotoisuuden arviointi.

Citycon pyrkii poistamaan alihankintaketjuun liit-
tyvat riskitekijat laatimalla eettisen ohjeistuksen
yhteistyokumppaneilleen ja edellyttamalla niilta
eettistd ja vastuullista toimintaa.

Henkildstdon liittyvien riskien véhentamiseksi
Citycon painottaa vahvasti tavoitteiden asetta-
mista ja tulosjohtamista, osaamisen kehitta-
mistd ja urakehitysta sekd avainhenkildiden
sitouttamista. Citycon katsoo hyvan johtamisen
olevan keskeinen osa ihmisiin liittyvien riskien
vahentdmista.

Sijoituskiinteist6jen kdypien arvojen lasku

Useat tekijat voivat johtaa Cityconin omistamien kauppa-
paikkojen arvon laskuun. Siihen vaikuttavat monet seikat,
kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, korkotaso,
inflaatiotaso, markkinavuokrien kehitys, vajaakayttoaste,
kiinteistosijoittajien luoma sijoituskysyntd, kiinteistosijoit-
tajien tuottovaatimukset seka kilpailuymparisto.

Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen kehitysta luonnehtii
edelleen talouskriisin aiheuttama epavarmuus ja kriisista
johtuvat vaikeat taloudelliset olosuhteet.

Citycon ei pysty vaikuttamaan tuottovaatimuksiin, yleiseen
talouskehitykseen tai korkotasoon. Aktiivisen kauppakes-
kusjohtamisen kautta yhtid pyrkii kuitenkin vaikuttamaan
muihin kdyp&an arvoon vaikuttaviin muuttujiin. Citycon
pyrkii optimoimaan kauppakeskusten kannattavuuden siten,
ettd koko kauppakeskusten johtamisprosessi hoidetaan
sisdisesti oman henkilston voimin.

Kiinteist6jen kdypaan arvoon liittyva epavarmuus heijastuu
vahvimmin suurten kaupunkien ulkopuolella sijaitseviin
liikekiinteist6ihin tai muutoin véhemman houkutteleviin
kohteisiin. Syyna tdhan on muun muassa sijoittajien mie-
lenkiinnon suuntautuminen muualle ja pankkien vahentynyt
halukkuus rahoittaa témantyyppisid projekteja. Toisaalta
parhaat kauppakeskukset kiinnostavat sijoittajia myds
epavarmoina aikoina, ja niiden kdyvat arvot ovat pysyneet
vakaana taijopa kasvaneet vuoden 2013 aikana.

Strategiansa mukaisesti Citycon keskittyy kaupungeissa
sijaitseviin paivittaistavaravetoisiin kauppakeskuksiin.
Tama on osoittautunut liiketoimintamalliksi, jonka ansiosta
kiinteistdomaisuuden arvostus on sailynyt suhteellisen
vakaana suhdannevaihtelun aikana. Sen lisaksi suurin osa
yhtidn kiinteistdomaisuudesta sijaitsee AAA-luottoluoki-
tuksen maissa, mika pienentad kiinteistéomaisuuden arvon
merkittavan laskun riskia.
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Rahoituksen saatavuuteen
ja kustannuksiin liittyvat riskit

Kasvu vaatii uutta rahoitusta, toteutuipa se uusien
kiinteistohankintojen tai nykyisten kauppa-
keskusten laajentamisen kautta, minka vuoksi
velkarahoituksen saatavuuteen ja kustannuksiin
liittyvat riskit ovat merkittavia Cityconille.

Viime aikoina Citycon on saanut seka pankkirahoi-
tusta ettd joukkovelkakirjalainaa velkapddoma-
markkinoilta, mutta pankkien rahoitushalukkuus
voi laskea ja joukkolainamarkkinoiden toimivuus
saattaa huonontua. Pankkien tai lainamarkki-
noiden vaatimat luottomarginaalit saattavat
nousta tiukennetun saatelyn tai muiden seikkojen
johdosta. Téma saattaa nostaa Cityconin uuden
lainarahoituksen hintaa.

Historiallisesti tarkasteltuna korkotaso on
edelleen erittain alhainen. Korkotason odotetaan
nousevan tulevaisuudessa, mika nostaa Cityconin
rahoituskustannuksia.

Korkoriskin hallinnan tavoitteena on vahentaa
markkinakorkojen nousun negatiivista vaikutusta
yhtion tulokseen, taseeseen ja kassavirtaan. Yhtion
rahoituspolitiikan mukaisesti 70-90 % korkoposi-
tiosta taytyy olla sidottunakiinteisiin korkoihin.

Citycon pyrkii suojaamaan rahoituskuluja ja lainara-
hoituksen saatavuutta pitdytymalla konservatiivises-
samutta aktiivisessa rahoituspolitiikassa, joka kes-
kittyy pitkdaikaiseen rahoitukseen, ja séilyttamalla
vahvan taserakenteen. Pankkirahoitukseen liittyvaa
uudelleenrahoitusriskid vahentaakseen yhti on ak-
tiivisesti monipuolistanut rahoituspohjaansa, mista
osoituksena ovat vuonna 2013 liikkkeellelaskettu

500 miljoonan euromaarainen joukkovelkakirjalaina
seka vuonna 2012 liikkeellelaskettu 150 miljoonan
euromaarainen joukkovelkakirjalaina. Vuonna 2012
toteutettu 90 miljoonan euron osakeantija vuonna
2013 toteutettu 200 miljoonan osakeanti vahvistivat
tasetta huomattavastija mahdollisti toukokuussa
2013 investointitason luottoluokituksen Standard

& Poorsilta (BBB-) ja Moody'silta (Baa3). Investoin-
titason luottoluokitukset paransivat entisestaan
rahoituksen saatavuutta kilpailukykyisilla luotto-
marginaaleilla.

VK59



OPERATIHVISET AVAINLUVUT

lunnustettua raportointia

Korkealaatuinen raportointi on Cityconille kunnia-asia.
Haluamme antaa yrityksesta oikeaa, johdonmukaista, ajan
tasalla olevaa ja avointa tietoa noudattaen alan kaytantoja.
Citycon on yksi Helsingin porssin ensimmaisina raportoivista
yrityksista.
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Tunnuslukutaulukot

OPERATIVISET AVAINLUVUT

KIINTEISTOKANNAN KAYPA ARVO Keskimaérai- Keskimasrai- Keski-  Keskimas-
nen markkina- nen kaytto- ja madrdinen rdinen tuotto
o Kéyvén arvon muutos vuoden Keskimaaréinen vuokra,  ylldpitokulu,  alkutuotto, markkina-
Kiinteistgjen K&yp3 arvo, Me 2013 aikana, Me tuottovaatimus, % euroa/m?/kk euroa/m?/kk (%) vuokrille, (%)
lukumé@ara, Muutos
Koko kiinteistéomaisuus kpl 31.12.2013 31.12.2012  Arvonnousu Arvonalennus yhteensd 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2013
Suomi
Kauppakeskukset 22 14684 14622 228 -21,5 14 6,0 6,0 279 6,4 6,1 6,4
Muut kauppapaikat” 32 2028 196,9 85 -7.6 09 7.5 7.8 153 4] 7.8 89
Suomi yhteensd 54 1671,2 1659,0 31,3 -29,0 23 6,2 6,2 26,4 6,1 6,3 6,7
Ruotsi
Kauppakeskukset 9 7003 7035 13,2 -52 8,1 59 59 25,5 7.0 59 6,6
Muut kauppapaikat 2 198 357 0,6 -0,6 0,0 74 7.3 15,5 39 77 80
Ruotsi yhteensa n 720,1 739,2 13,8 -57 81 5.9 6,0 253 7.0 59 6,6
Baltia ja uudet markkinat
Kauppakeskukset 5 3422 316,0 16,1 -04 15,8 7.3 7.7 20,4 35 7.7 77
Sijoituskiinteistot yhteensa 70 27335 2714,2 61,2 -35,2 26,1 6,3 6,3 253 6,0 6,4 6,8
Kista Galleria, 100 % 1 5352 - 28 0,0 28 - - - - -
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria
yhteensa 7 32687 27142 64,0 -35,2 289 6,1 6,3 27,4 6,8 6,2 6,6
1) Eisisdlla myytdvissd oleviin kiinteist6ihin siirrettyjd kohteita.
KIINTEISTOKANNAN KAYPA ARVO, VERTAILUKELPOISET KOHTEET Keskiméaréi- - Keskimaérai- Keski-  Keskiméa-
nen markkina- nen kaytto- ja maardinen rdinen tuotto
o Kéyvén arvon muutos vuoden Keskimaaréinen vuokra,  ylldpitokulu,  alkutuotto, markkina-
Kiinteistgjen K&ypé arvo, Me 2013 aikana, Me tuottovaatimus, % euroa/m?/kk euroa/m?/kk (%) vuokrille, (%)
lukumé&ara, Muutos
Vertailukelpoiset kohteet kpl 31.12.2013 31.12.2012  Arvonnousu Arvonalennus yhteensd 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2013
Suomi
Kauppakeskukset 17 12019 11827 21,6 -185 3] 6,0 6,0 277 6,4 6,2 6,4
Muut kauppapaikat 32 2028 195,6 85 -7.5 10 7.5 7.8 153 4] 78 89
Suomi yhteensd 49 14047 1378,2 30,1 -26,0 41 6,2 6,2 259 6,1 6,4 6,8
Ruotsi
Kauppakeskukset 7 en,7 616,8 126 -5,2 74 58 58 26,9 74 58 6.3
Muut kauppapaikat 2 198 210 0,0 -06 -0,6 74 73 15,5 39 77 80
Ruotsi yhteensa 9 631,6 637,8 12,6 -57 6,9 58 58 26,5 73 5.8 6,4
Baltia ja uudet markkinat
Kauppakeskukset 1 10,7 10,5 0.2 0,0 0,2 87 9,2 138 30 95 97
Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 59 2047,0 2026,5 42,9 -317 1.2 6,1 6,1 26,0 6,4 6,3 6,7
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YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Cityconin omistama

Vuokrausaste, %

vuokrattava  Vuokrasopimusten Kéypa arvo, Me Taloudellinen, euroa Tekninen, m?
Koko kiinteistéomaisuus Paikkakunta pinta-ala, m? lukumaara 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2013
Suomi
Kauppakeskukset, padkaupunkiseutu
Arabia Helsinki 14300 50 223 19,7 97,5 96,7
Columbus Helsinki 21000 75 86,5 825 99,1 98,3
Espoontori Espoo 16300 50 46,4 483 920 91,5
Heikintori Espoo 6300 36 6.0 6.3 714 571
Isomyyri Vantaa 10800 17 13,0 13,0 93,6 944
Iso Omena Espoo 63300 210 3881 3738 99,5 99,0
Lippulaiva Espoo 19000 49 69,2 66,6 96,6 924
Martinlaakson Ostari Vantaa 7400 28 27,0 277 100,0 100,0
Myllypuron Ostari Helsinki 7400 24 18,6 203 84,6 823
Myyrmanni Vantaa 39600 109 164,5 161,3 959 93,6
Tikkuri Vantaa 13400 84 34,2 33,0 975 95,0
Kauppakeskukset, muu Suomi
Duo Tampere 13600 50 373 34.8 96,6 95,6
Forum Jyvéskyla 16800 73 76,7 771 96,3 942
Galleria Oulu 6400 52 206 214 98,3 96,4
IsoKarhu Pori 15000 57 474 46,9 99,5 97,5
IsoKristiina Lappeenranta 11200 13 30,3 36,7 100,0 100,0
Jyvaskeskus Jyvaskyla 5800 62 13,9 138 943 90,2
Koskikara Valkeakoski 5800 27 2.8 4.2 88,6 84,6
Koskikeskus Tampere 34300 164 182,5 175,9 949 932
Linjuri Salo 9200 12 147 14,6 98,3 96,6
Sampokeskus Rovaniemi 13800 76 213 20,7 933 86.9
Trio Lahti 45600 154 145,0 150,2 88,8 89,2
Kauppakeskukset, Suomi yhteensa 396 300 1472 1468,4 1462,2" 95,9 93,7
Muut kauppapaikat yhteensa 175590 223 202,8 196,9 915 88,7
Suomi yhteensd 571890 1695 1671,2 1659,0 95,1 92,2
Ruotsi
Kauppakeskukset, Tukholman alue ja Uumaja
Frudngen Centrum Tukholma 14700 78 241 225 958 940
Hoégdalen Centrum Tukholma 19300 68 30,5 31,5 88,6 89,1
Jakobsbergs Centrum Tukholma 41500 164 106,1 106,5 95,7 94,6
Liljieholmstorget Galleria Tukholma 41000 152 2571 260,2 97,6 974
Strompilen Uumaja 26900 34 471 50,2 979 98,1
Tumba Centrum Tukholma 25500 162 61,2 58,8 97,5 96,2
Akermyntan Centrum Tukholma 10000 45 222 19,8 929 933
Akersberga Centrum Tukholma 28200 95 85,6 871 89,9 87,6
Kauppakeskukset Géteborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 36400 277 66,3 66,8 941 931
Kauppakeskukset, Ruotsi yhteensa 243500 1075 700,3 703,5 95,2 94,1
Muut kauppapaikat yhteensa 11000 3 19,8 35,7 92,4 87,6
Ruotsi yhteensd 254500 1078 720,1 739,2 95,1 93,8

VK64  VUOSIKERTOMUS JA VASTUULLISUUSRAPORTTI 2013 CITYCON



Cityconin omistama

OPERATIVISET AVAINLUVUT

Vuokrausaste, %

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

Koko kiinteistéomaisuus Paikkakunta pinta-ala, m? lukumé@ara 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2013
Baltia ja uudet markkinat
Viro

Kristiine Tallinna 43700 161 124,6 12,8 100,0 100,0

Magistral Tallinna 11700 69 24,2 23] 100,0 100,0

Rocca al Mare Tallinna 57400 156 164,7 151,5 100,0 100,0
Liettua

Mandarinas Vilna 7900 61 10,7 10,5 100,0 100,0
Tanska

Albertslund Centrum Koédpenhamina 14700 67 18,0 18,1 96,4 96,2
Baltia ja uudet markkinat yhteensa 135400 514 3422 316,0 99,7 99,6
Sijoituskiinteistdt yhteensa 961790 3287 27335 27142 95,7 93,7
Kista Galleria, 100 % 94 200 627 535,2 - 991 99,2
Sijoituskiinteistdt ja Kista Galleria yhteensa 1055990 3914 32687 2714,2 96,2 941

1) Kéypd arvo sisdltdd kauppakeskus Torikeskuksen, joka myytiin vuoden 2013 aikana.

YHTEENVETO VERTAILUKELPOISESTA KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Cityconin omistama

Vuokrausaste, %

vuokrattava  Vuokrasopimusten Kaypa arvo, Me Taloudellinen, euroa Tekninen, m?
Koko kiinteistéomaisuus pinta-ala, m? lukumé&ara 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2013
Suomi
Kauppakeskukset 326200 1209 1201,9 11827 96,0 936
Muut kauppapaikat 175590 223 2028 195,6 91,5 88,7
Suomi yhteensd 501790 1432 1404,7 1378,2 95,1 91,9
Ruotsi
Kauppakeskukset 197100 753 611,7 616,8 954 943
Muut kauppapaikat 11000 3 19,8 210 924 87.6
Ruotsi yhteensd 208100 756 631,6 6378 95,3 93,9
Baltia ja uudet markkinat
Kauppakeskukset 7900 61 10,7 10,5 100,0 100,0
Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 717790 2249 20470 2026,5 95,2 92,6
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YHTEENVETO K"NTEISTOOMAISUUDEN Vuokrasopimusten keski- Keskim@arainen
maarainen jaljelld oleva vuokra,
VUOKRATUOTOISTA voimassaolchaiJka, vuotta euroa/m?/kk Bruttovuokratuotot, Me Nettovuokratuotot, Me
Koko kiinteistéomaisuus 31.12.2013 31.12.2013 Vuosi 2013 Vuosi 2012 Vuosi 2013 Vuosi 2012
Suomi
Kauppakeskukset 34 26,0 19,7 13,5 871 828
Muut kauppapaikat 64 13,6 245 234 16,4 15,4
Suomi yhteensa 39 22,4 144,2 137,0 103,5 98,2
Ruotsi
Kauppakeskukset 28 20,9 56,7 56,5 38,2 37.0
Muut kauppapaikat 25 171 25 39 15 23
Ruotsi yhteensa 28 20,8 59,2 60,3 39,7 39,2
Baltia ja uudet markkinat 33 19,8 304 28,6 25,6 24,6
Sijoituskiinteistdt yhteensd 35 215 233,8 2259 168,9 162,0
Kista Galleria, 100 % 32 337 42 - 320 -
Sijoituskiinteistdt ja Kista Galleria yhteensa 3,5 227 275,9 2259 2009 162,0
YHTEENVETO VERTAILUKELPOISEN Vuokrasopimusten keski- Keskimaarainen
s médardinen jdljelld oleva vuokra,
KIINTEISTOOMAISUUDEN VUOKRATUQOTOISTA voimassaoloaika, vuotta euroa/m?/kk Bruttovuokratuotot, Me Nettovuokratuotot, Me
Koko kiinteistéomaisuus 31.12.2013 31.12.2013 Vuosi 2013 Vuosi 2012 Vuosi 2013 Vuosi 2012
Suomi
Kauppakeskukset 32 26,0 98,5 948 721 69,1
Muut kauppapaikat 64 13,6 244 232 16,4 15,3
Suomi yhteensa 3,9 219 122,9 17,9 88,6 84,5
Ruotsi
Kauppakeskukset 28 219 493 471 321 30,8
Muut kauppapaikat 25 17,1 20 21 13 15
Ruotsi yhteensa 28 21,7 51,3 49,2 335 323
Baltia ja uudet markkinat 19 14,3 13 11 11 09
Vertailukelpoiset kohteet yhteensd 35 217 175.4 168,2 1231 nz,7
CITYCONIN VIISI SUURINTA KIINTEISTOA KAYVALLA ARVOLLA MITATTUNA
Vuokrasopimusten keskimagréinen Keskimé&arainen vuokra, Bruttovuokra- Nettovuokra- Kayvén arvon Taloudellinen
jdljelld oleva voimassaoloaika, vuotta euroa/m?/kk tuotot, Me tuotot, Me Kaypa arvo, Me muutos, Me Nettotuotto, % vuokrausaste, %
31.12.2013 31.12.2013 Vuosi 2013 Vuosi 2013 31.12.2013 31.12.2013 Vuosi 2013 31.12.2013
Kista Galleria, 100 % 32 337 42 320 535,22 28 6,1 991
Iso Omena 4.2 332 251 20,0 3881 14,5 54 995
Liljeholmstorget Galleria 30 322 16,6 12,2 2571 44 48 97,6
Koskikeskus 38 314 13,6 10,6 182,5 0,4 6,0 949
Roccaal Mare 33 20,2 131 1,5 164,7 7.2 7.6 100,0
Viisi suurinta kohdetta yhteensd 3,5 30,4 10,5 86,2 1527,6 29,3 - 98,6
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VUOKRAUSTOIMINTA, SUOMI

VUOKRAUSTOIMINTA, RUOTSI

OPERATIVISET AVAINLUVUT

Cityconin Cityconin
Vuokra- omistama Keskimaarainen Vuokra- omistama Keskimé@arainen
sopimusten vuokrattava Vuokrattu vuokra, sopimusten vuokrattava Vuokrattu vuokra,
lukum&sra pinta-ala, m? pinta-ala, m®  euroa/m?/kk lukum&éra pinta-ala, m? pinta-ala,m?  euroa/m?/kk
Tilanne 1.1.2013 1802 595670 529 986 21,4  Tilanne 1.1.2013 1474 274300 252159 19,3
Alkaneet vuokrasopimukset: Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet vuokrasopimukset 323 0 75099 17,7 Uudet vuokrasopimukset 93 600 10009 16,6
Uusitut vuokrasopimukset 65 0 34809 214 Uusitut vuokrasopimukset 33 0 6173 28,5
Kehitystoiminnasta johtuen Kehitystoiminnasta johtuen
alkaneet vuokrasopimukset 2 700 384 7.1 alkaneet vuokrasopimukset 7 700 598 25.8
Alkaneet vuokrasopimukset yhteensa 390 700 110 292 18,8  Alkaneet vuokrasopimukset yhteensa 133 1300 16780 213
Ostot 1 1400 616 141 Ostot
Paattyneet vuokrasopimukset: Paattyneet vuokrasopimukset:
Paattyneet vuokrasopimukset 342 1300 74291 18,8 Paattyneet vuokrasopimukset 415 0 13834 17.7
Paattyneet vuokrasopimukset, Paattyneet vuokrasopimukset,
jotka on uusittu 65 0 34797 218 jotka on uusittu 33 0 6173 253
Kehitystoiminnasta johtuen Kehitystoiminnasta johtuen
paattyneet vuokrasopimukset 28 0 3089 18,6 paattyneet vuokrasopimukset 0 0 0 -
Myynnit 63 24580 21593 153 Myynnit 8l 21100 14590 11,8
Paattyneet vuokrasopimukset yhteensa 498 25880 133770 19,0  Padttyneet vuokrasopimukset yhteensa 529 21100 34597 16,6
Tilanne 31.12.2013 1695 571890 507124 22,4 Tilanne 31.12.2013 1078 254500 234342 20,8
VUOKRAUSTOIMINTA, VUOKRAUSTOIMINTA,
BALTIA JA UUDET MARKKINAT SIJOITUSKIINTEISTOT YHTEENSA
Cityconin Cityconin
Vuokra- omistama Keskimaarainen Vuokra- omistama Keskimé@arainen
sopimusten vuokrattava Vuokrattu vuokra, sopimusten vuokrattava Vuokrattu vuokra,
lukum&sra pinta-ala, m? pinta-ala, m®  euroa/m?/kk lukum&éra pinta-ala, m? pinta-ala,m®>  euroa/m?/kk
Tilanne 1.1.2013 516 130300 129 454 20,5  Tilanne1.1.2013 3792 1000270 911599 20,7
Alkaneet vuokrasopimukset: Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet vuokrasopimukset 33 0 5775 16,3 Uudet vuokrasopimukset 449 600 90882 17,5
Uusitut vuokrasopimukset 9 0 1256 224 Uusitut vuokrasopimukset 107 0 42238 225
Kehitystoiminnasta johtuen Kehitystoiminnasta johtuen
alkaneet vuokrasopimukset 46 5300 1591 16,5 alkaneet vuokrasopimukset 55 6700 16893 16,6
Alkaneet vuokrasopimukset yhteensa 88 5300 22941 16,7  Alkaneet vuokrasopimukset yhteensd 611 7300 150 013 18,8
Ostot 0 0 0 - Ostot 1 1400 616 14,1
Paattyneet vuokrasopimukset: Paattyneet vuokrasopimukset:
Paattyneet vuokrasopimukset 39 200 5883 190 Paattyneet vuokrasopimukset 796 1500 94008 18,6
Paattyneet vuokrasopimukset, Paattyneet vuokrasopimukset,
jotka on uusittu 9 0 1256 242 jotka on uusittu 107 0 42225 22,4
Kehitystoiminnasta johtuen Kehitystoiminnasta johtuen
paattyneet vuokrasopimukset 42 0 1062 183 paattyneet vuokrasopimukset 70 0 14151 18,4
Myynnit 0 0 0 - Myynnit 144 45680 36183 139
Paattyneet vuokrasopimukset yhteensa 20 200 18 200 19,0  Padttyneet vuokrasopimukset yhteensa 1mz 47180 186 567 18,6
Tilanne 31.12.2013 514 135400 134195 19,8  Tilanne 31.12.2013 3287 961790 875661 215
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VUOKRAUSTOIMINTA, SUOITUSKIINTEISTOT
JAKISTA GALLERIA YHTEENSA

VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA,
BALTIA JA UUDET MARKKINAT

Cityconin
Vuokra- omistama Keskimé&arainen Osuus bruttovuokratuotoista Vuokrasopimusten
sopimusten vuokrattava Vuokrattu vuokra, 31.12.2013 voimassaolevan keskimaarainen jéljelld oleva
lukum@ara pinta-ala, m® pinta-ala,m?  euroa/m?/kk vuokrasopimuskannan mukaan, % voimassaoloaika, vuotta
Tilanne 1.1.2013 3792 1000 270 911599 20,7  S-ryhmé(Prisma) 105 75
Alkaneet vuokrasopimukset: Kaubamaja 32 26
Uudet vuokrasopimukset 479 600 96122 19,8 ICA Group (RIMI) 3] 4]
Uusitut vuokrasopimukset 129 0 45875 263 HaMm >5 51
Kehitystoiminnasta johtuen - :
alkaneet vuokrasopimukset 55 7000 16893 16,6 Marks.&Spencer - 25 9.3
Alkaneet vuokrasopimukset yhteensd 663 7600 158890 21,3 S suurintayhteensd 219 6.2
Ostot 634 95300 93997 34,6
Padttyneet vuokrasopimukset:
Paattyneet vuokrasopimukset 832 1500 100949 212
Pasttyneet vuokrasopimukset, VIISI SUURINTA VUQKRALAISTA,"
jotka on uusitty 129 0 45862 256  SIJOITUSKIINTEISTOT YHTEENSA
Kehitystoiminnasta johtuen Osuus bruttovuokratuotoista Vuokrasopimusten
péittyneet vuokrasopimukset 70 0 14151 18,4 . 31.1.2.20|1(3 voimass:oleve‘)’/n keskim.éi'éréiiner; jéi!jl(ell%i oleva
Myynnit 44 45680 36183 139 vuokrasopimuskannan mukaan, % voimassaoloaika, vuotta
Padttyneet vuokrasopimukset yhteensa 1175 47180 197146 207 Kesko 161 61
Tilanne 31.12.2013 3914 1055990 967 341 227  Sryhmd 5.7 6.9
ICA Gruppen 42 35
Stockmann 27 23
Tokmanni 20 32
VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA, SUOMI - -
: . 5 suurinta yhteensd 30,6 5,4
Osuus bruttovuokratuotoista Vuokrasopimusten
31.12.2013 voimassaolevan keskimaarainen jéljelld oleva
vuokrasopimuskannan mukaan, % voimassaoloaika, vuotta
Kesko 26,8 6,1 ..
S-ryhma 71 67 VIISISUURINTA VUOKRALAISTA, SUOITUSKIINTEISTOT
Stockmann 34 23 JAKISTA GALLERIA YHTEENSA
Tokmanni 33 32 Osuus bruttovuokratuotoista __Vuokrasopimusten
31.12.2013 voimassaolevan keskimaarainen jéljella oleva
Nordea 24 40 vuokrasopimuskannan mukaan, % voimassaoloaika, vuotta
5 suurinta yhteensé 43,0 55  Kesko 139 61
S-ryhma 49 6.9
ICA Gruppen 4,0 35
VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA, RUOTSI Stockmann 27 24
Osuus bruttovuokratuotoista Vuokrasopimusten H&M 22 47
31.12.2013 voimassaolevan keskimaarainen jaljelld oleva - - - .
vuokrasopimuskannan mukaan, % voimassaoloaika, vuotta D suurinta yhteensd 27,6 54

ICA Gruppen 137 3,6
Axfood 43 22
Coop 43 5,6
Systembolaget 30 31
Stockholms Léns Landsting 28 24
5 suurinta yhteensd 281 35
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KAUPPAKESKUSTEN MYYNNIT JA KAVIJAMAARAT

OPERATIVISET AVAINLUVUT

Cityconin
Myynti, Me? Kavijamaara, milj. Vaikutus- Vuokrattavissa ~Keskuksessa omistama
alueen oleva pinta-ala liiketilaa Myynnit,  vuokrattava
Kauppakeskus Paikkakunta 2013 2012 Muutos, % 2013 2012 Muutos, % asukaspohja? yhteensd, m? yhteensd, m? euroa/m?/kk pinta-ala, m?
Suomi
Paakaupunkiseutu
Arabia Helsinki 55,9 50,9 10% 28 2,6 6% 19769 14300 13400 356 14300
Columbus Helsinki 98,3 99,6 -1% 6,1 6,8 -10% 84908 21000 19300 318 21000
Espoontori? Espoo 42,0 40,6 3% 37 36 1% 68713 23600 11900 392 16300
Heikintori Espoo 171 18,6 -8% 19 18 4% 76335 9500 7000 237 6300
Isomyyri Vantaa 19,7 21,9 -10% 18 2,1 -10% 84851 15000 12700 212 10800
Iso Omena Espoo 2598 260,4 0% 91 88 4% 202431 63300 51200 422 63300
Lippulaiva Espoo 971 949 2% 39 38 3% 71143 19000 16900 466 19000
Martinlaakson Ostari Vantaa 40,0 352 13% 18 18 3% 25447 7400 7300 434 7400
Myllypuron Ostari Helsinki 225 20,0 12% n/a n/a - 29389 7400 7200 309 7400
Myyrmanni Vantaa 149,4 1583 -6% 6,8 6,7 1% 106 345 39600 31100 393 39600
Tikkuri® Vantaa 303 315 -4% 2,6 29 -8% 17195 15100 8000 325 10600
Muu Suomi
Duo Tampere 61,2 57,8 6% 42 42 1% 101844 15200 11900 438 13600
Forum Jyvaskyla 56,4 623 -10% 6,1 6,1 0% 121301 23200 20700 226 16800
Galleria® Oulu 58 79 -27% 09 11 -19% 95998 6400 2600 171 6400
IsoKarhu Pori 36,6 36,3 1% 30 32 -7% 82151 15000 12600 242 15000
IsoKristiina Lappeenranta 26,4 44,2 -40% 2,0 29 -31% 59169 22400 15000 202 11200
Jyvéskeskus Jyvaskyla 19,7 20,5 -4% 36 39 7% 121324 12200 7800 215 5800
Koskikara Valkeakoski 30,7 34,5 1% 17 2,1 -15% 15552 10400 9800 334 5800
Koskikeskus Tampere 125,0 me 12% 5,4 53 1% 229222 34300 29600 364 34300
Linjuri Salo 35,6 36,5 3% 27 29 -8% 38579 10500 9400 432 9200
Sampokeskus Rovaniemi 188 18,7 1% 19 2,0 9% 51705 13800 8000 185 13800
Trio Lahti 715 75,9 -6% 6,7 6,5 3% 124443 48900 34900 191 45600
Kauppakeskukset, Suomi yhteensa 1319,8 1338,0 1% 78,7 81,1 3% - 447 500 348 300 - 393500
Ruotsi
Tukholman alue ja Uumaja
Fruéngen Centrum Tukholma 328 328 0% n/a n/a - 60700 14700 6600 427 14700
Hégdalens Centrum Tukholma 63,0 61,7 2% n/a n/a - 45600 19300 16000 401 19300
Jakobsbergs Centrum Tukholma 96.7 98,5 2% 6.3 5.6 12% 419000 41500 26500 347 41500
Liljeholmstorget Galleria Tukholma 178,6 169,4 5% 10,0 94 6% 975000 41000 28000 552 41000
Strompilen Uumaja 1310 126,3 4% 33 31 5% 91600 26900 23600 480 26900
Tumba Centrum Tukholma 64,1 62,0 3% 35 36 3% 198 200 25500 14100 408 25500
Akermyntan Centrum Tukholma 343 30,5 13% 18 17 4% 34500 10000 8100 456 10000
Akersberga Centrum Tukholma 92,4 94,4 2% 6,1 6,1 1% 86800 28200 24100 414 28200
Goteborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 69,7 71,6 3% 28 28 0% 257900 36400 17900 365 36400
Kauppakeskukset, Ruotsi yhteensd 762,6 747,2 2% 33,7 324 4% - 243500 164 900 - 243500
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Cityconin
Myynti, Me? Kavijamaara, milj. Vaikutus- Vuokrattavissa Keskuksessa omistama
alueen oleva pinta-ala liiketilaa Myynnit,  vuokrattava
Kauppakeskus Paikkakunta 2013 2012 Muutos, % 2013 2012 Muutos, % asukaspohja? yhteensd, m® yhteensd, m? euroa/m2/kk pinta-ala, m?
Baltia ja uudet markkinat
Viro
Kristiine Tallinna 120,9 N9 2% 75 76 -1% 270000 43700 43600 237 43700
Magistral Tallinna 26,4 159 66 % 3,6 23 61% 64000 11700 11700 188 11700
Roccaal Mare Tallinna 1439 136,6 5% 6,6 6,4 2% 340000 57400 56000 220 57400
Liettua
Mandarinas Vilna 191 189 1% 24 24 0% 50000 7900 7900 201 7900
Tanska
Albertslund Centrum Ké6penhamina 37.2 38,5 -3% n/a n/a - - 14700 10000 224 14700
Baltia ja uudet markkinat yhteensa 3475 3291 6% 20,1 18,6 8% - 135400 129 200 - 135400
Sijoituskiinteistot yhteensa 24299 24143 1% 132,6 1321 0% - 823800 641500 - 772400
Kista Galleria, 100 % 2703 275 -2% 18,5 18,4 1% 125000 94200 60800 486 94200
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria
yhteensd 2700,2 26894 0% 1511 150,5 0% 918 000 735700 - 866 600
1) Myynnit siséltévit arvioita.
2) Perustuu ajoaika-arvioihin (5-15 min).
3) Pinta-ala siséltdd Espoon Asemakujan ja Espoon Asematorin.
4) Eisisdlld Asematie 3:a eikd Kassataloa.
5) Myynnit ja kévijdmadrat eivat sisdlla Citytaloa.
KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT TOIMIALOITTAIN?
Baltia ja Citycon, Citycon, Sijoituskiinteistt
Suomi Ruotsi uudet markkinat Sijoituskiinteistdt yhteensd jaKista Galleria yhteensa
Kahvilat ja ravintolat 9% 8% 5% 8% 9%
Kauneus ja terveys 8% 9% 8% 8% 8%
Muut erikoislikkeet 3% 1% 1% 2% 2%
Palvelut ja toimistot 5% 24 % 5% 10% 1%
Pukeutuminen 30% 18 % 35% 27 % 29%
Paivittaistavarat 18 % 26% 1% 19% 17 %
Tavaratalot 1% - 6% 7% 9%
Vapaa-aika, kodin tarvikkeet 17 % 14 % 29% 18% 16 %
100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Kaikki yhteensd

1) Voimassaolevan vuokrasopimuskannan mukaan 31.12.2013.
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Kehityshankkeet

VALMISTUNEET KEHITYSHANKKEET 2012-2013

Cityconin osuus Arvioitu tuotto
Pinta-ala ennen ja toteutuneista hankkeen
Kaypa arvo, Me jélkeen hankkeen bruttoinves- Taloudellinen valmistuttua ja
Kohde Paikkakunta, maa 3112.2013 toteutumista, m? toinneista, Me vuokrausaste, % vakiinnuttua’  Lisétietoa
Akermyntan Tukholma, Ruotsi 222 8500 6,9 929 6,9  Kauppakeskuksen uudistushanke, jossa kauppakeskus
Centrum 10100 ja sen pysékointi uudistettiin ja sen energiatehokkuutta
parannettiin. Ankkurivuokralaiset: ICA, Lidl.
Koskikeskus Tampere, Suomi 182,5 27700 40,5 94,9 6,6  Tampereenkeskustassa sijaitsevan kauppakeskuksen
28600 mittava uudistushanke, jossa kauppakeskuksen tarjontaa
vahvistettiin. Hanke kattoi kaikki Cityconin omistamat
vahittdiskaupan tilat. Kauppakeskuksen sisatilat, sisaan-
kaynnit, julkisivut ja rakennuksen kiinteistotekniset
jarjestelmat uudistettiin perusteellisesti. Koskikeskus oli
avoinna koko hankkeen ajan. Ankkurivuokralaiset: Intersport
Megastore, Stadium, Lindex, Gina Tricot, Seppald, Moda
Aukia.
Iso Omena Espoo, Suomi 3881 60600 75 99,5 - Kauppakeskuksen laajennushanke, jossa entinen
63100 kattopysakointialue toisessa kerroksessa otettiin
liiketilakayttoon. Ankkurivuokralaiset: H&M, Intersport,
Partioaitta.
Myllypuron Helsinki, Suomi 18,6 7700 213 84,6 74 Uudenkauppakeskuksen rakentaminen vanhan tilalle
Ostari 7300 Myllypuron metroaseman viereen. Kauppakeskuksen
yhteyteen rakennettiin maanalainen pysakaintihalli
seka vuokra- ja asumisoikeusasuntoja, jotka Citycon on
myynyt. Hankkeen kokonaisarvo on yli 60 miljoonaa euroa.
Ankkurivuokralaiset: S-market, Apteekki, Hesburger,
Helsingin kaupungin Mediatila, HOK-ravintolat.
Magistral Tallinna, Viro 24,2 9500 7,0 100 83  Kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke. Magistralin
11700 sisdtilat uudistettiin kokonaisuudessaan, kauppakeskusta

laajennettiin ja pysakainti uudistettiin. Kauppakeskus oli
kunnostus- ja laajennustdiden aikana kokonaan suljettu.
Ankkurivuokralaiset: Rimi, Rademar, Koduextra, Tiimari.

1) Tuotto hankkeen valmistuttua,% = arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuonna hankkeen valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakdytté / kokonaisinvestointi
(koko Cityconin kohteeseen investoima pdéoma)
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KEHITYSHANKKEET

KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET

Cityconin Cityconin Arvioitu tuotto
Pinta-ala osuus osuus hankkeen
Kéypa Hankkeen ennenjajilkeen  arvioidusta toteutuneista Valmistu- Esi-  valmistuttua
Paikkakunta, arvo, Me pinta-ala, hankkeen toteu-  nettoinves-  bruttoinves- minen,  vuokraus- javakiinnuttua
Kohde maa 31.12.2013 m2) tumista, m? toinnista, Me toinneista, Me tavoite  aste, %2 %3 Lisatietoa
IsoOmena® Espoo, Suomi 3881 34000 63300 88,0 13,4 Q3/2016 40 6,5-7,0 Laajennusprojekti, johon siséltyy olemassa olevan kauppakeskuksen
90000 (yht.176) osittainen peruskorjaus. Laajennus integroidaan kokonaisuudessaan
Matinkyldn uuteen metro- ja linja-autoasemaan. Liikevalikoima keskittyy
entisestaan muotiliikkeisiin ja laajaan ravintolapalvelutarjontaan. Iso
Omena on projektin jélkeen yksi Suomen suurimmista kauppakeskuksista.
OsaTtoteutetaan yhteistyéssa NCC PD:n kanssa. GIC omistaa 40 prosent-
tia nykyisesta Isosta Omenasta. Ankkurivuokralaiset: kirjasto, kaupungin
terveyskeskus, Anttila.
IsoKristiina® Lappeenranta, 303 32000 22400 54,0 16,0 Q4/2015 70 7,6 Kauppakeskuksen peruskorjaus ja laajennus. Kauppakeskusta kehitetaan
Suomi 34000 (yht.110) vastaamaan sekd paikallisten asiakkaiden etta venalaisten turistien
tarpeisiin. Erikoisuutena hankkeessa on se, ettd Lappeenrannan
kaupunginteatteri sijoittuu kauppakeskuksen laajennusosaan. llmarinen
on JV-kumppani 50 prosentin osuudella seka kehityshankkeessa etta
olemassa olevassa kauppakeskuksessa. Ankkurivuokralaiset: Sokos,
Anttila, Finnkino, S-market, K-supermarket.
Stenungs Goteborgin 663 5000 36400 18,0 1,5 Q3/2015 67 7,5 Noin5000 nelismetrin laajennus, joka siséltaa tilat kuudelle myymalalle. Kes-
Torg alue, Ruotsi 41400 kukselle rakennetaan my6s uusi paasisaankaynti. Ensimmaisessa vaiheessa
rakennettavat uudet tilat avataan suunnitelman mukaan marraskuussa 2014.
Uudet ankkurivuokralaiset: H&M ja Nordic Wellness.
Kista Tukholma, 5352 2500 94200 50 33 Q4/2014 100 - Uudistus-ja laajennusprojekti, jossa kauppakeskukseen lisatdan 2 400
Galleria® Ruotsi 94600 (yht.10) neliémetrin digitaalinen kirjasto. Kirjasto on Tukholman kaupungin kanssa

tehty yhteisinvestointi. Projektin kokonaisarvo on noin 10 miljoonaa euroa.

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan nykyisten tilojen muutosaluetta sekd laajennusosaa yhteensd

2) Allekirjoitetut ja sovitut vuokrasopimuset, euromddrdinen esivuokrausaste

3) Tuotto hankkeen valmistuttua,% = arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuonna hankkeen
valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakéytté / kokonaisinvestointi (koko Cityconin kohteeseen investoima pédoma)

SUUNNITTEILLA OLEVAT KEHITYSHANKKEET

4) Osa-omisteinen kohde
5) Kiinteisté omistetaan joint venture partnerin kanssa ja yhdistelléén Cityconin
tilinpddtékseen pddomaosuusmenetelmdlld

Arvioitu Arvioitu Arvioitu  Hankkeen Hankkeen
Paikkakunta, Kaypa arvo, Me hankkeen lisattdava investointi- kdynnistys-  valmistumis-
Kohde maa 3112.2013 pinta-ala, m?" pinta-ala, m®  tarve, Me" tavoite vuosi, tavoite Lisdtietoja
Myyrmanni Vantaa, Suomi 164,5 26600 16 600 55 2014 2016 Kauppakeskusta voidaan mahdollisesti laajentaa kahdelta puolen. Myyrmannin yhteyteen
suunnitellaan Prisma-hypermarketin ja asuntojen rakentamista.
Tumba Tukholma, 61,2 7000 7000 34 2015 2016 Kauppakeskuksen laajennusprojekti yhdistettyna uuteen bussiterminaaliin. Kaavoituksesta
Centrum Ruotsi -10000 -10000 neuvotellaan parhaillaan kunnan kanssa ja asuntojen rakentamisen yhteistydsopimuksesta
keskustellaan rakennusyhtion kanssa.
Kista Galleria? Tukholma, 5352 6000 500 6 2014 2015 Kauppakeskuksen kehittdminen on mahdollista. Suunnitelmiin kuuluu kauppakeskuksen
Ruotsi (yht.12) pohjoispuolen ilmeen uudistus, johon sisaltyisi uusi sisédnkaynti, vapaa-ajan ja ravintola-
tarjonnan monipuolistaminen seka nykyisen ravintola-alueen laajentaminen.
Lippulaiva Espoo, Suomi 69,2 36000 23000 50-70 2015 2017 Kauppakeskuksen laajentaminen on mahdollista. Lansimetron pidentamiseen ja uuden

linja-autoaseman rakentamiseen Lippulaivan viereen liittyvé kaavoitusprosessi on kesken.
Suunnitelmissa laajennusosaan rakennettaisiin uusi kirjasto, kulttuuripalveluita ja hyper-
marketti. Laajennusosan koosta ei ole vield varmuutta.

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

3) Kiinteisté omistetaan joint venture partnerin kanssa ja yhdistelldén Cityconin tilinpddtékseen paédomaosuusmenetelmdlld
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POTENTIAALISET KEHITYSKOHTEET

Citycon tutkii muun muassa néiden kohteiden kehittamis-ja/tai laajentamismahdollisuuksia.

Kaavamuutosta ei ole haettu eikd muita virallisia paatdksia tehty.

Kaypa arvo
Kohde Paikkakunta, maa 31.12.2013, Me

Hankkeen arvioitu
pinta-ala, m?"

OPERATIVISET AVAINLUVUT

Lisatietoja

Liljeholmstorget Galleria Tukholma, Ruotsi 2571

21000

Mahdollisuutta laajentaa kauppakeskusta metroraiteiden yli
selvitetaan. Paatavoitteena olisi vahittaiskauppa- ja palvelutarjonnan
lisd&minen. Suunnitelmiin kuuluu asuntojen ja terveydenhoitotilojen/
toimistojen rakennusoikeuden hakeminen.

Kista Galleria? Tukholma, Ruotsi 5352

12000

Citycon tutkii laajennus- ja uudistushankkeen mahdollisuutta.
Hankkeeseen siséltyisi kauppakeskuksen laajentaminen metroaseman
suuntaan seka olemassa olevien rakennusoikeuksien hyddyntaminen
ja uusien hakeminen muun kuin liiketilojen kuten asuntojen,
terveydenhoitotilojen ja/tai hotellin rakentamiseksi.

Hégdalen Centrum Tukholma, Ruotsi 30,5

3000

Laajennus- ja uudistusprojektin mahdollisuutta selvitetaan.
Projektiin sisaltyisivat julkisivun ja sisaankdynnin kohentaminen
seka vuokralaismuutokset.

Jakobsbergs Centrum Tukholma, Ruotsi 106,1

10000

Uudistusprojektin mahdollisuutta selvitetaan. Suunnitelmiin
sisaltyy rakennusoikeuksien hakeminen asunnoille.

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan nykyisten tilojen muutosaluetta sekd lagjennusosaa yhteenséd

2) Kiinteisté omistetaan joint venture partnerin kanssa ja yhdistelldén Cityconin tilinpddtékseen paéomaosuusmenetelmdlld
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YMPARISTOVASTUUN TAULUKOT

Ymparistovastuun taulukot

Energia
VALILLINEN ENERGIAN KULUTUS" (EN4)
EPRA
Sustainability
2013 2012 20M 2010 2009 GRI BPR
Kiinteistosahkonkulutus (MWh) 110075 m587 13710 104853 108 409 EN4 BPR31
Kiinteistén omistajan ostama vuokralaisten sahkénkulutus
(Mwh)? 71745 72571 67984 62200 67123 EN4 BPR3.
Séhkankulutus yhteensé (MWh) 181918 184158 181693 167052 175533 EN4 BPR31
Cityconin toimipisteiden ja toimistojen sahkénkulutus (MWh) 72 73 86 41 58 BPR31
Uusiutumaton sahko (MWh) 167512 169800 176737 161085 165989 EN4 BPR3.1
Uusiutuva sahkd (MWh) 14 406 14358 4956 5967 9544 EN4 BPR31
Kaukoldmpd (MWh)3) 133790 143395 138163 171342 139495 EN4 BPR3.2
Kaukokylma (MWh)? 2025 151 1799 1606 243 EN4 BPR3.2
Vélitdn energian kulutus (EN3)
Polttoaineet (Mwh) 4590 3810 936 0 0 EN3 BPR33
Prim&érienergia (TJ) 1916 1966 1910 1927 1844 EN3-EN4 BPR3.1-3.3
Ominaiskulutus
Energian ominaiskulutus kauppakeskukset (kWh/m?) 270 272 263 321 275 CREI BPR3.4
Energian ominaiskulutus kauppakeskukset (kWh/kévija)®) 152 1,51 1,49 183 171 CRE2 BPR34
Energian ominaiskulutus Muut kauppapaikat (kWh/m?) 235 247 239 209 199 CREI BPR3.4

1) Cityconin raportoima energiankulutus kattaa Cityconin omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, joissa Cityconin omistusosuus on véhintddn 50 prosenttia. Kista Gallerian ympdrist6tunnuslukuja ei ole

raportoitu.

2) Citycon raportoi séhkénkulutukseen myds vuokralaisten sdhkénkulutuksen, niissd tapauksissa, joissa Citycon vastaa sdhkénhankinnasta. Jos séhkéenergian ostosopimus kuuluu vuokralaisen vastuulle, sitd ei

ole sisdllytetty raportoinnin piiriin.
3) Lammitys-ja jadhdytysenergia raportoidaan kaikilta osin.

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

yleisen jadhdytystason, hissien ja liukuportaiden sekd kiinteist&teknisten jérjestelmien séhkénkulutuksen.

5) pl. Frudngen Centrum ja Hégdalen Centrum, joiden kévijamddrdt eivét ole tiedossa.
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ENERGIANKULUTUS (MWH)

Kokonaisenergian

OPERATIVISET AVAINLUVUT

ENERGIANKULUTUS LIIKKETOIMINTA-ALUEITTAIN (MWH) Kokonaisenergian

kulutus vertailu-
Kokonaisener- kelpoisissa kaup-

Kiinteistosahko Lamménkulutus kulutus" Kiinteistosahkd Lammonkulutus  gian kulutus”  pakeskuksissa?
2009 108409 139495 248147  Suomi
2010 104853 171342 277801 2009 76854 104797 181652
20M 113710 138163 254608 2010 73156 127 478 200634
2012 111587 143395 260303 201 79227 99320 178548
2013 110075 133790 250481 2012 76994 106 966 183960 113934
Muutos-% 2013/2012 -14 % -6,7% -38% 2013 77309 99319 176629 105 764
Muutos-% 2013/2009 15% -41% 09%  Muutos-% 2013/2012 0,4 % 71% -4,0% 72%
Muutos-% 2013/2009 0.6 % -52% -28%
Ruotsi
2009 25725 29640 55608
VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN 2010 25653 38289 65548
JAMUIDEN KAUPPAPAIKKOJEN ENERGIANKULUTUS (MWH) 201 25699 34931 62429
Kokonaisenergian 2012 23106 32347 56 964 44173
Kiinteistdsshkd Lamménkulutus kulutus " 2013 21685 30030 53740 43882
Kauppakeskukset Muutos-% 2013/2012 -6,2% -7.2% -5.7% -0,7%
2012 66 394 91185 159073  Muutos-% 2013/2009 -157 % 13% -34%
2013 65448 83084 150522  Baltia ja uudet markkinat
Muutos-% 2013/2012 -14% -8,9% -54% 2009 5830 5058 10888
Muut kauppapaikat 2010 6044 5575 11619
2012 18134 25724 43875 2010 8783 3912 13631
2013 16771 23453 40259 2012 11487 4082 19379 966
Muutos-% 2013/2012 -75% -8,8% -82% 2013 11081 4441 20m2 876
Muutos-% 2013/2012 -35% 88% 38% -93%
Muutos-% 2013/2009 90,1% -12,2% 84,7 %
1) Kokonaisenergia sis. kiinteistésdhkén, [immityksen ja jéahdytyksen.
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YMPARISTOVASTUUN TAULUKOT

ENERGIANKULUTUS KIINTEISTOTYYPEITTAIN (MWH)

Kokonaisenergian

SUORAT JA EPASEUORAT KASVIHUONEPAASTOT (TNCO-2E)
EN16, EN17, EPRA SUSTAINABILITY BPR 3.4-3.5

Kiinteistosahkd  Lammadnkulutus kulutus " 2013 2012 201 2010 2009
2009 Kiinteistosahko 20844 2112 21079 17180 18106
Kauppakeskukset 92217 108 966 201378  Kiinteistoomistajan ostama
Muut kauppapaikat 16193 30529 46769  Vuokralaissahké 25626 25 261 23222 18001 17705
2010 Kiinteistdjen [dmmitys ja
Kauppakeskukset 9159% 136142 529217 kaukokylma 26195 27484 25314 32335 26754
: Omien toimitilojen séhka ja
Muut kauppapaikat 13256 35200 48584 Emmitys 53 63 61 51 50
202 — e e soae, imteittjen tevedet 233 234 239 210 202
auppakeskukset Kinteistdien i
- jen jatteet 75 74 77 68 60
Muutkauppapaikat 21189 28498 43746 ikematkustaminen 317 303 275 473 282
2012 Tyopakanjakodinvliset matkat 73 76 78 117 106
yop J
Kauppakeskuksgt 92585 115285 213175 Muutoman toiminnan
Muut kauppapaikat 19002 28110 47129 liittyvat pagstst 3 3 4 2 3
2013 Yhteensd 73420 74609 70348 68 438 63 267
Kauppakeskukset 93304 110337 210222
Muut kauppapaikat 16771 23453 40259
Montos% k ceskukeet 2013/2012 08% 3% 4% KIINTEISTOJEN KASVIHUONEKAASUJEN OMINAISPAASTOT CRE32
uutos-% kauppakeskukse .8 % -43% -1,4%
Muutos-% muut kauppapaikat 2013/2012 N7% 16,6 % M46% : ' 2013 2012 201 2010 2009
Muutos-% kauppakeskukset 2013/2009 12% 13% 4,4% K"n'tel'StO'J'?“tlf_'ats(‘lilhggne;aiiuJe” - 5 4 o3 47
Muutos-% muut kauppapaikat 2013/2009 36% 232% 139% ;T“:a,'stpfas f i 2ekm :
iinteistojen kasvihuonekaasujen
1) Kokonaisenergia sis. kiinteistésdhkaon, [immityksen ja jadhdytyksen. ominaisp'eji'astijt (kgcoze/kévijé) 035 036 035 0,40 039
KIINTEISTOJEN KASVIHUONEKAASUJEN OMINAISPAASTOT
LIIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN?
L o Kiinteistéjen kasvihuonekaasujen ominaispéastét (kgCOze/m?) 2013 2012
Hiilidioksidi Suomi 77 79
Ruotsi 1 10
KASVIHUONEPAASTOT LUOKITTAIN (TNCOE) Baltiaja uudet markkinat 201 202
2013 2012 201 2010 2009
Scopel, suonra 909 735 185 0 0 1) Citycon raportoi vuokralaisten sGhkénkulutuksesta syntyvat padstot, niissa tapauksissa, joissa
Scope 2, epdsuora 71809 73165 69490 67567 62615 Citycon vastaa séhkénhankinnasta. Jos sdhkdenergian ostosopimus kuuluu vuokralaisen vastuulle,
Scope 3,epastora 701 689 672 87 652 slGelolesisdltetyroporomingiiin o onkinteistoshion lammituksen,
. 2 asvihuonekaasujen ominaispaastojen laskennassa kaytetaan inteistosankon, lammityksen ja
Yhteensd 73420 74609 70348 68 438 63 267
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OPERATIVISET AVAINLUVUT

Vesi
VEDEN KOKONAISKULUTUS
Vertailukelpoisten Veden ominaiskulutus
Veden Kauppakeskusten kauppakeskusten Veden ominaiskulutus vertailukelpoisissa
kokonaiskulutus (m?) vedenkulutus (m?) vedenkulutus (m?) kauppakeskuksissa |/kavija" kauppakeskuksissa |/kévija"
2009 541130 484583 41
2010 562604 487 275 38
201 639457 573626 4,0
2012 632306 581990 423816 39 36
2013 624477 581927 419148 39 36
Muutos-% 2013/2012 -12% -0,01% -11%
Muutos-% 2013/2009 15,4 % 20,1%
VEDEN KOKONAISKULUTUS LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN Kauppakeskusten Vertailukelpoisten Veden ominaiskulutus

Veden kokonaiskulutus
liiketoiminta-alueittain (m?)

vedenkulutus liiketoiminta-
alueittain (m?)

kauppakeskusten vedenkulutus

liiketoiminta-alueittain (m?)

kauppakeskuksissa liike-
toiminta-alueittain |/kévija

Suomi
2009 264840 223402 27
2010 277188 226221 28
2011 295336 253101 31
2012 295927 256 281 194145 31
2013 296777 256 405 192042 32

Muutos-% 2013/2012 03 % 0,05 % -11%

Muutos-% 2013/2009 121% 14,8 %

Ruotsi"
2009 243650 228541 93
2010 245834 221472 6,8
201 287360 263764 6.9
2012 269635 258965 218841 58
2013 256620 254442 216193 57

Muutos-% 2013/2012 -4,8 % -1.7% 1.2%

Muutos-% 2013/2009 53 % 13 %

Baltia ja uudet markkinat
2009 32640 32640 29
2010 39582 39582 34
2011 56761 56761 32
2012 66 744 66 744 10830 35
2013 71080 71080 10913 35

Muutos-% 2013/2012 6,5 % 6,5 % 0.8%

Muutos-% 2013/2009 17,8 % 17,8%

1) Veden ominaiskulutus ilmoitetaan poislukien Frudngen Centrum ja Hégdalen Centrum, joiden kévijémddrdt eivét ole tiedossa
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YMPARISTOVASTUUN TAULUKOT

Jatteet
KOKONAISJATEMAARAT KOKONAISJATEMAARAT KAUPPAKESKUSTEN VERTAILUKELPOISTEN KAUPPA-
LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN JATEMAARAT KESKUSTEN JATEMAARAT
tn tn tn tn
Suomi 2009 11920 2009 11382 2012 12027
2009 8830 2010 13644 2010 12973 2013 12085
2010 9314 201 15361 201 14596 Muutos-% 2013/2012 0,48 %
201 10143 2012 14896 2012 14118
2012 9834 2013 15097 2013 14 446
2013 9959 Muutos-% 2013/2012 1.4 % Muutos-% 2013/2012 23%
Ruotsi Muutos-% 2013/2009 26,7 % Muutos-% 2013/2009 26,9 %
2009 2598
2010 3734
201 4379
2012 4067
2013 4M7
Baltia ja uudet markkinat
2009 49]
2010 596
201 839
2012 994
2013 1021
KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT JATELAJEITTAIN
2013 2012 201 2010 2009
tn % tn % tn % tn % tn %
Tavanomainen jate
Kaatopaikkajate 1964 13,6 % 2150 15,2 % 3033 208% 2917 225% 2948 259%
Energiajate 4104 284% 3909 277 % 3874 26,5% 3540 273% 2588 227 %
Paperi 739 51% 683 48% 671 46% 440 34% 446 39%
Muovi 66 05% 56 04% 54 04% 44 03% 66 06%
Pahvi 3686 255% 3588 254 % 3604 247 % 3679 284 % 3318 292%
Biojate 2658 18,4 % 271 192% 2193 15,0% 1557 120% 1398 123%
Matelli 220 1.5% 145 1.0% 159 11% 128 1,0% 125 11%
Lasi 377 26% 287 20% 384 26% 378 29% 286 25%
Muut uusiokdytetyt jatteet 432 30% 338 24% 370 25% 236 1.8% 125 11%
Muut sekalaiset jatteet 148 1,0% 225 16% 230 16% 51 04% 54 05%
Vaarallinen jate 51 04% 26 02% 24 02% 3 0,0% 29 03%
Yhteensa 14 446 100 % 14118 100 % 14 596 100 % 12973 100 % 11382 100 %
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OPERATIVISET AVAINLUVUT

JATTEIDEN KASITTELYTAPA KAUPPAKESKUKSISSA (TN)
EN22, EPRA SUSTAINABILITY BPR 3.10

2013 2012 201 2010 2009
tn % tn % tn % tn % tn %
Kaatopaikkajate 21 147 % 2375 16,8 % 3263 224% 2968 229% 3002 264%
Poltettu jate 4067 283% 3909 277 % 3874 265% 3540 273% 2588 227 %
Kompostoitu jate 2657 185% 271 192% 2193 15,0% 1557 120% 1398 123%
Kierratetty jate 5063 352% 4759 337% 4872 334% 4669 36,0% 4241 373%
Uusiokaytetty jate 482 34% 364 26% 394 27 % 240 18% 153 13%
Yhteensd 14 381 100 % 14118 100 % 14596 100 % 12973 100 % 1382 100 %
JATTEIDEN KASITTELYTAPA VERTAILUKELPOISISSA VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT
KAUPPAKESKUKSISSA (TN), EN22, EPRA SUSTAINABILITY BPR 3.9 JATELAJEITTAIN
2013 2012
2013 2012 t % t %
n % n % Tavanomainen jate - : - :
— > P
Kaatopaikkajate 1683 139% 1999 166% Kaatopaikkajite 1538 127% 1785 148%
Poltettu jate 3473 287 % 3273 272% —
— Energiajate 3473 287 % 3273 272%
Kompostoitu jate 2457 203% 2478 206% -
Paperi 321 27% 282 23%
Kierratetty jate 4224 35,0% 4066 338% - - -
Muovi 56 05% 51 0,4%
Uusiokaytetty jate 247 20% 211 18% - : :
Yhteens3 12085 100 % 12027 100 % Pahvi 3365 278% 3327 27,7%
2 2 Biojate 2457 203% 2478 206 %
Matelli 177 15% 129 11%
. . Lasi 306 25% 277 23%
JATTEIDEN KASITTELYN SUHTEELLINEN OSUUS LIIKETOIMINTA- Muut uusiokéytetyt jatteet 218 18% 198 16%
ALUEITTAIN, EN22, EPRA SUSTAINABILITY BPR 3.11 Muut sekalaiset jatteet 145 12% 214 18%
Baltiaja  Vaarallinenjate 30 02% 13 01%
uudet  Yhteensi 12085 100 % 12027 100 %
Suomi Ruotsi markkinat
Kaatopaikkajate 19,6 % 35% 138%
Poltettu jate 184 % 478% 409% .
Kompostoitu jte 214% 151% 40% KAUPPAKESKUSTEN KIERRATYSASTE (%)
Kierratetty jate 37,0% 296% 41,4% Baltia ja
o p o o uudet
\L::smka{tetty jate %g ;’ 13(? O/A’ 128 ;’ Yhteensa Suomi Ruotsi markkinat
teensa ° ° ° 2009 736% 69.4% 957% 345%
2010 771% 714% 98,6 % 343%
201 776% 69,8 % 94,8% 821%
2012 832% 775% 95,5% 86,4 %
2013 85,4 % 804 % 96,5 % 86,2%
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HENKILOSTO

Henkilosto

HENKILOSTOMAARA

2013 2012 201 2010 2009

Henkildstomaara 31.12. (LAT)

Yhteensa 127 129 136 129 19

Kista Galleria 10 - - - -

Yhteensa sis. Kista Galleria 137 129 136 129 19
Henkildstd maittain 31.12. (LAT)

Suomi 83(60,6 %) 86 (66,7 %) 90 (66,2 %) 84 (65,1 %) 78(65,5 %)

Ruotsi sis. Kista Galleria 43(31,4%) 32(248%) 35(25,7 %) 37(287 %) 33(27.7 %)

Viro 9(6,6 %) 9(7.0%) 9(6,6 %) 7(5,4 %) 7(59%)

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

Hollanti 1(0,7 %) 1(0,8%) 1(0,7 %) - -
Henkildstd likketoimintayksikéittéin 31.12. (LAT)

Suomen liiketoimintayksikkd 47 (343 %) 60 (46,5 %) 58(42,6%) 54 (41,9 %) 48(40,3 %)

Ruotsin liiketoimintayksikké sis. Kista Galleria 42(30,7 %) 31(24,0%) 35(25.7 %) 37(287 %) 33(27.7 %)

Baltia ja uudet markkinat -liikketoimintayksikkd 10(7.3%) 10(7.8%) 10(7.4 %) 10(7.8%) 11(9.2%)

Konsernihallinto 38(27,7%) 28(217 %) 33(243%) 28(217 %) 27 (22,7 %)

Sosiaalisen vastuun osiossa on kaytetty seuraavia laskukaavoja:

Poissaoloprosentti=
Sairauspoissaolopdivat (1.1.-31.12.)

X100 %
Teoreettinen saanndéllinen tydaika paivina (1.1-31.12.) ?

Koulutuspaivien lukumaara per henkilé =
Koulutuspéivien lukumaara (1.1.-31.12.)
Henkilostén maara keskimaarin (1.1.-31.12.)
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HENKILOSTOTUNNUSLUKUJA "

OPERATIVISET AVAINLUVUT

2013 2012 201 2010 2009

Tyésuhdemuodot 31.12. (LA1)

Vakituiset tyontekijat/Madraaikaiset tyontekijat 112/15(882/11,8%) 122/7(94,6/54%) 130/6(956/4,4%) 122/7(94,6/54%) 115/4(96,6/34 %)

Kokoaikaiset tyontekijat/Osa-aikaiset tyéntekijat 120/7(94,5/55%)  125/4(96,9/31%)  134/2(985/15%)  129/0(100/0,0 %) 119/0(100/0,0 %)
Henkildston keski-ikd ja sukupuolijakauma (LAT)

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

Alle 18-vuotiaat tydntekijat vuoden aikana 0 0 0 0 0

Naisten/miesten prosenttiosuus henkildstdsta 31.12. 53,5/46,5 527/473 50,0/50,0 481/519 46,2/538
Vaihtuvuus vuoden aikana (LA1ja LA15)

Uudet tydsopimukset siséltaen lyhyet sijaisuudet 31 28 26 29 16

Naisten/miesten prosenttiosuus uusista tydsopimuksista 581/419 2 2 2 2

Vakituisesta tyosuhteesta palveluksesta poistuneet henkil6t 25 28 18 13 7

Naisten/miesten prosenttiosuus poistuneista henkil6ista 52,0/48,0 2 2 2 2)

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

Kaksi kertaa vuodessa (tavoite), % 58,6 26,7 42 484 2

Kerran vuodessa, % 931 62,9 772 92,6 2
Koulutuspéivit (LA10)

Péivia yhteensa vuoden aikana 516 469 563 437 810

Paivia kutakin tydntekijaa kohden 42 36 43 36 6,9
Sairauspoissaolot ja tapaturmat (LA7)

Sairauspaivia yhteensa vuoden aikana 220 424 409 296 422

Sairauspaivia kutakin tydntekijaé kohden 18 32 31 24 3,6

Sairauspoissaoloprosentti 07 13 123 1,03 14

Poissaoloja aiheuttaneita tapaturmia ty6ssa 0 0 2 1 0

Kuolemaan johtaneet tapaturmat 0 0 0 0 0

1) Luvut eivit sisdlld Kista Galleriaa
2) Lukua eiole raportoitu
3) Luku tarkistettu

Kaikki tydsuhteet perustuvat lainmukaisiin tyésopimuksiin.
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TALOUDELLINEN VASTUU

Taloudellinen vastuu

TUOTETTU JA JAETTU TALOUDELLINEN ARVO (EC1)"

2013 2012 201
Tuotettu suora taloudellinen arvo
a) Tulot
Suomi 150,4 1432 1325
Ruotsi 633 631 60,1
Baltia ja uudet markkinat 349 328 245
Liikevaihto 2486 2392 217
Tulot sijoituskiinteistéjen myynnista? 60,2 311 183
Jaettu taloudellinen arvo
b) Liiketoiminnan kulut
Suomi -40,8 -40,7 -381
Ruotsi -17.] -173 -189
Baltiaja uudet markkinat -84 -7,6 -5,8
Kiinteistdjen hoitokuluihin liittyvét ostot -66,3 -65,6 -62,8
Suomi -65,1 -119,9 -62,5
Ruotsi -150,2 -18]1 -455
Baltia ja uudet markkinat -10,4 -23,0 -108,1
Paakonttori -0,4 -0,7 -06
Investoinnit -226,1 -161,7 -216,7
c) Tydntekijéiden palkat ja palkkiot
Suomi -3,0 -43 -4,2
Ruotsi -2,0 -25 -27
Baltia ja uudet markkinat -0,6 -0,6 -0,6
Paakonttori -51 -35 30
Palkat ja palkkiot -10,7 -10,9 -10,5
Suomi 0,0 0,0 -0,1
Ruotsi 0,0 -01 0,0
Baltiaja uudet markkinat 0,0 0,0 00
Pagkonttori 0,0 0,0 0,0
Henkiloston koulutukseen kdytetyt varat -0/ -0 -0
d) Maksut rahoittajille ?
Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta -49,0 -417 -343
Lainojen takaisinmaksut ja nostot -475 -17.4 143,4
Maksetut ja saadut rahoituskulut seka toteutuneet kurssitappiot/-voitot -88,4 -84,7 -61,4
e) Maksut valtiolle
Tuloverot (valtiolle/valtiolta)? -0,7 -08 7.2
Suomi -3,5 -31 -31
Ruotsi -4,0 -3,6 -33
Baltia ja uudet markkinat -0,5 -03 -01
Kiinteistéverot (valtiolle, jalleenveloitus vuokralaisilta) -79 -7 -6,4
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Raportointiperiaatteet

Tama on Cityconin viides yhdistetty vuosikertomus
javastuullisuusraportti. Raportointi kattaa koko
Cityconin toiminnan kaikissa toimintamaissa. Citycon
soveltaa raportoinnissaan Global Reporting Initiati-
ven kiinteistd-ja rakennussektorin toimialakohtaisia
(CRESS) suosituksia vastuullisuusraportoinnin
sisdllosta ja raportointiperiaatteista. Ymparistovas-
tuun raportointi noudattaa myds EPRA:n syksylla 201
julkaisemia ohjeistuksia. Uusien ja tarkennettujen
ohjeistusten pohjalta laskentatapoja on muutettu
myds takautuvasti. Raportoinnin kattavuus suhteessa
GRI:n G3.1-raportointiohjeistukseen on esitetty sivuil-
la 84-87. Cityconin tekemén itsearvionnin perusteella
raportti vastaa GRI:n mukaista raportointitasoa B.
Raporttijulkaistaan vuosittain ja siind esitetyt tiedot
vastaavat tilinpdatdsjaksoa eli1.1.-31.12.

Laskentaperiaatteet ja rajaukset
Ymparistovastuun tunnuslukujen raportointi sisal-
taa Cityconin omistamat kauppakeskukset ja muut
kohteet, joissa sen omistusosuus on vahintaan 50
prosenttiajajoissa Cityconilla on operatiivinen
maaraysvalta. Tama vastaa 97,4 prosenttia Cityconin
omistamien kohteiden vuokrattavasta alasta (pois-
lukien Kista Galleria). Kauppakeskus Kista Gallerian
ympaéristolukuja ei raportoida, koska sitd kasitelldan
yhteisyrityksena ja nain ollen yhdistellaan Cityconin
tilinpddtdkseen padomaosuusmenetelmalld. Kista
Gallerian energiakuluja eiraportoida osana Cityconin
IFRS-lukuja.

Vaikka vuosittaiset muutokset kiinteistokan-
nassa, kuten kohteiden ostot, myynnit ja kehitys-
hankkeet, eivét luo jarkevaa vertailupohjaa vuosille,
raportoi Citycon silti koko kiinteistdkannan suoriu-

tumista ylla mainituin rajoituksin. Citycon noudattaa
ymparistévastuun laskennassa EPRA:n taloudellisten
tunnuslukujen suosituksia vertailukelpoisten kiinteis-
téjen madrittelyssa. Kiinteistot, jotka on ostettu tai
joita on kehitetty, siirtyvdt vertailukelpoisten kiinteis-
t6jen joukkoon vasta kun ne ovat olleet toiminnas-
saan kaksi taytta vuotta. Myydyt kohteet poistetaan
vertailukelpoisten kiinteistdjen joukosta.

Energia
Citycon raportoi vuokralaisten sahkdnkulutuksen
niissa tapauksissa, joissa Citycon vastaa séhkdn-
hankinnasta. Kauppakeskuksissa vuokralaisilla on
tiloissaan padsaantsisesti omat sahkdmittarit ja
sopimukset eika Cityconilla ole tiedossa vuokra-
laisten kulutusta. Kahdessakymmenessa (20/67)
kiinteistdssa vuokralaisten sdhkonkulutus jalleen-
laskutetaan osittain tai kokonaan. Kun sahkdenergian
ostosopimus kuuluu vuokralaisen vastuulle, sitd ei ole
siséllytetty raportoinnin piiriin. Lammitys-ja jdahdy-
tysenergia raportoidaan kaikilta osin.
Ominaiskulutusten laskennassa sahkdnkulutus
on rajattu kiinteistésahkadn, johon Citycon voi omilla
toimillaan suoraan vaikuttaa. Kiinteistdsahko pitaa
sisallddan mm. yleisen valaistuksen, ilmanvaihdon ja
jaahdytyksen seka hissien ja liukuportaiden sekd
kiinteistdteknisten jarjestelmien sahkdnkulutuksen.
Tehtyjen vertailulaskelmien perusteella kiinteistésah-
kon osuus on 25-70 prosenttia kokonaiskulutuksesta
riippuen [dmmitys-ja valaistus- ym. teknisista rat-
kaisuista seka jarjestelmien ohjattavuuden tasosta.
Ominaiskulutuksen laskennassa (kWh/m?2) nimitta-
jand kaytetaan vuokrattavaa pinta-alaa, vaikka se ei
ole taysin yhteensopiva energiankulutuksen kanssa.
Se on kuitenkin vertailu- ja toteutuskelpoisin jakaja

OPERATIVISET AVAINLUVUT

Raportointi- ja laskentaperiaatteet seka rajaukset

erivaihtoehdoista. Ominaiskulutus lasketaan myds
kavijamaarille.

Primaarienergian maard on arvioitu IEA:n maa-
kohtaisten energiantuotannon alkuperatilastojen
perusteella. Arviossa on kdytetty vuoden 2009
alkuperétietoja.

Kasvihuonekaasupaastot
Cityconin hiilijalanjaljen laskennassa noudatetaan
Maailman luonnonvarojen tutkimuss&ation (World
Resources Institute) ja kestavan kehityksen yritys-
neuvoston (World Business Council for Sustainable
Development) kehittdmaa Greenhouse Gas Protocol-oh-
jeistusta. Paastokertoimina energialle kdytetdan IEA:n
tilastoimia maakohtaisia sahkon- ja ldmmadntuotannon
ominaispaastoja (viiden vuoden keskiarvo 2005-2009).
Kiinteistojen kasvihuonekaasujen ominaispéds-
téjen laskennassa noudetaan samaa laskentaperiaa-
tetta kuin energian ominaiskulutuksessakin.
Happamoittavien péastojen (SO,-ekv.) ominais-
kertoimet perustuvat maakohtaisiin historiatietoihin
energiantuotannon paastaista.

Vesi

Raportoitu maara sisaltaa kiinteiston yleisten aluei-
den lisaksi myds vuokralaisten vedenkulutuksen.
Kaikki vesi tulee kunnallisilta vesilaitoksilta.

Jate

Kierratysaste lasketaan kierratettavien, poltettavien
tai uusiokayttéon menevien kdsiteltyjen jatelajien
osuudesta kokonaisjatemaarasta. Kaatopaikkajatetta
eisisallytetd kierratettdviin eriin. Kohteet, joissa jatteen
kasittely on vuokralaisen vastuulla, on rajattu raportoin-
nin ulkopuolelle jatemaaratietojen puuttuessa.
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GRI-TAULUKOT

Raportin vertailu GREn mukaiseen sisaltoon

V =Raportoitu, o = osittain raportoity, - = eiraportoitu, padindikaattorit ovat lihavoituna.

Koodi  Sisélto Sivu Kommentit  Koodi  Sisalté Sivu Kommentit
Strategia ja analyysi Taloudellisen toiminnan indikaattorit
11-1.2 Toimitusjohtajan katsaus, keskeiset 8-9,12-14,38-39, Taloudellinen toiminta
vaikutukset, riskit ja mahdollisuudet 40-41.58-59 ECI Organisaation tuottama ja jakama VvV 48-49,82 Lisdtietoa saatavilla
Organisaatio taloudellinen lisdarvo tilinpddtoksestd.
2129  Organisaation taustakuvaus 2-4,15-19,24-27,32-35,46-47,51-57 ~ EC2 llmastonmuutoksenja muidenkestévén v 43,58-59
510 Cand K 39 - v T kehityksen tekijéiden aiheuttamat
: aadut palkinnot www.citycon fi/Vastuullisuus taloudelliset vaikutukset seké niista
Raportointiperiaatteet aiheutuvat muut riskit ja mahdollisuudet
31311 Raportin kuvaus, laajuus ja rajaukset a3 EC3 Elakesitoumusten kattavuus v Citycon toimii laigsdﬁqﬁnnﬁn
organisaatiossa mukaan, ei raportoitu erikseen.
312 GRI sisaltoindeksin esittaminen 84-87
EC4 Valtiolta saatu taloudellinen avustus Vv 49
Hallintotapa, sitoumukset ja vuorovaikutus Markkina-asema
Hallintotapa EC5 Alku- ja paikallisen minimipalkkojen suhde -
41-410 Hallintotapa 3850-57 organisaation keskeisissa toimipaikoissa
Ulkopuoliset sitoumukset EC6 Alueelliset alihankinnat ja niihin liittyvat VvV 48-49,82
4 Varovaisuusperiaatteiden noudattaminen 58-59 kaytannot
(= organisaation operatiivinen EC7 Menettelytavat ja suhteelliset osuudet - Eiolennainen Cityconin
riskienhallinta) paikallisen tyt')voiman kéytéssé toiminnassa.
412 Sitoutuminen ulkoisiin aloitteisiin ja Kiinteistdalan Energia-  Ep#suorat taloudelliset vaikutukset
i isii tehokk imus S .
periaatteisiin efiofttisopimus Suomessa. EC8 Yleishyddylliset palvelut ja investoinnit -
413 Merkittévétjésenyydetjérjestfjissé 40,84 WWW.CithOﬂ.ﬁ/VGStUU"iSUUS (infra’ pro-bonol [uontaissuor[tukset)
Sidosryhmétoiminta EC9 Keskeiset epasuorat taloudelliset s
4.14- Luettelo sidosryhmistg, sidosryhmien 40-41 www.citycon.fi/Vastuullisuus vaikutukset
417 madrittely ja valintaperusteet, Ympéristovastuun indikaattorit
sidosryhmatoiminnan periaatteet, —
sidosryhmien esille nostamat teemat Materiaalit
. . .. ENT-EN2 K&ytetty materiaali painon, arvon tai - Eiolennainen Cityconin
Johtamistavat ja menetelmst maaran mukaan seké kierratetyn ja toiminnassa.
Taloudellinen vastuu 12-14, www.citycon.fi/Vastuullisuus uudelleenkaytetyn materiaalin kayttd
48-49 - - Energia
Ymparistovastuu 39 wwwcitycon fi/Vostuullisuss g licsn ja valillinen energiankulutus vV 42-44,7475
42-43 EN4
Sasiaalinen vastuu 22’_47 wwweitycon fi/Vostuullisuus CRE1 Rakennusten energian ominaiskulutus V 43-44,74
EN5 Energiansaéstotoimenpiteiden avulla 0 74-75
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OPERATIVISET AVAINLUVUT

Koodi  Siséltd Sivu Kommentit ~ Koodi  Sisélto Sivu Kommentit
EN6 Energiatehokkaisiin tai uusiutuviin 74-76 Maaperdn puhtauteen liittyvat toiminnot
gnerclglalmuloto.l‘h(ljn perqituvit tuotteet CRE5 Puhdistettu tai puhdistettava maaperd -
Japave ut}a nataen vat utukset kiinteiston kdyttotarkoituksen mukaisesti
energiankdyttdon -
- - - Tuotteet ja palvelut
EN7 Toimenpiteet epdsuoran - -
energiankulutuksen vahentamiseksi EN26  Toimenpiteet tehokkuuden 0 42-45
ja saavutetut saastot parantamiseksija tuotteiden ja palvelujen
Vesi ympéristovaikutusten vahentdmiseksi seka
est toimenpiteiden vaikutusten laajuus
ENS Veden kokonaiskulutus 44,77 EN27  Kierratettyjen tuotteidenja = Eiolennainen Cityconin
EN9 Vesilahteet, joihin organisaation Eiolennainen Cityconin toiminnassa, vesi pakkausmateriaalinen suhteellinen osuus toiminnassa.
vedenotolla on merkittava vaikutus tulee kunnallisista vedenottamoista. myydyist4 tuotteista tuoteryhmittain
ENIO Kierratetyn ja uudelleenkaytetyn veden Eiolennainen Cityconin toiminnassa, vesi  Maardystenmukaisuus
kokonaismaara ja prosenttiosuus tulee kunnallisista vedenottomoista. EN28  Ymparistomaaraysten rikkomisesta v Eirikkomuksia vuoden 2013 aikana.
CRE2  Vedenkayton ominaiskulutus 44-45,77 aiheutuneiden sakkojen ja sanktioiden
Luonnon monimuotoisuus maara
ENT Luonnon monimuotoisuuden kannalta 45 Litkenne
tarkeat omistukset EN29  Kuljetustenja tydmatkojen aiheuttamat Vv 76 Citycon raportoi toiminnassaan
. - mparistdvaikutukset aiheutuneen likematkustuksen ja
ENI2  Toiminnan vaikutus luonnon 45 ymp tyématkojen hiilidioksidipddstdt.
monimuotoisuuteen
- . - . Yleiset
ENI3  Suojellut tai entisdidyt elinymparistot — - -
— - - - - - EN30 Ymparistonsuojelun kokonaiskustan- -
EN14 Blot'jlverSIteett'un kohdl'stuwe.n valkgtustgn nukset ja investoinnit tyypeittin
hallintastrategiat, nykyiset toimenpiteet ja
-suunnitelmat Sosiaalisen vastuun indikaattorit
ENIS Uhanalaiset lajit organisaation Tyéllistaminen
vaikutusalueella LAT-LA2 Henkilsstsn kuvaus Vv 46-47,50,80-8]
Padstot ja jatteet LA3 Kokopaivaisille tydntekijdille tarjotut v Lakisddteiset etuudet ovat tarjolla
ENI6-  Suoratjaepdsuorat kasvihuonekaasujen 43,76 merkittavat edut, joita ei ole tarjottu sekd vakituisille ettd madrdaikaisille
EN17 paastot maara- tai osa-aikaisille tyontekijoille tyéntekijille kaikissa toimintamaissa.
— - Muut etuudet, kuten puhelinetu, ovat
CRE3  Kiinteistoistd aiheutuneiden 43,76 tarjolla tehtdvien niin edellyttdess.
kasvihuonekaasujen ominaispaastot LA15 Tyohoénpaluuaste vanhempainvapaalta v 8l
CRE4  Kiinteistékehityshankkeista aiheutuneiden Eiolennainen Cityconin Henkil6stén ia tyénantaian viliset suhteet
kasvihuonekaasujen ominaispaéstat. toiminnassa. Jaty J
EN18 Toimenpiteet kasvihuonekaasupaastdjen 42-43 LA4 JarJestaYtynelden tybntekjjoiden )
N A . prosenttisosuus
vahentamiseksi ja saavutetut vahennykset
- - - R LAS Vahimmaisirtisanomisaika/operatiivisten v/ Citycon toimii paikallisten
ENT9 Jgtsggsltgioa aiheuttavien aineiden kaytd muutosten ilmoittaminen henkildstélle lakien ja madrdysten mukaisesti.
e a - Tydntekijéiden ja tyénantajan lain-
EN20 Typplfjf_i_ r{kquKSIQFpaastot sekamuut 43 mukainen yhteistoiminta tapahtuu
merkittavat paastot yhteistoimintaryhmdssd. Ty6ntekijd-
EN21  Kokonaispaastot veteen Jate- ja sadevesi on johdettu jasenet valitaan vaaleilla kahdeksi
kunnalliseen viemdrijdrjestelmddn. vuodeksi kerrallaan. Ryhmd kdsittelee
— — koko henkil6stéd koskevia aiheita.
EN22  Jatteiden kokonaismaaréd ja havitystapa 45-45,78-79
EN23  Kemikaali-, 6ljy- ja muut vuodot Eiraportoituja

ymparistéon

vuotoja 2013.
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Koodi  Siséltd Sivu Kommentit ~ Koodi  Sisélto Sivu Kommentit
Ty6terveys ja -turvallisuus Yhdistymisvapaus ja tydehtosopimukset
y Ys) Y pausjaty P
LAG Henkildston edustus ty6terveys- Yhteistoiminnallinen tydsuojelutoimi- ~ HR5 Yhdistymisvapauden ja tyehto- v Ei tunnistettuja riskejd toiminta-
jaturvallisuuselimissé kunta Suomessa. Kdsiteltéviin aiheisiin sopimusten riskit ja uhat seka toimen- alueella. Citycon Code of Conduct,
kuuluu tyéturvallisuuteen, tyshyvin- piteet niiden estémiseksi www.citycon.fi/Vastuullisuus.
vointiin ja tyéterveyteen liittyvdt aiheet. L
apsitydvoima
LA7 Tybperéisten onnettomuuksien ja 8l pstty - - - -
sairauksien maars, sairauspaivat ja HR6 Toiminnot, joihin liittyy lapsitydvoiman v 50,59, Citycon Code of Conduct,
poissaolot riski sekd toimenpiteet lapsitydvoiman 8l www.citycon.fi/Vastuullisuus.
timisekei
CRE6  Kansainvalisten tyGterveys ja Eiolennainen Cityconin toiminnassa. - es' amisest
-turvallisuusjarjestelmien noudattaminen Pakkotygvoima
LA8 Koulutus ja neuvonta vakavien sairauksien Ei olennainen Cityconin toiminnassa. ~ HR7 Toiminnot, joihin liittyy pakkoty&voiman v 50,59 Citycon Code of Conduct,
estamiseksi riski seka toimenpiteet pakkotydvoiman www.citycon.fi/Vastuullisuus.
S - ; - ; U estdmiseksi
LA9 Ammattiliittojen kanssa solmittujen Ei olennainen Cityconin toiminnassa. - ——
sopimusten kdsittamat terveys-ja Turvallisuuskéyténngt
turvallisuusteemat HR8 Ihmisoikeuskoulutuksen saanut - Cityconin palkkalistoilla ei ole
Koulutus ja osaamisen kehittdminen turvallisuushenkildstén méaré turvallisuushenkiloitd.
LA10 Koulutukseen kéytetty aika tyéntekijaa 8l Alkuperiiskansojen oikeudet
kohti HRO  Alkupersiskansojen oikeuksien loukkaukset - Cityconin toiminta-alueet eivét ulotu
LATI Eldmanikaisen oppimisen ohjelmat alkuperdiskansojen ldheisyyteen.
ty6kunnon tueksi ja uran paattymisen Ihmisoikeusarviointi
hallitsemiseksi HR10 Ihmisoikeusarvioinnin laajuus =
LA12 Kehityskeskustelujen piiriin kuuluva 46-47, Periaatteena on, ettd tyon- I i
henkilosto 8l tekijd osallistuu kehitys- Epékohtien korjaaminen
keskusteluihin vuosittain. ~ HRI1 Kasiteltyjen ihmisoikeusloukkauksien v Eitapauksia vuonna 2013.
Monimuotoisuus ja tasavertaiset mahdollisuudet maara
LA13 Johdon ja henkiléstén sukupuolijakauma, 46-47,81 Yhteisdt
ikdjakauma ja vahemmistéryhmien jésenyys S01 Arviointi-ja hallinto-ohjelmat seka 0 9 22-23,39-41
Tasavertainen palkitseminen kaytannot paikallisyhteisoihin liittyen
LA14 Naisten ja miesten peruspalkkojen suhde 509 To'{min_tojen Ya?kUFUkSEt 0 22-23 394
henkilgstéryhmittain paikallisyhteisdihin
Hankintapolitiikka S010 Paikallisyhteisdihin kohdistuvien 0 22-23,39-41
vaikutusten ehkaisy- ja
HR1-HR2 Keskeisten alihankkijoiden ja toimittajien 50 Citycon Code of Conduct, vahentamistoimenpiteet
prosenttiosuus ja kokonaislukumaara, www.citycon.fi/Vastuullisuus. - - — 5 — s
joiden osalta on tehty ihmisoikeusarviointi CRE7  Hankkeiden vuoksiuudelleensijoitettujen - Eiolennainen Cityconin toiminnassa.
seka tastd seuranneet toimenpiteet henkildiden maara
HR3 Tyontekijéille tarjottu ihmisoikeuskoulutus
Syrjinnén torjunta
HR4 Syrjintdtapausten lukumaara 50 Eitapauksia vuonna 2013.

jatoteutetut toimenpiteet
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OPERATIVISET AVAINLUVUT

Koodi  Sisélto Sivu Kommentit  Koodi  Sisdlto Sivu Kommentit
Korruptio Markkinointiviestinta

S02 Korruptioriskin hallinta v 50 Citycon Code of Conduct, ~ PR6 Markkinointiviestintaan liittyvien lakien, v Cityconin markkinointiviestintd on

www.citycon.fi/Vastuullisuus. normien ja vapaaehtoisten saantéjen lakien ja hyvien tapojen mukaista.

T . ] noudattamista tukevat toiminnot Citycon kohdistaa markkinointinsa sekd

S03 Henkiloston koulutus korruptioon v 50 Citycon Code of Conduct, Vuokralais- ettd kuluttajo-asiakkaille.

liittyvisté kaytanndista

www.citycon.fi/Vastuullisuus.

504 Lahjontatapauksiin liittyvat toimenpiteet v 50

Eitapauksia vuonna 2013.

Poliittinen vaikuttaminen

PR7 Markkinointiviestintad koskevien v Eitapauksia vuonna 2013.

maardysten ja vapaaehtoisten
saantorikkomusten maara ja seuraukset

Asiakkaiden yksityisyyden suoja

S05 Organisaation osallistuminen poliittiseen v 50
vaikuttamiseen ja lobbaukseen
S06 Poliittisille puolueille, poliitikoille ja v 50

muille vastaaville instituutioille annettu
taloudellinen tuki ja luontaissuoritukset

Kilpailunrajoitukset

S07 Kilpailun rajoittamiseen ja v
monopoliaseman vadrinkdyttoon liittyvien
oikeudenkayntien maara seka niihin
liittyvat toimenpiteet

Eitapauksia vuonna 2013.

Maéaraystenmukaisuus

S08 Merkittaviin laki- ja saantorikkomuksiin v
liittyvien sakkojen ja muiden sanktioiden
madrd ja muut seuraamukset

Eitapauksia vuonna 2013.

Asiakkaiden terveys ja turvallisuus

PR1 Tuotteiden ja palveluiden terveys-ja =
turvallisuusvaikutukset

PR2 Tuotteita ja palveluita koskevien terveys- v/
jaturvallisuusmaaradysten ja sdantéjen
rikkomusten maara ja seuraukset

Eitapauksia vuonna 2013.

Tuote- ja palvelutiedot

PR3 Tuotteiden ja palveluiden pakollinen -

informaatio
CRE8  Kestévan kehityksen sertifioinnit ja v 45
luokitukset
PR4 Tuote- ja palvelutietojen merkintéja v Eitapauksia vuonna 2013.

koskevien maardystenja
saantdrikkomusten maard ja seuraukset

PR5 Asiakastyytyvaisyyteen liittyvat kaytannét v 23,3240

PR8 Asiakkaan yksityisyyttd loukkaavien v Eitapauksia vuonna 2013.
rikkomusten ja valitusten maara

Maaraystenmukaisuus

PR9 Tuotteiden ja palveluiden kéyttdon liittyvén v/ Eitapauksia vuonna 2013.

lainsdddannon ja -saadosten rikkomisesta
aiheutuneiden sakkojen maara
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TOIMINTA-
KERTOMUS

Liikevaihto ja nettovuokratuotot kehittyivat posi-
tiivisesti vuoden 2013 aikana; vertailukelpoiset
nettovuokratuotot kasvoivat 4,6 prosenttia. Kustan-
nussadstéohjelman tuloksena hallinnon kulut laskivat
vuoden aikana 22,2 prosenttia 20,6 miljoonaan euroon.
Tammikuussa Citycon sai omistajuuden Tukholmassa
sijaitsevaan Kista Galleria -kauppakeskukseen
yhdessa Canada Pension Plan Investment Board:in
(CPPIB) kanssa. Vuoden aikana toteutettiin myds
merkittavid pddoma- ja lainarahoitustransaktioita.

Yhteenveto vuoden 2013 viimeisesta vuosineljan-

neksesta verrattuna edelliseen vuosineljannekseen

* Liikevaihto pysyilahes ennallaan 62,0 miljoonassa
eurossa (Q3/2013: 62,1 milj. euroa).

* Nettovuokratuotot laskivat 2,0 miljoonaa euroa
eli 4,5 prosenttia 41,9 miljoonaan euroon (43,9 milj.
euroa) johtuen padasiassa kiinteistdjen
hoitokulujen normaaleista kausivaihteluista.

« Operatiivinen lilkkevoitto (EPRA operating profit)
laski 3,0 miljoonaa euroa eli 7,6 prosenttia 36,5
miljoonaan euroon (39,5 milj. euroa) johtuen paa-
asiassa matalammista nettovuokratuotoista
sekd korkeammista hallinnon kuluista.

* Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) laski 22,1

miljoonaan euroon (24,2 milj. euroa) johtuen

lahinnd matalammasta operatiivisesta liikevoi-
tosta. Matalammat rahoituskulut pienensivat
tuloksen laskua. Operatiivinen tulos /osake

(EPRAEPS, basic) oli 0,050 euroa (0,055 euroa).

EPRA:n tunnuslukuihin ei sisally operatiiviseen

liiketoimintaan kuulumattomia eria kuten sijoitus-

kiinteistdjen kdyvan arvon muutoksia.

Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutos oli 4,7

miljoonaa euroa (6,3 milj. euroa). Sijoituskiinteistd-

jenkaypa arvo oli 2733,5 miljoonaa euroa (27394
milj. euroa), ja sijoituskiinteistojen keskimaarainen
painotettu nettotuottovaatimus pysyi 6,3 prosen-
tissa (6,3 %).

AVAINLUVUT

IFRS:n mukaiset tunnusluvut

TILINPAATOS

Q4/2013 Q4/2012 Q3/2013 2013 2012 Muutos-%"

Liikevaihto, Me 62,0 62 621 2486 2392 39%
Nettovuokratuotto, Me 419 42] 439 168,9 162,0 42%
Katsauskauden voitto/tappio emoyhtién omistajille, Me 330 20,4 323 931 772 20,6 %
Tulos/osake, euroa? 0,07 0,06 0,07 0,22 0.24 -90%

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa?

0,09 0,05 0,06 0,13 019 -305%

Sijoituskiinteist6jen kaypa arvo, Me 27335 27142 27394 27335 27142 0,7%

Omavaraisuusaste, %

45,3 378 44 453 378 20,1%

Loan to Value (LTV), %

52]1 54,5 534 52] 54,5 -44%

EPRA:n mukaiset tunnusluvut

Q4/2013 Q4/2012 Q3/2013 2013 2012 Muutos-%"

Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit), Me

36,5 34,2 39,5 1491 1357 9,9 %

% litkevaihdosta 588% 551% 636% 600% 56,7%

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me

22] 16,2 24,2 86,7 63,9 358%

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa? 0

,050 0046 0055 0204 0199 25%

Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), euroa

3,10 3,49 3,06 3,10 3,49 -11,0%

Oikaistu nettovarallisuus/osake
(EPRANNNAV per share), euroa

2,90 3,08 283 290 3,08 -58%

1) Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2013 ja 2012 viliseen muutokseen.

2) Osakekohtaiset tulos tunnusluvut on laskettu osakeantioi

kaistulla osakkeiden mddrélld maaliskuussa 2013

ja lokakuussa 2012 toteutettujen merkintdetuoikeusantien seurauksena.

Yhteenveto vuodesta 2013 verrattuna

vuoteen 2012

Citycon saavuttijulkistamansa vuoden 2013
taloudelliset tavoitteet. Yhtio tarkensi vuoden
2013 kolmannen osavuosikatsauksensa yhtey-
dessa tavoitteitaan ja ilmoitti odottavansa vuo-
den 2013 liikevaihdon kasvavan vuoteen 2012
verrattuna 8-13 miljoonalla eurolla, operatiivi-
sen liikkevoittonsa (EPRA operating profit) 11-16
miljoonalla eurolla, operatiivisen tuloksensa
(EPRA Earnings) 22-26 miljoonalla eurolla ja
osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa olevan
0,200-0,215. Vuonna 2013 liikevaihto kasvoi
vuoteen 2012 verrattuna 9,4 miljoonalla eurolla,
operatiivinen likevoitto (EPRA operating profit)
13,5 miljoonalla euroa, operatiivinen tulos (EPRA
Earnings) 22,8 miljoonalla eurolla ja osakekoh-
tainen operatiivinen tulos oli 0,204.

¢ Hallitus ehdottaa 0,03 euron osakekoh-

taista osinkoa (0,04 euroa/osake)ja 0,12

euron osakekohtaista pddoman palautusta

sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta

(0,11 euroa/osake).

Liikevaihto kasvoi 248,6 miljoonaan euroon

(2012: 239,2 milj. euroa).

* Nettovuokratuotot kasvoivat 6,9 miljoonaa
euroa eli 4,2 prosenttiaja olivat 168,9 mil-
joonaa euroa (162,0 milj. euroa). Vertailukel-
poisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi
5.5 miljoonaa euroa eli 4,6 prosenttia ilman
vahvistuneen Ruotsin kruunun vaikutusta.

Lisaksi kehityshankkeiden valmistuminen
javuoden 2012 aikana toteutetut kauppakes-
kushankinnat kasvattivat nettovuokratuot-
toja1,8 miljoonalla eurolla.

* Tulos/osake oli 0,22 euroa (0,24 euroa).
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Lasku johtui padasiassa koronvaihtosopimus-
ten purkuun liittyvistd 26,8 miljoonan euron
kertaluonteisista rahoituskuluista toisella
vuosineljdnnekselld seka kasvaneesta osak-
keiden lukumaarasta.

* Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)
0li 0,204 euroa (0,199 euroa).

e Liiketoiminnan nettorahavirta/osake laski 0,13
euroon (0,19 euroa) johtuen [&hinna ylla maini-
tuista kertaluonteisista rahoituskuluista.

Toimitusjohtajan kommentti
Yhtion toimitusjohtaja Marcel Kokkeel kom-
mentoi katsauskautta:

"Vuonna 2013 Citycon osoitti, ettd kaupunki-
ymparistossa sijaitsevat laadukkaat paivittais-
tavaravetoiset kauppakeskukset ja aktiivinen
johtaminen tuottavat hyvéa tulosta haasta-
vammassakin taloustilanteessa. Operatiivinen
liikevoittomme (EPRA operating profit) kasvoi
9,9 prosenttia onnistuneen vuokraustoimin-
nan ja hallintokulujen leikkausten ansiosta.
Pystyimme ylittdmaan kunnianhimoisen ta-
voitteemme sddstaa hallintokuluissa jopa viisi
miljoonaa euroa edelliseen vuoteen verrattuna.
Cityconin sijoituskiinteistdjen vuokrausaste
sdilyi vakaana 95,7 prosentissa.

Cityconin kiinteistdomaisuuden laadun
parantaminen jatkui edelleen vuonna 2013.
Tukholmassa sijaitsevan Kista Gallerian hankin-
ta vahvisti merkittavasti Cityconin asemaa ja
markkinaosuutta Ruotsissa ja lisdsi entisestaan
kansainvalisen vahittaiskaupan toimijoiden
kiinnostusta yhtiota kohtaan. Kista Galleria on
tehnyt odotusten mukaista tulosta. Jatkoimme
vuonna 2013 menestyksekkadsti ydinliike-
toimintaamme kuulumattoman omaisuuden
myyntid. Myimme kahdeksan kiinteistoa

4 TILINPAATOS 2013 CITYCON QY

(ml.yksi asuinrakennus), joiden yhteenlaskettu
kauppahinta oli noin 60 miljoonaa euroa (sis. 50
prosentin omistusosuuden myynnin kauppakes-
kus IsoKristiinasta). Hinnat olivat keskimaérin
hieman IFRS-arvoja korkeampia. Jatkamme
ydinliikketoimintaan kuulumattomien kiinteisto-
jen arvon maksimoimista strategian mukaisesti
ennen niiden myyntia.

Edistyimme vuoden aikana strategisissa
pyrkimyksissamme monipuolistaa rahoitus-
[dhteitdmme ja vahentaa lainarahoitusta.
Saimme kaksi investointitason luottoluokitusta
Standard & Poor's:Ita ja Moody's:Ita, kerdsimme
200 miljoonaa euroa ylimerkityssa osakeannis-
sa ja saimme 500 miljoonaa euroa uudelleen-
rahoitusta onnistuneella joukkovelkakirjalainan
liikkeeseenlaskulla.

Citycon jatkaa aktiivisestikiinteistojensa
kehittamista. Vuoden alkupuoliskolla kdynnis-
timme Ison Omenan ja IsoKristiinan merkitta-
vat laajennus- ja kehityshankkeet. Projektit
ovat edenneet suunnitellusti. Vireilld on useita
mielenkiintoisia kaupunkikohteiden kehitys-
hankkeita, kuten Kista Gallerian joidenkin
osien uudistus- ja muutostyo.

Kaupunkiymparistdssa sijaitsevien 37 kaup-
pakeskuksen, valmisteilla olevien lagjennus- ja
kehityshankkeiden seka vahvan taseen ansios-
ta Cityconilla on hyvat edellytykset parantaa
tulostaan myds vuonna 2014

Vuoden 2013 tarkeimmat tapahtumat
Rahoitus

Yhtio laski14.6. likkeeseen vakuudettoman
500 miljoonan euromaardisen joukkovelka-
kirjalainan. Seitseman vuoden lainan erapaiva
0n24.6.2020 ja lainalle maksetaan vuosittain
kiinteda 3,75 prosentin vuotuista korkoa. Lainaa
edelsi Cityconille toukokuussa myonnetyt kaksi

pitkdaikaista investointitason luottoluokitusta,
BBB- Standard & Poor's:Ita ja Baa3 Moody's:|ta,

molemmat vakailla nakymilla. Lainalle my&n-
nettiin samat luottoluokitukset. Joukkovel-
kakirjalainasta saaduilla varoilla on maksettu
ennenaikaisesti takaisin yhtion pankkilainoja,
lyhennetty luottolimiitteja ja ostettu takaisin
vuonna 2014 ja 2017 eraantyvia joukkovelka-
kirjalainoja, yhteensa 421,9 miljoonalla eurolla.
Q3 aikana yhtio maksoi takaisin eraantyvan
padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 39,8
miljoonalla eurolla. Lainojen takaisinmaksut ja
niihin liittyvien koronvaihtosopimusten purku
seka joukkovelkakirjalainojen takaisinostot
aiheuttivat Q2-tulokseen kertaluonteisia epa-
suoria rahoituskuluja joita on kuvattu tarkem-
min kohdassa Rahoituskulut (netto).

Cityconin hallitus paatti12.2.2013 osakkeen-
omistajien merkintdetuoikeuteen perustu-
vasta, noin 200 miljoonan euron osakean-
nista ylimaaraisen yhtiokokouksen 6.2.2013
antaman valtuutuksen nojalla. Merkittaviksi
tarjottiin 114 408 000 uutta osaketta1,75 euron
osakekohtaiseen merkintahintaan. Osakkeiden
merkintdaika alkoi 21.2. ja paattyi 7.3. Osakean-
nissa merkittiin kaikki tarjotut osakkeet. Uudet
osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 14.3.

Vuokraustoiminta
Kauppakeskusten taloudellinen vuokrausaste
0li 96,3 prosenttia (96,8 %). Koko kiinteists-
kannan taloudellinen vuokrausaste oli 95,7
prosenttia (95,7 %). Kista Gallerian 50 prosen-
tin omistusosuuden mukainen taloudellinen
vuokrausaste raportointijakson lopussa olisi
koko kiinteistékanta huomioiden ollut 96,0
prosenttia.

Yhtid uusi toukokuussa kaupanalantoimija
Keskon kanssa 11 ruokakaupan vuokrasopimus-

ta market- ja myymaldkohteissa. Sopimukset
kattavat noin 44 000 neliometria vuokrattavaa
pinta-alaa ja pidensivat Cityconin koko vuokra-
sopimuskannan keskimaaraista jaljella olevaa
voimassaoloaikaa noin neljalla kuukaudella.

Hankinnat ja myynnit

Yhtio myi 30.12. Seindjoella sijaitsevan kaup-
pakeskus Torikeskuksen paikalliselle toimijalle
noin 14,7 miljoonalla eurolla. Kauppa noudatti
Cityconin strategiaa, joka keskittyy urbaaneihin,
paivittaistavaravetoisiin kauppakeskuksiin
Pohjoismaissa ja Baltiassa. Keskus myytiin
arvon maksimointiin tahtaavien toimenpitei-
denjalkeen.

Citycon myi 28.11. kaikki osakkeensa Jakobs-
berg Bostéder 4 AB:ss& Akelius Lagenheter
AB:lle noin 41 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin
4,6 milj. euroa). Myyty yhtié omistaa 51 huoneis-
toa ja kaksi toimistotilaa Jakobsbergs Centrum
kauppakeskuksessa Tukholmassa. Huoneistojen
ja toimistotilojen vuokrattava pinta-alaoli
yhteensa noin 3 900 nelicta.

Yhtio myi18.7. Ruotsissa Goteborgin
alueella sijaitsevan toimisto- ja litkekiinteiston
Backan paikalliselle toimijalle noin 42 miljoonal-
la Ruotsin kruunulla (noin 4,9 milj. euroa).

Citycon myi15.7. Helsingin alueella sijait-
sevan toimistorakennuksen Wavulinintien
ELF Invest Oy:lle noin 1,4 miljoonalla eurolla.

Citycon myi10.7. Helsingin alueella sijaitse-
van likekiinteiston Espoon Louhenkulman paikal-
liselle sijoittajalle noin 1,3 miljoonalla eurolla.

Yhtio myi16.4. Ruotsissa Géteborgin
alueella sijaitsevan toimisto- ja likekiinteiston
Lindomen paikalliselle toimijalle noin 81 miljoo-
nalla Ruotsin kruunulla (noin 9,7 milj. euroa).

Yhtié myi7.3. Ruotsissa Goteborgin alueella
sijaitsevan toimisto-ja litkekiinteistdn Hindasin



paikalliselle toimijalle noin 12 miljoonalla Ruotsin
kruunulla (noin 1,4 milj. euroa).

Citycon myi 28.2. 50 prosentin osuuden
Lappeenrannassa sijaitsevasta kauppakeskus
IsoKristiinasta Keskindinen Elakevakuutusyhtio
lImariselle. Myynti liittyi alkaneeseen kehitys-
hankkeeseen.

Citycon myi 27.2. Ultima Oy:n, jonka omaisuus
koostuu rakentamattomasta tontista Vantaalla,
YIT Rakennus Oy:lle noin 4,4 miljoonalla eurolla.

Yhti6 osti17.1. Kista Galleria kauppakeskuk-
sen Tukholmassa yhdessd Canada Pension Plan
Investment Boardin ("CPPIB") kanssa noin 4,6
miljardilla Ruotsin kruunulla (noin 530 milj. euroa)
DNB Livsforsikring ASA:lta. Citycon ja CPPIB
omistavat kumpikin kauppakeskuksesta puolet.
Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala on yli
90 000 nelidmetrid, josta noin 60 000 nelidmetrid
on liikepinta-alaa. Lisatietoa kaupasta on saatavil-
layhtion17.1. julkaisemasta porssitiedotteesta.

Lisaksi Citycon sopivuoden aikana Suomessa
sijaitsevan ydinliiketoimintaan kuulumattoman
kohteen myynnista noin 2,9 miljoonalla eurolla.
Kaupan arvioidaan toteutuvan Q2 2014 aikana.

Kehityshankkeet

Citycon aloitti marraskuussa laajennus- ja kehi-
tyshankkeen kauppakeskus Stenungs Torgissa
suur-Goteborgin alueella. Keskuksen vuokrattava
pinta-ala kasvaa noin 5000 neliometrilld 41 400
nelidmetriin. Laajennuksessa on tilaa kuudelle
uudelle vahittdiskaupalle.

Marraskuussa Citycon aloitti my6s uudistus-
ja laajennushankkeen Kista Galleriassa. Keskuk-
seen avataan digitaalinen kirjasto yhteistydssa
Tukholman kaupungin kanssa. Hanke siséltaa
my®ds vuokralaismuutostdita.

Citycon ilmoitti toukokuussa aloittavansa
kauppakeskus Ison Omenan laajennushankkeen

ensimmaisen vaiheen. Suunnitellun kolmivai-
heisen hankkeen kustannusarvio sisaltden
nykyisen kauppakeskuksen osittaisen uudis-
tuksen on yhteensd noin 175 miljoonaa euroa.
Projektin ensimmainen vaihe, kdsittden 120
miljoonan euron investoinnin, toteutetaan yh-
dessa NCC Property Development Oy:n kans-
sa. Osapuolet osallistuvat hankkeeseen 50
prosentin osuuksin. Laajennushankkeen myotd
Ison Omenan vuokrattava liike pinta-ala kasvaa
noin 25 000 nelidmetrilld yli 75 000 nelidmet-
riin. Lisatietoja hankkeesta on saatavilla 31.5.
julkaistuista porssi-ja lehdistdtiedotteista.

Citycon paatti helmikuussa Lappeenran-
nan ydinkeskustassa sijaitsevan kauppakeskus
IsoKristiinan laajentamisesta ja uudistami-
sesta. Kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan
hieman yli100 miljoonaa euroa. Uudistuksessa
kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala
kasvaa 22 000 nelidmetrista noin 34 000
nelidmetriin. Keskindinen Eldkevakuutusyhtié
|lmarinen osti 50 prosentin osuuden olemassa
olevasta kauppakeskus IsoKristiinasta ja on
mukana hankkeessa 50 prosentin osuudella.
Lisdtietoja hankkeesta on saatavilla 28.2.
julkaistusta lehdistétiedotteesta.

Tukholmassa sijaitsevan kauppakeskus
Akermyntan Centrumin kehityshanke valmistui
Q2 2013 aikana.

Muut tapahtumat

Eurooppalaisten listattujen kiinteistosijoitus-
yhtididen kattojarjesté EPRA (European Public
Real Estate Association) valitsi vuosikonfe-
renssissaan Cityconin vuoden 2012 vuosiker-
tomuksen ja vastuullisuusraportin yhdeksi
toimialan parhaista. Citycon sai EPRA Gold
Award -palkinnon taloudellisesta raportoin-
nistaan nyt neljantend vuotena perajalkeen.

Yhtid sai myds toistamiseen kultaa viime
vuonna aloitetussa vastuullisuusraportoinnin
kilpailusarjassa.

Suomen liiketoimintojen uudelleenorgani-
sointiin liittyneet yhteistoimintalain mukaiset
neuvottelut saatiin pdatokseen 30.1. Neuvot-
teluiden tuloksena Citycon vahensi Suomen
liiketoiminnoista yhteensa kymmenen henkilda.
Samassa yhteydessa Cityconin kaikissa toimin-
tamaissa siirryttiin klusteriorganisaatioon, jos-
sa useista kauppakeskuksista muodostettavia
kokonaisuuksia johtavat kaupalliset johtajat.

Kista Gallerian raportointi

Cityconin raportoinnissa Kista Galleria kasitel-
laan yhteisyrityksena eika kauppakeskuksen
tulos tai kdypa arvo vaikuta kokonaisuudes-
saan konsernin litkkevaihtoon, nettovuokratuot-
toihin tai kiinteist6jen kaypiin arvoihin. Kista
Galleria yhdistellaan Cityconin tilinpaatokseen
padomaosuusmenetelmalld, jolloin Cityconin
osuus Kista Gallerian kauden tuloksesta
kirjataan riville "Osuus yhteisyrityksien voi-
toista" lagjassa tuloslaskelmassa ja Cityconin
osuus Kista Gallerian varoista kirjataan riville
"Osuudet yhteisyrityksissad" taseessa. Lisaksi,
Cityconille kertyva hallinnointipalkkio kirjataan
liiketoiminnan muut tuotot ja kulut erdan ja
osakaslainasta saadut korkotuotot kirjataan
nettorahoituseraan. Kista Gallerian vaikutus
IFRS:n mukaiseen tilikauden voittoon oli
vuoden 2013 ajalta noin 10.3 miljoonaa euroa,
sisaltaen Cityconin osuuden Kista Gallerian
tuloksesta seka Kista Gallerialta saadut kor-
ko- ja palkkiotuotot. Cityconin johto ja hallitus
seuraa lisaksi Kista Gallerian taloudellista
tulosta siten kuin se olisi yhdistelty kokonaan
Cityconin nettovuokratuottoon ja liikevoittoon.
Konsernin tilinpdatoksen liitetiedoissa sivuilla
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38-41 (Liitetieto 4. Segmentti-informaatio) on
lisatietoa Kista Galleria -kauppakeskuksesta.

Tilikauden jalkeiset tapahtumat

Yhtid allekirjoitti 20. tammikuuta sopimuksen
myydd asuinportfolio Ruotsissa yhteensd noin
51 miljoonalla kruunulla (noin 5,8 milj. euroa). Kau-
pan odotetaan toteutuvan Q2-Q3 2014 aikana.

Citycon myi 30. tammikuuta Lansi-
Suomessa sijaitsevan litkekiinteistd Sakylan
Liiketalo Oy:n paikalliselle toimijalle noin 0,3
miljoonalla eurolla.

Citycon myi 31. tammikuuta omistamansa
osakkeet Tampereen alueella Valkeakoskella
sijaitsevassa kauppakeskus Koskikarassa
Pirkanmaan Osuuskaupalle noin 2,6 miljoonalla
eurolla.

Tulevaisuuden nakymat

Citycon keskittyy lilketoiminnan nettoraha-
virran ja operatiivisen lilkkevoiton kasvattami-
seen proaktiivisen omaisuudenhoidon, lisdar-
voa tuottavien toimenpiteiden ja valikoitujen
hankintojen kautta.

Suunniteltujen kehityshankkeiden
kaynnistamista arvioidaan tarkasti tiukoilla
esivuokrauskriteereilld. Yhtio pyrkii jatka-
maan ydinliiketoimintaansa kuulumattomien
kohteiden myyntia arvonlisdystoimenpiteiden
jalkeen.

Yhtio odottaa liikevaihtonsa kasvavan
1-9 miljoonalla eurolla ja operatiivisen liike-
voittonsa muuttuvan (EPRA operating profit)
-2-6 miljoonalla eurolla verrattuna edellisen
vuoden tasoon nykyiselld kiinteistokannalla.
Citycon odottaa operatiivisen tuloksensa
(EPRA Earnings) kasvavan 2-10 miljoonalla
eurolla edellisvuodesta ja osakekohtaisen
operatiivisen tuloksensa (EPRA Earnings
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per share) olevan 0,20-0,22 perustuen nykyi-
seen osakemdaraan. Vuoden 2013 osakekoh-
tainen operatiivinen tulos (EPRA Earnings per
share) 0,204 euroa on laskettu osakeantioi-
kaistulla keskimaaraiselld osakemaaralld joka
olinoin 425,4 miljoonaa osaketta (nykyinen
osakemaard on noin 441,3 miljoonaa).

Arvio perustuu valmistuneisiin ja valmis-
tuviin kehityshankkeisiin seka vallitsevaan
inflaatio- ja euro-Ruotsin kruunu valuuttakurs-
sitasoon seka nykyisiin korkoihin. Vuoden 2014

aikana ei valmistu merkittavia kehityshankkeita.

Toimintaympariston kehitys
Taloudellinen epdvarmuus jatkui Cityconin toi-
mintamaissa vuoden 2013 aikana. Ruotsissa on
viitteitd markkinoiden asteittaisesta vahvistu-
misesta, kun taas Suomen talouden elpyminen
antaa odottaa itsedan.

Vahittédiskaupan kasvu seka inflaatio
ovat tarkeita Cityconin lilketoiminnassa, ja
ne vaikuttavat suoraan liiketiloista saataviin
vuokeriin. Lahes kaikki yhtién vuokrasopimukset
on sidottu elinkustannusindeksiin, merkitta-
vassa osassa vuokrasopimuksista on myds
liikevaihtosidonnainen osuus. Vuoden aikana
kuluttajahinnat jatkoivat nousuaan Suomes-
sa, Virossa ja Tanskassa, pysyen vakaana
Ruotsissaja Liettuassa. Joulukuussa inflaatio
oli Suomessa1,6 prosenttia, Ruotsissa 0,1 pro-
senttia, Virossa1,4 prosenttia, Liettuassa 0,4
prosenttia ja Tanskassa 0,8 prosenttia. Vuoden
aikana vahittaiskaupan myynti kasvoi vahvasti
Virossaja Liettuassa. Suomessa ja Ruotsissa
kehitys oli positiivista ja Tanskassa vahittais-
kaupan myynti laski. Kaikkiaan vahittaiskaupan
kehitys tammi-marraskuussa oli 0,4 prosenttia
Suomessa, 1,9 prosenttia Ruotsissa, 5,0 pro-
senttia Virossa, 4,4 prosenttia Liettuassaja
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-1,5 prosenttia Tanskassa verrattuna edellis-
vuoden vastaavaan jaksoon. (lahteet: Tilasto-
keskus, Statistiska Central Byran, Statistics
Estonia, Statistics Lithuania ja Statistics
Denmark)

Kuluttajien luottamus oman taloutensa
kehitykseen vahvistui vuoden aikana kaikissa
Cityconin toimintamaissa ja pysyi reippaasti
yli euroalueen keskiarvon. Baltiassa kuluttajien
luottamus j&i kuitenkin negatiiviseksi. (lahde:
Eurostat)

Kausivaihtelulla tasoitettu ty6ttémyys on
kaikissa Cityconin toimintamaissa, pois lukien
Liettua, alle euroalueen keskiarvon (12,1 %
marraskuussa). Suomen tydttémyysaste nousi
hieman vuoden aikana ollen kuitenkin terveella
8,4 prosentin tasolla marraskuun lopussa.
Ruotsissa tydttémyysaste pysyi vakaana
8,0 prosentissa. Tanskan tydttémyysaste on
pysynyt matalana, 6,9 prosentissa marraskuun
lopussa. Virossa tydttdmyysaste on laskenut
9,0 prosenttiin, kun taas Liettuassa ty&tto-
myysaste on pysynyt korkealla 11,1 prosentissa
lokakuun lopussa. (l&hde: Eurostat)

Kiinteistomarkkinat

Suomessa kiinteistdsijoitusmarkkinoilla
nahtiin kolmen ensimmaisen vuosineljannek-
sen aikana hyvin vahan transaktioita, mutta
viimeinen neljannes oli suhteellisen aktiivinen
investointivolyymin noustessa korkeimmilleen
sitten vuoden 2008 ensimmaisen neljdnnek-
sen. Parhaiden kohteiden kysynta on edelleen
vahvaa suurella oman padoman osuudella
operoivien sijoittajien etsiessa turvasatamaa
padomilleen. Ensimmaisia merkkeja sijoitta-
jienriskinottohalun maltillisesta kasvusta on
kuitenkin havaittavissa sijoittajien laajentaessa
sijoitusndkymidan seka riskin ettd sijainnin

osalta, mutta ilmion vahvistuminen laajem-
massa mittakaavassa edellyttaisi talouden
perusedellytysten paranemista nykyisesta.
Parhaiden kauppakeskusten tuottovaade on
pysynyt vakaana sekd edelliseen vuosineljan-
nekseen ettd vuoden takaiseen verrattuna eikd
tilanteeseen odoteta merkittdvia muutoksia
vuonna 2014. Parhaiden kauppakeskusten
vuokrat sdilyivat muuttumattomina verrattuna
edelliseen neljannekseen seka vuodentakai-
seen tilanteeseen. Samanaikaisesti vahit-
taiskaupan myynnin heikentyneet ennusteet
rajoittavat vuokrien nousupotentiaalia ja
nakyvat joissakin tapauksissa pidentyneina
vuokrausneuvotteluina seka vuokralaisten
paatoksenteon hidastumisena.

Ruotsissa parhaiden kohteiden kysyn-
ta on edelleen vahvaa. Transaktiovolyymi
liikekiinteistjen osalta oli vuoden viimeiselld
neljanneksella alhaisempi verrattuna vuoden-
takaiseen tilanteeseen. Kokonaisuudessaan
vuoden 2013 transaktiot muodostivat 95 pro-
senttia vuodentakaisesta transaktiovolyymis-
ta. Parhaiden kauppakeskusten tuottovaade on
pysynyt vakaana sekd edelliseen vuosineljan-
nekseen ettd vuoden takaiseen verrattuna eikd
tilanteeseen odoteta merkittdvia muutoksia
vuonna 2014.

Virossa parhaiden kauppakeskusten
vuokrat pysyivat vakaana vuoden viimeisella
neljannekselld, mutta kasvoivat noin 2 prosent-
tia verrattuna vuodentakaiseen. Vajaakayttd am-
mattimaisestijohdetuissa kauppakeskuksissa
on lahelld nollaa ja pienten sekd keskikokoisten
tilojen kysynta vahvaa kun taas vanhemmissa ja
syrjdisempien sijaintien kauppakeskuksissa on
haasteellista saada vuokrasopimuksia uusittua.
Viimeiselld vuosineljannekselld investointimark-
kinoilla nahtiin [ahinna toimisto- ja varastokiin-

teistdjen kauppoja. Sopivien sijoituskohteiden
puute on hillinnyt transaktiovolyymien kasvua.
Parhaiden kauppakeskusten tuottovaade on
laskenut 7,3 prosentin tasolle. Vahvat talouden
fundamentit tukevat tuottovaateiden laskua,
mutta samanaikaisestirahoituksen hinnan
ennustettu asteittainen nousu vaikuttaa tuot-
tovaateisiin negatiivisesti.

(L&hde: Jones Lang LaSalle Finland Oy)

Vuokralaisten myynnit ja kavijamaarat
Cityconin kauppakeskuksissa
Kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuk-
sissa kasvoi prosentin ja kdvijamaarat olivat
samalla tasolla kuin edellisend vuonna.
Suomessa myynnit laskivat prosentin, Ruot-
sissa myynti kasvoi 2 prosenttia ja Baltiassa
ja uusilla markkinoilla myynnit kasvoivat 6
prosenttia. Kavijamaara laski Suomessa 3
prosenttia, kasvoi Ruotsissa 4 prosenttia ja
Baltiassa ja uusilla markkinoilla 8 prosenttia.
Ruotsissa positiivinen kehitys kavijamaarissa
johtui padosin suuremmista kauppakeskuk-
sista kuten Liljeholmstorget Galleriasta ja
Baltiassa ja uusilla markkinoilla Magistralin
kehityshankkeen valmistumisesta, silla
keskus oli kiinni vertailukaudella. Vertailukel-
poinen kauppakeskusmyyntija kavijamaarat
olivat vertailukauden tasolla. Myynti- ja
kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita.

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat

Yhtion hallituksen arvion mukaan yhtién kan-
nalta keskeisimmat |ahiajan riskit ja epavar-
muustekijat liittyvat yhtion toiminta-alueiden
taloudelliseen kehitykseen, mika vaikuttaa
liiketilojen kysyntaan, vajaakayttoon seka
markkinavuokriin. Keskeinen [dhiajan riski on
my®s kiinteistéjen kdyvan arvon kehitys epd-



varmassa taloudellisessa ymparistssa. Myds
riskit jotka liittyvat nouseviin rahoituskuluihin
korkeampien luottomarginaalien ja korkojen
seurauksena, seka velkarahoituksen saatavuus
ovat merkittavid yhtiélle. Nama riskit ovat
kuitenkin pienentyneet viime aikoina kahden
julkisen investointitason luottoluokituksen,
500 miljoonan euron joukkovelkalainan seka
pankkien lisaantyneen lainanantohalukkuuden
seurauksena.

Liiketilojen kysyntaan, vajaakayton pienen-
tamiseen ja laskeviin markkinavuokratasoihin
liittyy haasteita hitaan talouskasvun ympa-
ristdssa, joskin taloustilanteen vaikutukset
liiketilojen vuokratasoon ja vuokrausasteeseen
ovat toistaiseksijaaneet verraten vahaisiksi
Cityconin liikketoiminta-alueilla. Talouden
suuntaukset, erityisesti kuluttajien luottamuk-
seen ja kdyttdytymiseen vaikuttavat tekijat,
vaikuttavat kuitenkin védistamatta liiketilo-
jenkysyntaan. Vuoden 2013 kuluessa riskit
talouskasvun kehityksen ylla ovat edelleen
olemassaja tyypillisesti heikon talouskasvun
ymparistossa liikketilojen vuokratasot laskevat,
uusien liiketilojen vuokraaminen vaikeutuu ja
vajaakaytto lisdantyy.

Cityconin strategian toteutus vaatiijat-
kossakin uuden rahoituksen hankkimista, joten
rahoituksen saatavuuteen ja hintaan liittyvat
riskit ovat merkityksellisia Cityconin kannalta.
Pankkien halukkuus lainata rahaa on edelleen
alempi ja luottomarginaalit korkeampia kuin
ennen rahoituskriisid, mutta rahoituksen saa-
tavuus on parantunut ja hinta laskenut vuonna
2013. Tulevaisuudessa tiukentuva pankki- ja
vakuutussektoreita koskeva saantely (esim.
Basel lllja Solvency Il -saannckset) tullee jal-
leen nostamaan velkarahoituksen kustannuksia
jarajoittamaan pitkdaikaisen pankkirahoituk-

sen saatavuutta. Kun Citycon jélleenrahoittaa
ennen rahoituskriisia alhaisilla luottomarginaa-
leilla solmittuja lainasopimuksia, ovat uusien
lainojen luottomarginaalit todennakadisesti kor-
keampia. Nousevat luottomarginaalit ja mark-
kinakorot todennakdisesti johtavat Cityconin
keskikorkotason nousuun tulevaisuudessa.
Yhtio etsii aktiivisesti vaihtoehtoisia rahoi-
tuslahteita vahentadkseen pankkirahoitukseen
liittyvid riskeja, ja pystyi kesakuussa 2013
laskemaan lilkkkeeseen 500 miljoonan euron
joukkovelkakirjalainan. Ei kuitenkaan ole ta-
keita siitd, ettd vaihtoehtoisia rahoitus|ahteita
olisi jatkossa saatavilla kilpailukykyisilla margi-
naaleilla. Yhtion joukkovelkakirjalaina-emissiot,
syyskuussa 2012 allekirjoittama 360 miljoonan
euron suuruinen luottosopimus Pohjoismaisen
pankkiryhman kanssa, lokakuussa 2012 tehty
90 miljoonan euron merkintaetuoikeusanti
sekd maaliskuussa 2013 tehty 200 miljoonan
euron merkintdetuoikeusanti ovat merkittd-
vastivahvistaneet yhtion tasetta, parantaneet
likviditeettid ja pienentaneet lahivuosien jal-
leenrahoitusriskid. Cityconille kesakuussa 2013
mydnnetyt julkiset investointitason luottoluoki-
tukset parantavat my6s yhtion mahdollisuuksia
saada rahoitusta kilpailukykyisilla ehdoilla.
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon kehi-
tykseen liittyy edelleen epdvarmuutta johtuen
valtioiden velkaongelmista ja tastd johtuvasta
haasteellisesta taloustilanteesta. Yhtién omis-
tamien sijoituskiinteistéjen kaypdan arvoon
vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja pai-
kallinen talouskehitys, korkotaso, odotettavis-
sa oleva inflaatio, markkinavuokrien kehitys,
vajaakaytto seka kiinteistdsijoittajien tuotto-
vaatimukset ja kilpailutilanne. Tama epavarmuus
heijastuu eniten suurien kaupunkien ulkopuolella
sijaitseviin liikekiinteistdihin tai kohteisiin, joista

sijoittajat eivat ole kiinnostuneita tai joita pankit
eivat halua rahoittaa. Epavarmuuden keskelld
sijoittajien kysyntd on ohjautunut parhaisiin
kauppakeskuksiin, joiden arvot ovat myds
vuoden 2013 aikana pysyneet vakaina tai osin
jopanousseet.

Yhtion l&hiajan riskeja ja epavarmuus-
tekijoita, riskienhallintaa ja riskienhallinnan
periaatteita kasitelladn laajemmin yhtién
internetsivuilla www.citycon.fi/riskienhallinta,
vuoden 2013 tilinpaatoksen sivuilla 53-56
seka tulevassa vuoden 2013 vuosikertomuksen
sivuilla 58-59.

Kiinteistdomaisuus

Cityconin strategiana on keskittyd kaupunkien
keskustoissa sijaitseviin paivittaistavarave-
toisiin kauppakeskuksiin Pohjoismaissa ja
Baltiassa. Citycon hakee kasvua liikketoiminnan
tehostamisesta, omistamiensa kauppakes-
kusten uudistamisen ja laajentamisen kautta
sekd selektiivisin kauppakeskushankinnoin.
Yhtié maaritteli heindkuussa 2011 pdivitetyssa
strategiassaan market-ja myymalakiinteistot
ydinlitketoimintaan kuulumattomiksi kohteiksi
jailmoitti myyvénsa ne seuraavien vuosien
aikana arvonlisdystoimenpiteiden jalkeen.

Joulukuun lopussa yhtién koko kiinteisto-
omaisuuden kdypa arvo oli 2 733,5 miljoonaa
euroa (2 714,2 milj. euroa). Yhtié omisti 36 (37)
kauppakeskusta pois lukien Kista Galleria ja
35 (41) muuta kohdetta. Kauppakeskuksista
sijaitsi Suomessa 22 (23), Ruotsissa 9 (9),
Baltiassa 4 (4) ja Tanskassa(1).

Cityconin tilikauden bruttoinvestoinnit
(hankinnat mukaan lukien) olivat yhteensa
226,1 miljoonaa euroa (161,7 milj. euroa). Inves-
toinneista 2,0 miljoonaa euroa (58,8 milj. euroa)
kohdistui kiinteistdjen hankintaan, 148,1
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miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa) yhteisyritysten
hankintaan ja investointeihin, 75,5 miljoonaa
euroa (101,6 milj. euroa) kiinteistékehitykseen
ja 0,5 miljoonaa euroa (1,4 milj. euroa) muihin
investointeihin.

Tilikauden aikana bruttoinvestoinnit
olivat (hankinnat mukaan lukien) Suomessa
65,1 miljoonaa euroa (119,9 milj. euroa), Ruot-
sissa 150,2 miljoonaa euroa (18,1 milj. euroa) ja
Baltiassa ja uusilla markkinoilla 10,4 miljoonaa
euroa (23,0 milj. euroa). Yhtion padkonttorin
investoinnit olivat 0,4 miljoonaa euroa (0,7 milj.
euroa). Yhti6n divestoinnit olivat yhteensé
53,0 miljoonaa euroa (26,4 milj. euroa), joista
yhtio kirjasi yhteensa 0,8 miljoonaa euroa
myyntivoittoa (4,2 milj. euroa myyntivoittoa)
verovaikutuksineen.

Hankinnat

Kauden aikana

» Ostettiin tammikuussa Kista Galleria -kaup-
pakeskus yhdessa CPPIB:n kanssa noin 4,6
miljardilla Ruotsin kruunulla (noin 530 milj.
euroa) DNB Livsforsikring ASA:ta.

Myynnit

Kauden aikana

* Myytiinjoulukuussa Seindjoella sijaitseva
kauppakeskus Torikeskus paikalliselle
toimijalle noin 14,7 miljoonalla eurolla.

*  Myytiin marraskuussa kaikki osakkeet
Tukholmassa sijaitsevassa Jakobsberg Bos-
tader 4 AB:ssa Akelius Lagenheter AB:lle
noin 41 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin
4,6 milj. euroa).

* Myytiin heindkuussa Ruotsissa Géteborgin
alueella sijaitseva toimisto-ja liikekiinteistd
Backa noin 42 miljoonalla Ruotsin kruunulla
(noin 4,9 milj. euroa).
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VUOSINA 2012-2013 VALMISTUNEET JA 31.12.2013
MENEILLAAN OLLEET KEHITYSHANKKEET

Toteutuneet
Pinta-alaennen  Cityconinosuus bruttoinvestoinnit
jajélkeen (arvioidusta) net- 31.12.2013 men-
hankkeen toteu-  toinvestoinnista nessa Valmistumis-
Sijainti tumista, m? (milj. euroa) (milj. euroa) vuosi
Stenungsund, 36400
Stenungs Torg  Ruotsi 41400 18,0 15 Q3/2015
Tukholma, 94,200
Kista Galleria’ Ruotsi 94,600 50 33 Q4/2014
Espoo, 63300
Iso Omena Suomi 90000 88,0 13,4 Q3/2016
Lappeenranta, 22400
|soKristiina? Suomi 34000 54,0 16,0 Q4/2015
Akermyntan Tukholma, 8500
Centrum Ruotsi 10100 6,9 6,9 valmis Q2/2013
Tampere, 27700
Koskikeskus Suomi 28600 418 418 valmis 2012
Espoo, 60600
Iso Omena Suomi 63100 7.6 7.6 valmis 2012
Helsinki, 7700
Myllypuro Suomi 7300 213 21,3? valmis 2012
Tallinna, 9500
Magistral Viro 11700 70 7.0 valmis 2012

1) Kista Galleria kasitellddn yhteisyrityksend ja yhdistellddn Cityconin tilinpdatékseen pddomaosuusmenetelmdlla
2) Citycon omistaa kauppakeskus IsoKristiinan puoliksi Keskindinen Eldkevakuutusyhtié llmarisen kanssa.
3) Helsingin kaupungilta vuonna 2008 saatu 5,9 milj. euron kertakorvaus verovaikutuksineen on vihennetty

toteutuneista bruttoinvestoinneista.
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* Myytiin heindkuussa Helsingin alueella
sijaitseva toimistorakennus Wavulinintie
noin1,4 miljoonalla eurolla.

* Myytiin heindkuussa Helsingin alueella
sijaitsevan liikekiinteistd Espoon Louhen-
kulma noin 1,3 miljoonalla eurolla.

* Myytiin huhtikuussa Ruotsissa Géteborgin
alueella sijaitseva toimisto- ja liikekiin-
teisto Lindome noin 81 miljoonalla Ruot-
sin kruunulla (noin 9,7 milj. euroa).

*  Myytiin maaliskuussa Ruotsissa Gote-
borgin alueella sijaitseva toimisto- ja
liikekiinteistd Hindas noin 12 miljoonalla
Ruotsin kruunulla (noin 1,4 milj. euroa).

*  Myytiin helmikuussa 50 prosentin osuus
Lappeenrannassa sijaitsevasta kaup-
pakeskus IsoKristiinasta Keskindinen
Elakevakuutusyhtio llmariselle.

*  Myytiin helmikuussa noin 4,4 miljoonalla
eurolla Ultima Oy, jonka omaisuus koostuu
rakentamattomasta tontista Vantaalla.

Naiden myyntien seurauksena yhtién vuok-
rattava pinta-ala laski yhteensa 45 680 nelic-
metrilld. Julkaistuaan paivitetyn strategiansa
heinakuussa 2011, yhtid on myynyt yhteensa
14 ydinliiketoimintaan kuulumatonta kiinteis-
t64d ja kolme asuinportfoliota yhteisarvoltaan
noin 81 miljoonaa euroa.

Kehityshankkeet

Citycon tavoittelee pitkan aikavalin kasvua
kauppapaikkojensa asiakasmaarissa,
kassavirrassa ja tehokkuudessa seka niiden
tuotoissa. Kehitystoiminnan tarkoituksena
on sailyttaa yhtion kauppapaikat kilpailuky-
kyisina niin asiakkaiden kuin vuokralaisten-
kin kannalta. Kehityshankkeet heikentavat
tilapaisestijoidenkin kohteiden tuottoa,

silld uudistusten vuoksi osa liiketiloista on
valiaikaisesti tyhjennettava, mikd puolestaan
vaikuttaa vuokratuottoihin. Kassavirran
jatkuvuuden turvaamiseksi Citycon pyrkii
toteuttamaan rakennushankkeet vaiheittain.

Yhtiélla oli vuoden lopussa kdynnissa
kaksi merkittavaa kehityshanketta: Ison
Omenan laajennus- ja uudistushanke Espoossa
sekd IsoKristiinan laajennus-ja uudistushanke
Lappeenrannassa. Lisdksi yhtid kdynnisti
loppuvuoden aikana laajennus- ja kehitys-
hankkeen Stenungs Torgissa sekd uudistus-
hankkeen Kista Galleriassa.

Ison Omenan rakennustyét aloitettiin
kesakuussa 2013 ja kolmivaiheinen projekti
valmistuu kokonaisuudessaan loppukesalla
2016. Laajennushanke toteutetaan tiiviissa
yhteistydssa Lansimetro Oy:n kanssa, silla
kauppa-keskuksen alle sijoittuu rakenteilla
olevan [antisen metrolinjan padteasema.

Ison Omenan tarjontaa painotetaan jatkossa
aiempaa enemman muotipainotteiseen erikois-
kauppaan ja ravintolapalveluihin. Hankkeen
esivuokrausaste oli vuoden lopussa noin 40
prosenttia hankkeen laajennusosasta.

Rakennustydt [soKristiinassa aloitettiin
huhtikuun alussa 2013. IsoKristiinassa painot-
tuvat vahvasti viihtyminen ja monipuoliset
ravintola- seka kahvilapalvelut. Hankkeen
erikoisuus on se, ettd Lappeenrannan kaupun-
ginteatterin uudet tilat sijoittuvat uudistetun
kauppakeskuksen sisadn. Hankkeen esivuok-
rausaste oli vuoden lopussa noin 70 prosenttia
hankkeen laajennusosasta.

Stenungs Torgin lagjennus- ja kehityshank-
keessa luodaan tilaa kuudelle uudelle vuok-
ralaiselle, mukaan lukien H&M. My6s kauppa-
keskuksen padsisaankaynti uusitaan projektin
yhteydessa.



Kista Gallerian uudistus- ja laajennus-
hankkeessa kauppakeskukseen rakennetaan
huipputason 2 400 nelidmetrin digitaalinen
kirjasto yhteistydssd Tukholman kaupungin
kanssa. Kirjastohankkeen kokonaisarvo on
yhteensa noin 10 miljoonaa euroa.

Tukholmassa sijaitsevan kauppakeskus
Akermyntan Centrumin kehityshanke valmis-
tui Q2 2013 aikana.

Lisaksiyhtio toteutti vuoden aikana
kaksi vuokralaismuutoksiin liittyvad hanketta
Tallinnassa, Rocca al Maressa ja Kristiinessa,
kokonaisinvestointiarvioiltaan 5,3 miljoonaa
euroa ja 3,3 miljoonaa euroa. Rocca al Maren
muutostyd valmistui syyskuussa kun Viron
ensimmainen H&M-myymala ja myds ensim-
mainen tavarataloketju Debenhams avasi
ovensa kauppakeskuksessa. Kristiinen hanke,
johon liittyi my6s H&M-myymalan avaaminen
keskuksessa, valmistui loppuvuodesta.

Meneillaan olevat seka vuosina 2012-2013
valmistuneet merkittavimmat kehityshank-
keet on lueteltu oheisessa taulukossa. Lisa-
tietoja yhtidn valmistuneista seka kdynnissa
ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista
[Bytyy yhtion verkkosivuilta seka tulevassa
vuoden 2013 vuosikertomuksessa.

Konsernirakenteessa vuoden 2013 aikana
tapahtuneita muutoksia on kasitelty tilinpaa-
toksen sivulla 62.

Taloudellinen kehitys

Seuraavassa esitetyt luvut ovat tammi-
joulukuun 2013 lukuja ja suluissa olevat
vertailukauden luvut vuoden 2012 lukuja ellei
toisin mainita.

Liikevaihto
Yhtion likevaihto koostuu padasiassa
vahittdiskaupan liiketilojen vuokratuotoista
sekd kdyttokorvauksista ja palvelutuotoista.
Liikevaihto oli 248,6 miljoonaa euroa (239,2
milj. euroa). Liikevaihto kasvoi 9,4 miljoonaa
euroa eli 3,9 prosenttia. Liikevaihtoa eniten
kasvattivat vertailukelpoiset kohteet, 6,6
miljoonalla eurolla. Valmistuneet tai osittain
valmistuneet kehityshankkeet, kuten Magistral
ja Koskikeskus, kasvattivat liikevaihtoa1,8
miljoonalla eurolla ja vuonna 2012 toteutuneet
hankinnat 2,9 miljoonalla eurolla. Divestoinnit
(ks. vuoden 2013 myynnit kohdasta Kiinteis-
toomaisuus; vuonna 2012-2013 toteutetut
market- ja myymalakiinteist6jen ja asuntojen
myynnit Ruotsissa sisaltyivat myos vertai-
lukauden divestointiportfolioon) vahensivat
liikevaihtoa 2,3 miljoonalla eurolla. (Ks. my6s
taulukko Nettovuokratuotto ja litkevaihto
segmenteittdin ja kiinteistokantakohtaisesti.)
Vertailukelpoisten kohteiden liikevaihto
kasvoi indeksoinnin ja korkeamman vuokra-
tason johdosta. Valiaikaiset vuokranalennukset
vertailukelpoisissa kohteissa laskivat ja olivat
0,3 miljoonaa euroa (0,4 miljoonaa euroa).
Tilikauden lopussa Cityconilla oli yhteen-
543287(3792) vuokrasopimusta. Yhtién
vuokrattava pinta-ala laski 3,8 prosenttia
961790 nelidmetriin. Vuokrattavan pinta-alan
lasku johtui divestoinneista. Vuokrasopimus-
ten keskimaarainen jdljelld oleva kestoaika
oli 3,5 vuottaja sdilyi vertailukauden tasolla
(3,5 vuotta). Keskimaarainen nelidvuokra
nousi 20,7 eurosta 21,5 euroon padasiassa
indeksikorotusten, divestointien ja vahvistu-
neen Ruotsin kruunun vuoksi. Taloudellinen
vuokrausaste oli 95,7 prosenttia (95,7 %).
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta

VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO

TILINPAATOS

Q4/2013 Q4/2012 Q3/2013 2013 2012 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaara kauden
lopussa, kpl 71 78 72 71 78 -9.0%
Vuokrattava pinta-ala, m? 961790 1000270 975790 961790 1000270 -38%
Annualisoitu laskennallinen
vuokra-arvo, Me? 246,1 2459 2491 246,1 2459 01%
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 21,5 20,7 21,5 215 20,7 39%
Kauden aikana alkaneet
vuokrasopimukset, kpl 163 195 156 611 792 -229%
Alkaneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m?? 52697 40257 26507 150013 141167 6,3 %
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m2? 17,5 220 18,4 18,8 205 -83%
Kauden aikana paattyneet
vuokrasopimukset, kpl 458 153 209 m7 1064 50%
Paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m2? 66260 29728 19101 186567 149972 24,4 %
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m?? 183 24,6 223 18,6 18,6 00%
Taloudellinen vuokrausaste kauden
lopussa, % 95,7 95,7 95,8 95,7 95,7 =
Vuokrasopimusten keskimadrainen
jaljella oleva voimassaoloaika kauden
lopussa, vuotta 35 3,5 36 3,5 35 0,0%
Nettotuotto-%3 6,4 6.4 6,4 6.4 6,4 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset
kohteet 6.1 6.1 6.2 6,1 6, =

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

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

3) Sisdltad kayttamattéman rakennusoikeuden arvon.

CITYCON OYJ TILINPAATOS 2013
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vertailukelpoisissa kauppakeskuskohteissa oli
8,6 prosenttia (8,5 %) edellisten 12 kuukauden
aikana.

Hoitokulut

Hoitokulut koostuvat kiinteistéjen ylldpitokus-
tannuksista, kuten sahkosta, siivouksesta ja
korjauksista. Hoitokulut nousivat 2,6 miljoo-
naa euroa eli 3,4 prosenttia 75,8 miljoonasta
eurosta 78,4 miljoonaan euroon. Valmistuneet
kehityshankkeet ja hankinnat kasvattivat
hoitokuluja, kun taas divestoinnit laskivat
niita. Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut
nousivat 0,7 miljoonaa euroa johtuen [3hinna
korkeammista kiinteistéjen hallinnointiku-
luista. (Kts liitetieto 5. Hoitokulut)

Vuokraustoiminnan muut kulut
Vuokraustoiminnan muut kulut koostuvat
vuokratilojen muutostdistd ja luottotappioi-
staja olivat 1,3 miljoonaa euroa (1,4 milj. euroa).
Kulujen lasku johtui pddasiassa alhaisemmista
luottotappioista ja luottotappiovarauksen
muutoksesta.

Nettovuokratuotto

Cityconin nettovuokratuotot olivat 168,9
miljoonaa euroa (162,0 milj. euroa). Nettovuok-
ratuotot kasvoivat 6,9 miljoonaa euroa eli

4,2 prosenttia, padasiassa vertailukelpoisten
kohteiden nettovuokratuottojen huomattavan
kasvun takia. Vertailukelpoisten kohteiden net-
tovuokratuotot kasvoivat 5,5 miljoonaa euroa
eli 4,6 prosenttia johtuen padasiassa kauppa-
keskusten selkedsti korkeammasta nettovuok-
ratuotosta, joka kasvoi 4,5 miljoonaa euroa el
4,5 prosenttia. Myds market- ja myymalakiin-
teistdjen vertailukelpoiset nettovuokratuotot
nousivat 0,9 miljoonaa euroa eli 5,6 prosenttia.
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Suuret kauppakeskuskohteet, kuten Iso Omena,
Myyrmannija Liljeholmstorget Galleria, vaikut-
tivat positiivisesti kauppakeskusten vertailukel-
poisten nettovuokratuottojen kasvuun. Lisaksi
kehityshankkeet kuten Magistral ja Koskikeskus
kasvattivat nettovuokratuottoja 0,6 miljoonalla
eurolla ja kauppakeskus Arabian, Citytalon ja
Albertslund Centrumin hankinnat kasvattivat
nettovuokratuottoja1,2 miljoonalla eurolla.
Divestoinnit vahensivat nettovuokratuottoja

1,1 miljoonalla eurolla.

Cityconin kiinteistdomaisuuden nettotuot-
toaste oli 6,4 prosenttia (6,4 %).

Seuraavassa taulukossa on esitetty
vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu
segmenteittdin. Vertailukelpoisilla kohteilla
tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtion
omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukaut-
ta. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivét kuulu
kehitys- ja laajennuskohteet eivatka tontit.
Vertailukelpoisista kohteista 71.9 prosenttia
sijaitsee Suomessa nettovuokratuoton perus-
teella laskettuna.

Hallinnon kulut

Hallinnon kulut olivat 20,6 miljoonaa euroa
(26,5 milj. euroa). Kulujen lasku 5,9 miljoonalla
eurolla eli 22,2 prosentilla johtui pddasiassa
vuoden 2013 alussa toteutetuista kustannus-
saastétoimenpiteista.

Citycon-konsernin palveluksessa oli vuo-
den lopussa yhteens& 127 (129) henkilda, joista
83 oli Suomessa, 33 Ruotsissa, 10 Baltiassa ja
1Hollannissa.

Citycon-konserni maksoi palkkoja ja
palkkioita 11,5 miljoonaa euroa (11,6 milj. euroa),
josta konsernin toimitusjohtajan palkkojen ja
palkkioiden osuus oli 0,9 miljoonaa euroa (1,0
milj. euroa) ja hallituksen 0,8 miljoonaa euroa

NETTOVUOKRATUOTTO JA LIIKEVAIHTO SEGMENTEITTAIN

JAKIINTEISTOKANTAKOHTAISESTI

Liikevaihto
kiinteisto-
kantakoh-

Nettovuokratuotot segmenteittdin ja kiinteistokantakohtaisesti taisesti
Baltia

jauudet Citycon
Me Suomi Ruotsi markkinat Muut | Yhteensd | yhteensa
201 90,5 35,4 18,4 - 1443 2171
Hankinnat 15 14 46 - 75 1
Kehityshankkeet 46 0,6 0.6 - 58 83
Divestoinnit -0,5 -1.7 - - -23 -4,6
Vertailukelpoiset kohteet 22 23 11 = 55 53
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 12 -0,1 0,0 11 18
2012 98,2 39,2 24,6 - 162,0 239,2
Hankinnat 05 0,0 0.7 - 12 29
Kehityshankkeet 08 03 02 0,0 0,6 18
Divestoinnit -0,1 -10 0,0 - -11 -23
Vertailukelpoiset kohteet 4] 12 0.2 0,0 55 6,6
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 0.6 0,0 0,0 0,6 0.4
2013 103,5 39,7 25,6 0,0 168,9 248,6

(0,7 milj. euroa). Emoyhtié maksoi palkkoja ja
palkkioita 5,8 miljoonaa euroa (5,8 milj. euroa),
josta toimitusjohtajan palkka ja palkkiot olivat
0,9 miljoonaa euroa (1,0 milj. euroa) ja hallituk-
sen 0,8 miljoonaa euroa (0,7 milj. euroa).

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon

Nettovoitot sijoituskiinteistéjen arvostuk-
sesta kdypdan arvoon olivat 26,1 miljoonaa
euroa (23,6 milj. euroa). Kauppakeskuskoh-
teiden kdyvan arvon voitto oli 25,2 miljoonaa
euroa ja market- ja myymaldkohteiden kayvan
arvon voitto 0,9 miljoonaa euroa. Arvonnousua
kirjattiin yhteensa 61,2 miljoonaa euroa (54,4
milj. euroa) ja arvonalennusta yhteensd 35,2

miljoonaa euroa (30,8 milj. euroa). Jones Lang
LaSallen maarittama Cityconin koko kiinteisto-
kannan keskimaarainen nettotuottovaatimus
3112.2013 0li 6,3 prosenttia (31.12.2012: 6,3 %).
Cityconin Suomessa sijaitsevien kiinteistéjen
keskimaardiseksi nettotuottovaatimukseksi
maariteltiin 6,2 prosenttia, Ruotsissa sijaitse-
vien 5,9 prosenttia ja Baltian maissa ja uusilla
markkinoilla sijaitsevien 7,3 prosenttia.
Arvioinnissa kaytetty markkinavuokrien
painotettu keskiarvo nousi 25,3 euroon/neli-
metri 25,1 eurosta/neliémetri (ks. liitetieto
14: Sijoituskiinteistot). Jones Lang LaSallen
laatima, vuoden lopun tilanteen mukainen
arviolausunto on saatavilla yhtion verkko-
sivuilta www.citycon.fi/arviolausunto.



YHTION HENKILOSTOA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

KOLMELTA VUODELTA

2013 2012 201
Keskimaarainen lukumaara tilikaudella 123 132 131
Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 15 1,6 1,2

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneista
Nettovoitot sijoituskiinteistéjen myynneista
olivat 0,8 miljoonaa euroa (nettovoitto 4,2 milj.
euroa) (ks. Kiinteistéomaisuus).

Liikevoitto

Liikevoitto oli 176,0 miljoonaa euroa (163,4
milj. euroa). Liikevoiton kasvu edellisvuoden
vastaavaan jaksoon verrattuna johtui [dhinna
nettovuokratuottojen kasvusta, matalammista
hallinnon kuluista ja suuremmista kiinteistéjen
kayvan arvon voitoista.

Rahoituskulut (netto)

Rahoituskulut (netto) kasvoivat 21,9 miljoonaa
euroa 90,1 miljoonaan euroon (68,1 milj. euroa).
Rahoituskulujen kasvu johtui [hinnd kertaluon-
teisista epasuorista rahoituskustannuksista
jotka liittyivat lainojen ennenaikaiseen takaisin-
maksuun ja joukkovelkakirjalainojen takaisinos-
toon toisen vuosineljanneksen aikana. N&ihin
kustannuksiin sisaltyivat takaisinmaksettuihin
lainoihin liittyneiden purettujen koronvaihtoso-
pimusten realisoitunut negatiivinen markkina-
arvo, takaisin maksettuihin lainoihin liittyvien
aktivoitujen palkkioiden kirjaus kuluksi seka
joukkovelkakirjojen hankintaan liittyva niiden
nimellisarvon ylittdva osuus hankintahinnasta.
Citycon kayttaa korkojohdannaisia suojautuak-

seen vaihtuvakorkoiselta korkoriskiltd ja noudat-
taa suojauslaskentaa arvostaessa johdannaisia
kaypdan arvoon. Kdyvan arvon muutokset
kirjataan muihin laajan tuloksen eriin huomioi-
den verovaikutus. Joukkovelkakirjalainasta
saaduilla varoilla maksettiin ennakkoon takaisin
olemassa olevaa pankkilainaa ja niihin liittyvat
koronvaihtosopimukset purettiin. Toteutuneet
tappiot kirjattiin muista laajan tuloksen eristd
rahoituskuluihin huomioiden verovaikutus.
Kdypaan arvoon arvostuksen takia koronvaih-
tosopimusten purkamisella ei ollut merkittavaa
vaikutusta yhtion omaan pddomaan.

Korollisten velkojen painotettu keskikor-
ko periodin lopussa koronvaihtosopimukset
huomioon ottaen laski 4,12 prosenttiin (4,25 %)
verrattuna viime vuoteen, mutta nousi verrat-
tuna edelliseen vuosineljannekseen (4,07 %)
lyhytaikaisten yritystodistusten takaisinmaksun
seurauksena. Vuoden alusta laskettu korollisten
velkojen painotettu keskikorko koronvaihtosopi-
mukset huomioon ottaen laskijonkin verran
4,06 prosenttiin vuoden 2012 vastaavaan ajan-
jaksoon verrattuna (4,07 %) ja myds edelliseen
vuosineljannekseen verrattuna (4,08 %). Tama
johtui alhaisemmista rahoituskuluista toisen
vuosineljanneksen lopussa liikkkeeseen laske-
tun 500 miljoonan euron joukkovelkakirjalainan
seurauksena.

Osuus yhteisyritysten tuloksesta

Osuus yhteisyritysten voitoista oli 4,1 miljoo-
naa euroa (0,2 milj. euroa) ja tarkoittaa Cityconin
osuutta Kista Galleria kauppakeskuksen ja
Espagalleria Oy:n tuloksesta.

Tuloverot

Tilikauden tulokseen perustuvat verokulut
olivat 0,7 miljoonaa euroa (1,4 milj. euroa). Las-
kennallisten verojen muutos oli10,7 miljoonaa
euroa (-6,4 milj. euroa). Positiivinen muutos
johtui l&hinna yhteisdverokannan muutoksesta
Suomessa, mika pienensi laskennallisia veroku-
luja, seka laskennallisesta verosaatavasta, joka
kirjattiin kertaluonteisista korkojohdannaisten
kayvan arvon tappioista vuoden 2013 ensim-
maiselld puoliskolla.

Katsauskauden voitto

Tilikauden voitto oli100,0 miljoonaa euroa
(87,7 milj. euroa). Kertaluonteisista rahoitus-
kuluista huolimatta tilikauden voitto kasvoi
liikevoiton kasvun seka matalampien vero-
kulujen ansiosta.

Tase ja rahoitus

Sijoituskiinteistot

Tilikauden lopussa yhtion koko kiinteistdomai-
suuden kdypa arvo oli 2 733,5 miljoonaa euroa
(2714,2 milj. euroa), josta suomalaisten kiinteis-
t6jen osuus oli 61,1 prosenttia (61,1 %), ruotsa-
laisten kiinteistdjen osuus 26,3 prosenttia

(27,2 %) ja Baltiassa ja uusilla markkinoilla sijait-

sevien kiinteist6jen osuus 12,5 prosenttia (11,6 %).

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo nousi
19,3 miljoonalla eurolla vuoden 2012 lopusta
(31.12.2012: 2 714,2 milj. euroa) 77,5 miljoonan
euron bruttoinvestointien johdosta, mutta laski
37,0 miljoonalla eurolla tehtyjen divestoin-
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tien vuoksi (ks. kohta Kiinteistdomaisuus)

ja 24,2 miljoonalla eurolla johtuen tiettyjen
Ruotsissa sijaitsevien asuntojen ja joidenkin
Suomessa ja Ruotsissa sijaitsevien market- ja
myymalakiinteistéjen siirrosta Myytavissa
olevat sijoituskiinteistot -kategoriaan. Lisaksi
sijoituskiinteistojen arvoa nostivat 26,1 mil-
joonan euron nettovoitot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon (ks. tarkemmin
edelld Taloudellinen kehitys: Nettovoitot
sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan
arvoon). Valuuttakurssimuutokset laskivat
sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa 23,1 miljoo-
nalla eurolla.

Oma padoma

Tilikauden lopussa yhtién emoyhtién
omistajille kuuluva oma padoma oli1289,6
miljoonaa euroa (1 015,7 milj. euroa). Emoyh-
tion omistajille kuuluva oma padoma nousi
273,9 miljoonaa euroa vuoden 2012 lopusta
padasiassa merkintaetuoikeusannin johdosta,
jonka nettotuotot olivat 196,0 miljoonaa euroa.
Lisaksi omaa pddomaa kasvattivat emoyhtion
omistajille kuuluva katsauskauden voitto, 93,1
miljoonaa euroa, sekd korkojohdannaissopi-
musten positiivinen kdyvan arvon muutos. Toi-
saalta oma padoma pienentyi 49,0 miljoonaa
euroa osinkojen jaoman padoman palautusten
johdosta. Citycon noudattaa suojauslaskentaa,
jolloin niiden korkojohdannaissopimusten,
joihin suojauslaskentaa sovelletaan, kdyvan
arvon muutokset kirjataan muihin laajan
tuloksen eriin, jolloin ne vaikuttavat omaan
padomaan. Sopimuksista on kauden aikana
kirjattu 36,7 miljoonaa euroa kdyvan arvon
voittoa muihin laajan tuloksen eriin verovaiku-
tus huomioituna (tappiota 14,1 milj. euroa)

(ks. liitetieto 21: Johdannaissopimukset).
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Edella mainituista seikoista ja merkin-
taetuoikeusannin seurauksena kasvaneesta
osakemadarasta johtuen osakekohtainen oma
padoma laski 2,92 euroon (31.12.2012: 3,11 eu-
roa). Omavaraisuusaste nousi 45,3 prosenttiin
(30.9.2013: 44,1 %). Yhtién lainasopimusten
kovenanttien mukainen omavaraisuusaste
nousi 45,2 prosenttiin (30.9.2013: 44,1 %).

Tiedot yhtion osakepddomasta, osakkei-
den lukumaarasta ja niihin liittyvista seikoista
[Bytyvat taman tilinpaatoksen kohdasta
Osakkeet ja osakkeenomistajat.

Lainat

Taseen velat olivat yhteensa 1634,7 miljoo-
naa euroa (1758,6 milj. euroa), josta lyhytai-
kaista velkaa oli 231,6 miljoonaa euroa (209,7
milj. euroa). Tilikauden paattyessa yhtion kay-
tettavissa olevan likviditeetin maara oli 435,4
miljoonaa euroa, joista 380,0 miljoonaa euroa
olinostamattomia sitovia luottolimiittejd, 38,0
miljoonaa euroa rahavaroja ja pankkisaamisia
ja17,4 miljoonaa euroa nostamattomia konser-
nitililimiitteja. Kaytettavissa oleva likviditeetti,
pois lukien yritystodistukset, oli kauden paat-
tyessd 435,4 miljoonaa euroa (30.9.2013:

387,1 milj. euroa).

Korolliset velat laskivat edellisvuodesta
70,6 miljoonaa euroaja olivat1462,4 miljoonaa
euroa (1533,0 milj. euroa). Korollisten velkojen
kaypa arvo tilikauden lopussa oli1471,3 miljoo-
naa euroa (15388 milj. euroa). Cityconin likvidit

kassavarat olivat 38,0 miljoonaa euroa (51,0 milj.

euroa), joten korollisen nettovelan kdypa arvo
tilikauden lopussa oli1433,3 miljoonaa euroa
(1487,8 milj. euroa). Keskimaarainen lainapaa-
omilla painotettu laina-aika oli 4,1 vuotta (3,2
vuotta). Keskimaarainen laina-aika nousi lahinna
kesdkuussa liikkeelle lasketun 7 vuotisen 500
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miljoonan euron suuruisen joukkovelkakirjalainan
johdosta. Keskimaardinen korkosidonnaisuusaika
nousija oli 3,9 vuotta (3,5 vuotta).

Korkokate nousi edellisen vuosineljannek-
sen tasoltajaoli2,4 (Q3/2013:2,3).

Yli vuoden mittaiset koronvaihtosopimukset
huomioon ottaen yhtién kauden lopun korollisesta
velasta 83,4 prosenttia oli kiintedan korkoon
sidottua (89,2 %).

Neljannen vuosineljdnneksen aikana yhtio
solmi kolme uutta konsernitililimiittisopimusta
joiden kokonaismaaré oli 18,2 miljoonaa euroa.
Limiitit tulevat jatkossa mahdollistamaan likvi-
dien kassavarojen pienentamista.

Yhtio laski liikkkeeseen 500 miljoonan euron
suuruisen vakuudettoman joukkovelkakirja-
lainan14.6. Lainan maturiteetti on seitseman
vuotta ja erapaiva 24.6.2020. Lainalle makse-
taan kiinteaa 3,75 prosentin vuotuista korkoa
vuosittain 24.6. Laina on listattu Irlannin pdrssin
virallisella listalla ja on kaupankdynnin kohteena
ko. porssin saannellylld markkinalla. Lainaa
merkitsi laaja joukko eurooppalaisia sijoittajia
ja laina ylimerkittiin. Tama strateginen liikkkeel-
lelasku parantaa Cityconin maksuvalmiutta,
laajentaa rahoituspohjaa ja pidentdd keskimaa-
rdistd lainamaturiteettia. Lainasta saatavat
varat on kdytetty olemassa olevien lainojen
takaisinmaksuun.

Kesakuussa yhtid osti takaisin vuonna
2014 ja 2017 erdantyvid joukkovelkakirjalainoja.
Citycon osti17.12.2009 liikkkeeseen laskettua
kotimaista vakuudetonta joukkovelkakirjalainaa
institutionaalisilta sijoittajilta takaisinostohin-
taan106,5 prosenttia nimellisarvosta. Yhtion
takaisin ostama 16,9 miljoonan euron nimellisar-
voinen maard vastaa noin 42,3 prosenttia jouk-
kovelkakirjalainan kokonaismaarasta. Vuonna
2014 erdantyvan joukkovelkakirjalainan pddoma

on 40 miljoonaa euroa ja vuotuinen korko 5,10
prosenttia. Kaupat toteutettiin 25.6.2013.
Samanaikaisesti yhtio osti takaisin 11.5.2012
liikkeeseen laskemansa kotimaisen vakuu-
dettoman joukkovelkakirjalainan velkakirjoja
institutionaalisilta sijoittajilta takaisinostohin-
taan106,4 prosenttia nimellisarvosta. Yhtién
takaisin ostama 11,6 miljoonan euron nimellis-
arvoinen maard vastaa noin 7,7 prosenttia jouk-
kovelkakirjalainan kokonaismaarasta. Vuonna
2017 eraantyvan joukkovelkakirjalainan padoma
on 150 miljoonaa euroa ja vuotuinen korko 4,25
prosenttia. Kaupat toteutettiin 25.6.2013. Vel-
kakirjojen takaisinostot toteutettiin ostamalla
velkakirjat avoimilta markkinoilta. Joukkovel-
kakirjalainojen ehtojen mukaisesti yhtic tulee
mitatéimaan ostaman-sa velkakirjat.

Kesakuussa allekirjoitettiin uusi 50 miljoo-
nan euron luottolimiittisopimus.

Toukokuussa Citycon sai kaksi investoin-
titason luottoluokitusta, Standard & Poor's:ta
(BBB-) ja Moody's:lta (Baa3).

Cityconin hallitus paatti12.2.2013 las-
kea liikkkeelle ylimdaraisen yhtiokokouksen
6.2.2013 antaman valtuutuksen nojalla enintaan
114 408 000 uutta osaketta1,75 euron osa-
kekohtaiseen merkintahintaan, arvoltaan
yhteensa noin 200 miljoonaa euroa. Osakean-
nissa liikkkeeseen lasketut osakkeet vastaavat
noin 35 prosenttia kaikista Cityconin osakkeis-
taja aanista ennen osakeantia seka noin 26
prosenttia kaikista yhtion osakkeista ja danista
osakeannin jdlkeen. Merkintdaika oli 21.2.-7.3.
ja kaikki osakeannissa tarjotut osakkeet
merkittiin. Merkintdetuoikeusannissa merkityt
osakkeet rekisteraitiin kaupparekisteriin14.3.
Merkintdetuoikeusannin yksityiskohdat kayvat
ilmi Cityconin helmikuussa ja maaliskuussa
julkaisemista porssitiedotteista.

Cityconja CPPIB allekirjoittivat 14.1.
yhteensa 2 290 miljoonan Ruotsin kruunun
(noin 265 milj. euron) suuruisen kiinteistova-
kuudellisen lainan Kista Galleria kauppakeskus-
investoinnin rahoittamiseksi. Lainan vakuutena
on Kista Galleria. Laina-aika on viisi vuottaja
lainanantajina ovat Skandinaviska Enskilda Ban-
ken AB (publ), joka toimi trans-aktion koordi-
naattorina, Swedbank AB seka Aareal Bank AG.

Finanssikovenanttien liséksi Cityconin
velkarahoitussopimukset sisaltdvat myds
muita tavanomaisia rajoittavia ehtoja.

Naihin kuuluvat panttauskieltolausekkeet
jamaardysvallan muutoksen rajoitukset.
Panttauskieltolausekkeisiin liittyen, Cityconin
lainasopimukset rajoittavat vakuudellisen
velan maaran enintdan 7,5 prosenttiin konser-
nin koko rahavelkamaarasta. Maaraysvallan
muutoksen rajoitukset liittyvat tilanteisiin,
joissa henkild yksin tai yhteistydssa muiden
kanssa omistaisi yli 50 prosenttia yhtion ani-
vallasta jolloin tallainen méaraysvallan muutos
(i) velkarahoitussopimusten osalta aiheuttaisi
yhtiolle velvollisuuden kaynnistaa neuvot-
telut asianomaisten lainanantajien kanssa
vaihtoehtoiseksi rahoituspohjaksi rahoituksen
jatkamiseksi tai vaihtoehtoisesti maksaa
lainat takaisin ja (ii) velka-arvopaperien osalta
antaa niiden haltijoille oikeus edellyttda ndiden
arvopapereiden lunastamista. Kumpaankin
rajoittavaan ehtoon liittyy rauhoitusaikoja ja
mahdollisuuksia poikkeuslupaan.

Rahavirtalaskelma

Liiketoiminnan nettorahavirta
Liiketoiminnan nettorahavirta oli 56,6 miljoo-
naa euroa (61,5 milj. euroa) raportointijakson
aikana. Liiketoiminnan nettorahavirta laski
padasiassa korkeampien maksettujen kor-



kojen ja muiden rahoituskulujen takia, jotka
kasvoivat (ahinna korkojohdannaisten toisella
vuosineljannekselld toteutuneiden kdyvan
arvon tappioiden johdosta.

Investointien nettorahavirta

Investointien nettorahavirta oli-168,4
miljoonaa euroa (-104,9 milj. euroa). Inves-
toinnit sijoituskiinteistéihin, yhteisyrityksiin
ja aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
olivat 226,6 miljoonaa euroa (93,9 milj. euroa).
Negatiivista investointien rahavirtaa pienen-
sivat 60,2 miljoonan euron (31,1 milj. euron)
sijoituskiinteistdjen myynnit.

Rahoituksen nettorahavirta

Rahoituksen nettorahavirta oli 99,4 mil-
joonaa euroa (2,3 milj. euroa). Rahoituksen
nettorahavirta sisaltaa 500 miljoonan euron
joukkovelkakirjalainan tuotot, jotka kaytettiin
padasiassa olemassa olevien velkojen takai-
sinmaksuun. Rahoituksen nettorahavirtaa
kasvatti maalis-kuun 2013 merkintaetuoikeus-
annista saatu196,0 miljoonaa euroa.

Oikeudenkaynnit ja vdlimiesmenettelyt
Valimiesoikeus ratkaisi maaliskuussa
valimiesmenettelyn Cityconin tytaryhtiota
Kiinteistd Oy Espoontoria vastaan liittyen
kauppakeskus Espoontorin 2011 valmistu-
neeseen kehityshankkeeseen. SRV Raken-
nus Oy:n noin 4,7 miljoonan euron (sis. alv)
vaateesta valimiesoikeus tuomitsi Kiinteistd
Oy Espoontorin maksettavaksi arvonlisave-
roineen ja viivastyskorkoineen noin 790 000
euroa, jonka Kiinteistd Oy Espoontori maksoi
SRV Rakennus Oy:lle huhtikuussa 2013.

Nain ollen riitaisuus on lopullisesti ratkaistu
vuonna 2013.

Cityconia vastaan on vireilla joitakin
yhtion lilkketoimintaan liittyvia eri perusteilla
nostettuja oikeudenkdyntejd ja eri perusteisiin
nojaavia oikeudellisia vaateita ja erimieli-
syyksia. Yhtion ndkemyksen mukaan eiole
todennakdista, etta ndiden oikeudenkayntien,
vaateiden ja erimielisyyksien lopputuloksilla
olisi olennaista vaikutusta yhtién taloudelli-
seen asemaan.

Liiketoimintayksikdiden taloudellinen kehitys
Cityconin liikketoiminta on jaettu kolmeen like-
toimintayksikkddn: Suomi, Ruotsi seka Baltia
jauudet markkinat. Liiketoimintayksikét ovat
edelleen jaettu klustereihin. Suomessa on nelja
klusteria, Ruotsissa kolme ja Baltia ja uudet
markkinat yksikdssa yksi klusteri.

Suomi

Citycon on yksi kauppakeskusliiketoiminnan
markkinajohtajista Suomessa. Vuoden lopussa
yhtiolla oli Suomessa 22 kauppakeskusta ja 33
muuta kohdetta, ja niiden vuokrattava pinta-ala
oliyhteensa 571890 neliémetrié (595 670 m?).
Vuokrattava pinta-ala laski divestointien
johdosta (ks. Kiinteistdomaisuus). Annualisoitu
laskennallinen vuokra-arvo laski marginaali-
sesti 0,1 prosenttia 150,5 miljoonaan euroon
divestointien johdosta.

Tilikauden aikana alkaneiden vuokra-
sopimusten pinta-ala oli110 292 nelidmetria
(89689 m?) ja paattyneiden vuokrasopimus-
ten pinta-ala 0li133 770 nelidmetrid (79 049
m?2). Alkaneiden vuokrasopimusten keski-
madrdinen vuokra oli paattyneiden vuokra-
sopimusten keskimaaraista vuokraa hieman
alempi paaasiassa johtuen vuoden viimeisella
vuosineljanneksella alkaneista suurista liikke-
tilavuokrasopimuksista market- ja myymala-
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AVAINLUVUT, SUOMI

Q4/2013 Q4/2012 Q3/2013 2013 2012 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaara kauden lopussa, kpl 55 59 56 55 59 -6,8%
Vuokrattava pinta-ala, m? 571890 595670 582990 571890 595670 -40%
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me" 150,5 150,6 153,3 150,5 150,6 -01%
Keskimaarainen vuokra, euroa/m? 224 21,4 22,2 22,4 214 47 %
Kauden aikana alkaneet vuokra-
sopimukset, kpl 109 131 95 390 453 -139%
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 40954 25402 16057 110292 89689 230%
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?2? 17,5 231 19,9 18,8 217 13,4 %
Kauden aikana paattyneet vuokra-
sopimukset, kpl 163 80 102 498 444 122 %
Paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m2?) 53036 15324 14959 133770 79049 69,2%
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 18,6 28,4 22,5 19,0 219 -13.2%
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,1 953 95,4 95,1 95,3 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella
oleva voimassaoloaika kauden lopussa,
vuotta 39 37 40 39 37 54 %
Bruttovuokratuotot, Me 35,7 355 36,1 1442 137,0 53%
Liikevaihto, Me 374 373 376 150,4 1432 50%
Nettovuokratuotot, Me 26,3 257 26,8 103,5 98,2 54%
Nettotuotto-%2 6,4 6,3 6,4 6,4 6,3 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6.4 6.4 64 6,4 6.4 -
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 16712 16590 16773 16712 1659,0 0,7%

1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltaa annualisoidun bruttovuokratuoton, joka

perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan,

liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.
2) Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivét vélttdmattd kohdistu samoihin tiloihin.

3) Sisdltda kdyttémattémén rakennusoikeuden arvon.
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kiinteistdissd. Keskimaarainen vuokra nousi
21,4 eurosta/nelidmetri 22,4 euroon/nelié-
metri [dhinnd indeksikorotusten ja myyntien
vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste laski 95,1
prosenttiin (95,3 %) johtuen padasiassa yhden
kehityshankkeen valmistumisesta ja siihen
liittyvasta tilapéisestd vajaakdytostd. Kauppa-
keskuskohteissa taloudellinen vuokrausaste
0li 95,9 prosenttia ja keskimaaradinen vuokra
26,0 euroa/nelismetri.

Yhtion Suomen litketoimintojen netto-
vuokratuotot olivat katsauskaudella103,5
miljoonaa euroa (98,2 milj. euroa). Netto-
vuokratuotto nousi 5,3 miljoonalla eurolla eli
5.4 prosentilla. Vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotto kasvoi 4,1 miljoonaa euroa,
eli 4,9 prosenttia, johtuen padosin kauppakes-
kusten positiivisesta kehityksestd. Valmis-
tuneet kehityshankkeet, kuten Koskikeskus,
sekd vuonna 2012 toteutetut hankinnat,
kuten Arabian kauppakeskus, kasvattivat
nettovuokratuottoa 1,3 miljoonaa euroa. Lii-
ketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat
61,3 prosenttia (60,6 %) Cityconin kaikista
nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli
6.4 prosenttia (6,3 %).

Ruotsi

Vuoden lopussa Cityconilla oli Ruotsissa 9
kauppakeskusta (poislukien Kista Galleria) ja
2 muuta kauppapaikkaa, ja niiden vuokrattava
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pinta-ala oli 254 500 neliGmetrid (274 300 m?).
Kohteet sijaitsevat Suur-Tukholman ja Suur-
Goteborgin alueilla seka Uumajassa. Vuok-
rattava pinta-ala laski market- ja myymala-
kohteiden ja asuntojen divestointien myota.
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kas-
voi 63,5 miljoonaan euroon kruunun kurssin
vahvistumisen myota.

Tilikauden aikana alkaneiden vuokra-
sopimusten pinta-ala oli16 780 nelidmetria
(33 464 m?) ja paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala oli 34 597 nelidmetria (64 629 m2).
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaardinen
vuokra oli paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaardista vuokraa huomattavasti
korkeampi johtuen etenkin divestoinneista
ja korkeammalla vuokratasolla uusituista
vuokrasopimuksista.

Keskiméaarainen vuokra nousi 19,3 eurosta/
neliémetri 20,8 euroon/neliGmetri pddosin
myyntien, uusien vuokrasopimusten, indeksi-
korotusten ja kruunun kurssin vahvistumisen
my6ta. Taloudellinen vuokrausaste nousi
95,1 prosenttiin (94,7 %) johtuen padasiassa
yksittdisen, l[dhes tyhjan, market- ja myymala-
kiinteistdn divestoinnista.

Yhtidn Ruotsin lilkketoimintojen netto-
vuokratuotot nousivat 0,5 miljoonaa euroa
eli1,3 prosenttia 39,7 miljoonaan euroon (39,2
milj. euroa). Nettovuokratuotto nousi Ruotsin
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuo-

AVAINLUVUT, RUOTSI

Q4/2013 Q4/2012 Q3/2013 2013 2012 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaara kauden lopussa, kpl 1 14 1 1 14 -214%
Vuokrattava pinta-ala, m? 254500 274300 258400 254500 274300 -72%
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me) 63,5 63,4 639 63,5 63,4 02%
Keskimaarainen vuokra, euroa/m? 208 19,3 20,7 20,8 19,3 78%
Kauden aikana alkaneet vuokra-
sopimukset, kpl 39 54 25 133 231 -424%
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 5416 14218 2883 16780 33464 -499%
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 19,8 19,9 239 213 194 98%
Kauden aikana paattyneet vuokra-
sopimukset, kpl 285 64 86 529 575 -8,0%
Paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m2?) 9809 13776 3015 34597 64629 -465%
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 16,4 20,5 21,0 16,6 141 17,7 %
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,1 94,7 952 95,1 94,7 =
Vuokrasopimusten keskimaarainen jdljella
oleva voimassaoloaika kauden lopussa,
vuotta 28 3,0 27 28 3,0 -6,7 %
Bruttovuokratuotot, Me 14,3 15,3 14.9 59,2 60,3 -1.9%
Liikevaihto, Me 15,4 16,0 15,8 633 63,1 02%
Nettovuokratuotot, Me 90 10,0 10,6 39,7 392 1.3%
Nettotuotto-%2) 5,6 5,6 57 5.6 5,6 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 55 54 56 55 54 -
Sijoituskiinteist6jen kdypd arvo, Me 720, 739,2 7272 720, 739,2 -2,6%

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

liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.
2) Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivdt valttémattd kohdistu samoihin tiloihin.

3) Sisdltdd kayttémdttéman rakennusoikeuden arvon.



ton kasvun takia. Vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotto kasvoi1,2 miljoonaa euroa,
eli 3,7 prosenttia, johtuen [dhinna Liljeholm-
storget Gallerian ja Jakobsberg Centrumin
kasvaneista nettovuokratuotoista. llman
Ruotsin kruunun vahvistumista Ruotsin liike-
toimintojen nettovuokratuotot olisivat nous-
seet 0,2 miljoonaa euroa eli 0,5 prosenttia.
Liiketoimintayksikdn nettovuokratuotot olivat
23,5 prosenttia (24,2 %) Cityconin kaikista
nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli

5,6 prosenttia (5,6 %).

Baltia ja uudet markkinat
Cityconilla on Baltian maissa nelja kauppa-
keskusta: Rocca al Mare, Kristiine ja Magistral
Tallinnassa, Virossa seka Mandarinas Vilnassa,
Liettuassa. Liséksi Citycon omistaa kaup-
pakeskus Albertslund Centrumin Tanskassa
Suur-Kéépenhaminan alueella. Vuoden lopussa
naiden kohteiden vuokrattava pinta-ala oli
135 400 neliémetria (130 300 m?). Annuali-
soitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 32,1
miljoonaan euroon johtuen paaasiassa Rocca
al Maren ja Kristiinen vuokralaismuutostdiden
valmistumisesta vuoden 2013 jalkimmaisella
vuosipuoliskolla. Keskimaarainen vuokra laski
20,5 eurosta/neliometri19,8 euroon/nelismetri
edelld mainitun vuokralaismuutosty6n vuoksi.
Tilikauden aikana alkaneiden vuokra-
sopimusten pinta-ala oli 22 941 neliémetria

(18 014 m?) ja paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala 0li 18,200 neliometrid (6 294 m?2).
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarai-
nen vuokra oli paattyneiden vuokrasopimus-
ten keskimaaraista vuokra-tasoa matalampi
[&hinna valmistuneista vuokralaismuutostois-
ta jakolmesta uudesta suuresta liiketilasta
johtuen. Taloudellinen vuokrausaste nousi
99,7 prosenttiin (99,6 %) johtuen vajaakaytan
laskusta Albertslund Centrumissa.

Yhtion Baltia ja uudet markkinat liike-
toimintojen nettovuokratuotot kasvoivat 1,0
miljoonalla eurolla [dhinnd Albertslund Cent-
rum kauppakeskuksen hankinnan ja Magistral
kauppakeskuksen kehityshankkeen valmistu-
misen johdosta ja olivat 25,6 miljoonaa euroa
(24,6 milj. euroa). Liiketoimintayksikén netto-
vuokratuotot olivat 15,2 prosenttia (15,2 %)
Cityconin kaikista nettovuokratuotoista.
Nettotuottoaste oli 8,2 prosenttia (8,6 %).
Nettotuottoasteen laskuun vaikutti kiinteis-
t6jen markkina-arvojen nousu joka padasiassa
johtui alemmista nettotuottovaateista.

AVAINLUVUT, BALTIA JA UUDET MARKKINAT

TILINPAATOS

Q4/2013 Q4/2012 Q3/2013 2013 2012 Muutos-%
Kiinteistojen lukumadrd kauden lopussa, kpl 5 5 5 5 5 0,0%
Vuokrattava pinta-ala, m? 135400 130300 134400 135400 130300 39%
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 321 31,9 319 321 31,9 0,6 %
Keskimaarainen vuokra, euroa/m? 19,8 20,5 20,0 19,8 20,5 -3,4%
Kauden aikana alkaneet vuokra-
sopimukset, kpl 15 10 36 88 108 -185%
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 6327 637 7567 22941 18014 274 %
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 15,6 248 131 16,7 16,5 12%
Kauden aikana paattyneet vuokra-
sopimukset, kpl 10 9 21 90 45  100,0%
Paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m2?) 3415 628 1127 18200 6294 1892%
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 19,2 20,2 233 19,0 233 -185 %
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 99,7 99,6 99,2 99,7 99,6 =
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella
oleva voimassaoloaika kauden lopussa,
vuotta 33 37 33 33 37 -108%
Bruttovuokratuotot, Me 79 77 76 30,4 28,6 6,4%
Liikevaihto, Me 92 838 87 349 328 6,4%
Nettovuokratuotot, Me 6,6 6.5 64 25,6 246 41%
Nettotuotto-% 8,2 8,6 83 82 8,6 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet? 10,7 9,6 9,6 10,7 96 -
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 3422 3160 3348 3422 316,0 83%

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

liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.
2) Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivét valttdmattd kohdistu samoihin tiloihin.

3) Sisdltdd vain yhden kohteen.
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Ympéristovastuu

Citycon haluaa olla vastuullisen kauppakes-
kustoiminnan edellakavija ja edistad kestdvaa
kehitysta kauppakeskusliiketoiminnassa.
Yhtion kauppakeskusten sijainti kaupunkien
keskustoissa, paikalliskeskuksissa ja yleisesti
liikennevirtojen &arelld seka niidden monipuoli-
setjulkiset liikenneyhteydet antavat hyvan [&h-
tokohdan kestavan kehityksen edistamiselle.

Citycon soveltaa ymparistovastuun
raportoinnissaan Global Reporting Initiativen
kiinteisto- ja rakennussektorin toimialakohtais-
ta (CRESS) ja EPRA:n vastuullisuusraportoinnin
ohjeistusta. Vuoden 2013 ympdristdtavoittei-
den tulokset ja ymparistdvastuun tunnusluvut
esitelldan noin viikolla 8 ilmestyvan vuosikerto-
muksen ja vastuullisuusraportin sivuilla 42-45
seka sivuilla 74-79.

European Public Real Estate Association
(EPRA) valitsi vuosikonferenssissaan syys-
kuussa 2013 Cityconin vuoden 2012 vuosiker-
tomuksen ja vastuullisuusraportin yhdeksi
toimialan parhaista. Citycon sai EPRA Gold
Award -palkinnon vastuullisuusraportoinnin
kilpailusarjassa nyt toisena vuotena perdjalkeen.
Myo6s GRESB (Global Real Estate Sustainability
Benchmark) palkitsi Cityconin vastuullisuusoh-
jelman mydntamalld Cityconille toista kertaa
Green Star -tunnustuksen yhtion erinomaisesta
tydsta tarkeimpien vastuullisuuden teemojen
johtamisessa sekd toteutuksessa.

Ympéristovastuun tulokset 2013

Yhtién ymparistdvastuun pitkdn tahtaimen
tavoitteet maariteltiin strategiatydskentelyn
yhteydessa kesalld 2009. Cityconin tavoit-
teet on asetettu hiilijalanjaljelle, energian-ja
vedenkulutukselle, jatteiden kierrdtysasteelle
jamaankaytolle seka kestavan kehityksen
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mukaiselle rakentamiselle. Vuoden 2013
ymparistovastuun tavoitteissa yhtic tavoitteli
hiilijalanjaljen pienentamistd 2-3 prosentilla ja
energiankulutuksen vahentédmista 2-3 prosen-
tilla vuoteen 2012 verrattuna, seka vedenku-
lutuksen alentamista keskimaarin tasolle 3,9
litraa/kavija/vuosi. Jatteenkasittelyssa vuoden
2013 kierratysasteen tavoite oli 80 prosenttia
javastaavasti vuositavoite kaatopaikalle
menevan jatteen osuudesta 20 prosenttia.
Kestavan kehityksen mukaisen rakentamisen
tavoitteena on, ettd kaikki 2013 valmistuvat
kehityshankkeet arvioidaan LEED-kriteereilla.

Energia
Cityconin vuonna 2013 ostama sahkdn
maara oli181,9 gigawattituntia (184,2 GWh).
Kokonaiskulutus laski1,2 prosenttia edel-
lisen vuoden tasosta johtuen muutoksista
kiinteistokannassa ja energiansdastdtoimen-
piteistd. Vertailukelpoisten kauppakeskusten
kokonaissahkankulutus (ml. vuokralaiskulu-
tukset) laski1,7 prosenttia edelliseen vuoteen
verrattuna. Kiinteistdsahkan (pl. vuokralaisten
sahka) kulutus oli 10,1 gigawattituntia (111,6
GWh) ja laski1,4 prosenttia edelliseen vuoteen
verrattuna. Vertailukelpoisten kauppakeskus-
ten kiinteistosahkdnkulutus laski
1,4 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna.
Lammitysenergiankulutus oli133,8 giga-
wattituntia (143,4 GWh). Kokonaislammaén-
kulutus laski 6,7 prosenttia, sdéanormeerattu
[dmmankulutus oli puolestaan 145,9 gigawatti-
tuntia (144,4 Gwh) nousten 1,1 prosenttia. Talvi
oli keskiarvoa lauhempi, erityisesti joulukuu.
Vertailukelpoisten kauppakeskusten [am-
monkulutus laski 8,9 prosenttia ja saakorjattu
kulutus laski1,1 prosenttia edelliseen vuoteen
verrattuna.

Cityconin kokonaisenergian (ml. kiinteis-
tosahko, lampo, jaadhdytys) kulutus oli 250,5
gigawattituntia (260,3 GWh). Kauppakeskuk-
sissa energiankulutus laski myyntiin nahden
2,6 prosenttia ja kauppakeskusten kokonais-
energiankulutus vuokrattaviin neliihin néhden
pysyisamalla tasolla. Vertailukelpoisten kaup-
pakeskusten kokonaisenergiankulutus laski
5.4 prosenttia. Energiankulutuksen vahenta-
miselle asetettu vuositavoite toteutui.

Vuoden 2013 aikana Citycon investoi
toimenpiteisiin, joilla saavutetaan kulutus- ja
kustannussaastoja, esimerkiksi valaistusrat-
kaisujen ja -ohjausten uusimisella tai taajuus-
muuttajan kaytdn ja ohjauksen lisddmiselld
ilmanvaihtojdrjestelmissa. Kulutus- ja kustan-
nussadstotavoitteiden toteuttamiseksi teknis-
tenjarjestelmien saatéihin ja [ampatila-asetuk-
siin tehtiin jatkuvaa optimointia. Vuoden 2013
loppuun mennessa Tyd- ja elinkeinoministerio
olimydntdnyt energiasddstdtoimenpiteisiin
seitsemdssa kauppakeskuksessa energiatukea
20-25 prosenttia investointikustannuksista
elinoin 915 000 euroa.

Energiakustannukset sdilyvat samalla
tasolla sahkdn ja l@mmon osalta kuin vuonna
2012 ollen 25,1 miljoonaa euroa.

Cityconin raportoima energiankulutus
kattaa Cityconin omistamat kauppakeskukset
jamuut kohteet, joissa Cityconin omistusosuus
onyli 50 prosenttia ja joissa Cityconilla on ope-
ratiivinen maardysvalta. Kista Galleria ei sisally
raportoituihin ymparistolukuihin. Citycon
raportoi sahkonkulutukseen vuokralaisten
sahkonkulutuksen niissa tapauksissa, joissa
Citycon vastaa séhkonhankinnasta. Jos sahko-
energian ostosopimus on vuokralaisen vastuul-
la, sita ei ole siséllytetty raportoinnin piiriin.
Tunnuslukujen ja tulosten osalta raportoitu

sahkonkulutus on rajattu kiinteistdsdhkoon,
johon Citycon voi omilla toimillaan suoraan
vaikuttaa. Kiinteistdsahka pitaa sisalldan mm.
yleisen valaistuksen, ilmanvaihdon, yleisen
jadhdytystason seka hissien ja liukuportaiden
sekd kiinteistoteknisten jarjestelmien sahkon-
kulutuksen. Lammitys- ja jddhdytysenergia
raportoidaan kaikilta osin.

Hiilijalanjalki

Vuoden 2013 hiilijalanjalki oli 73 420 hiilidioksidi-
ekvivalenttitonnia (74 609 tnCO2e). Cityconin
raportoima hiilijalanjalki sisaltaa kiinteistsjen
energian-ja vedenkulutuksen, jatelogistiikan
seka Cityconin oman organisaation aiheutta-
mat pdastot. Hiilijalanjaljen osuudesta 99,4
prosenttia muodostuu kiinteistdjen energi-
ankulutuksesta. Hiilijalanjalki laski edellisen
vuoden tasosta1,6 prosenttia. Lasku johtui
kiinteistkannan muutoksista ja [@mmitysener-
gian kulutuksen laskusta. Kauppakeskusten
kavijamaariin suhteutettu hiilijalanjalki sailyi
samalla tasolla. Vertailukelpoisten kauppakes-
kusten hiilijalanjalki pieneni 5,9 prosenttia.
Hiilijalanjaljen alentamiseen tahtaava 2-3
prosentin vuositavoite toteutui.

Vesi

Cityconin omistamien kauppapaikkojen veden
kokonaiskulutus vuonna 2013 oli 624 447
kuutiometrid (632 306 m3). Vedenkulutukseen
sisaltyy kiinteistdyhtion ja vuokralaisten
vedenkulutus. Vedenkulutus laski edelliseen
vuoteen verrattuna1,2 prosenttia. Muutokset
kiinteistokannassa vaikuttivat kulutuksen
laskuun. Vertailukelpoisten kauppakeskusten
vedenkulutus laski1,1 prosenttia edelliseen
vuoteen verrattuna. Myynteihin suhteutettu
vedenkulutus laski1,1 prosenttia verrattuna



edelliseen vuoteen. Vuonna 2013 kauppakes-
kusten vedenkulutus kavijaa kohti oli 3,9 litraa
ja vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa 3,6
litraa. Vuodelle 2013 asetettu tavoite veden-
kulutuksen kévijakohtaiselle vahennykselle
toteutui.

Jatteet

Kokonaisjatemaara Cityconin kauppakeskuk-
sissa oli14 446 tonnia (14 118 tn), josta kaato-
paikalle menevan jatteen osuus oli 2112 tonnia
(23751tn) eli 14,6 prosenttia (15,9 %). Jatemaa-
rat kauppakeskuksissa nousivat 2,3 prosenttia
edelliseen vuoteen verrattuna. Myyntiin
suhteutettu jatemaard kasvoi 1,1 prosenttia.
Vertailukelpoisten kauppakeskusten osalta
jatemaarat sailyivat samalla tasolla. Kaup-
pakeskusten jatteiden kierratysaste parani
verrattuna viime vuoteen ollen 85,4 prosenttia
(83,2 %). Jatteiden kasittelylle ja kierratykselle
asetetut vuositavoitteet toteutuivat.

Maankaytto ja kestdvan kehityksen
mukainen rakentaminen

Citycon on toteuttanut kiinteistdhankinnois-
saan ymparistovastuun strategisia linjauk-
sia, joiden mukaan kiinteistot sijaitsevat
rakennetussa ympdristdssa hyvien julkisten
joukkoliikenneyhteyksien ulottuvilla. Tasta

on hyvana esimerkkina kauppakeskus Kista
Galleria Tukholmassa, jonka hankinta toteutui
tammikuussa 2013.

Ymparistosertifioinnit ovat olennainen
osa Cityconin kestavan kehityksen mukaista
toimintaa. Huhtikuussa 2013 kadynnistetty
[soKristiinan kehityshanke Lappeenrannassa,
ja kesdkuussa kdynnistetty Ison Omenan
laajennushanke Espoossa tullaan toteuttamaan
LEED-sertifikaatin vaatimuksien mukaisesti.

Hallinnointi
Varsinainen yhtigkokous 2013
Citycon Oyj:n varsinainen yhtickokous pidet-
tiin 21.3.2013 Helsingissa. Kokouksen avasi
hallituksen puheenjohtaja Chaim Katzman ja
kokouksen puheenjohtajana toimi asianajaja
Manne Airaksinen. Kokoukseen osallistui 261
osakkeenomistajaa joko henkildkohtaisesti
tai asiamiehensa edustamana ja kokouksessa
oli edustettuna 73,4 prosenttia (239 888144
osaketta) yhtion kaikista osakkeista ja danista.
Yhtiékokous vahvistiyhtion tilinpaatok-
sen sekd myonsi vastuuvapauden hallituksen
jasenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2012.
Tilikauden 2012 osingoksi yhtiokokous paatti
0,04 euroa osakkeelta, minkd lisaksi yhtic-
kokous pdatti 0,11 euron osakekohtaisesta paa-
oman palautuksesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta. Osingonmaksun ja paa-
oman palautuksen tasmaytyspdiva oli 26.3.2013
ja osinko ja padoman palautus, yhteensa 49,0
miljoonaa euroa, maksettiin 4.4.2013.
Yhtiokokouksen muut paatdkset kdy-
vat ilmiyhtion internetsivulta www.citycon.fi/
yhtiokokous2013. Myds yhtickokouksen
poytakirja on saatavilla edella mainitulla
verkkosivulla.

Ylimaardinen yhtickokous 2013

Cityconin hallitus kutsui koolle ylimaaraisen
yhtiokokouksen, joka pidettiin 6.2.2013. Yi-
maarainen yhtiokokous péatti hallituksen
ehdotuksen mukaisesti valtuuttaa hallituksen
paattamaan uusien osakkeiden antamisesta
maksua vastaan. Valtuutuksen nojalla hallitus
oli valtuutettu yhdelld tai useammalla paatok-
sellda antamaan osakkeita enintaan 125000 000
kappaletta. Valtuutuksen enimmaismaara
vastasi noin 38,2 prosenttia yhtion kaikista

TILINPAATOS

TIETOJA OSAKKEISTA JA OSAKEPAAOMASTA

Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa 2013 2012
Alin kurssi 2,12 22
Ylin kurssi 267 271
Keskikurssi 2,44 243
P&a&atoskurssi 256 257
Osakekannan markkina-arvo vuoden lopussa, Me 1129,7 840,1
Osakkeiden vaihdon kehitys

Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 104,5 820
Vaihdettuja osakkeita, Me 255,0 199,2
Osakepadoma ja osakkeet

Osakepadoma vuoden alussa, Me 2596 2596
Osakepdaoma vuoden lopussa, Me 259,6 2596
Osakkeiden lukumaara vuoden alussa, milj. kpl 326,9 2778
Osakkeiden lukumaara vuoden lopussa, milj. kpl 4413 3269

silloisista osakkeista. Yhtiokokouksen poyta-
kirja on saatavilla Cityconin internetsivuilla.

Hallitus

Yhtidjarjestyksen mukaan yhtion hallitukseen
kuuluu viidestd kymmeneen jasentd, jotka va-
litaan yhtiokokouksessa vuodeksi kerrallaan.
Yhtidjarjestyksen muuttamisesta voidaan
paattaa vain yhtickokouksessa 2/3 enemmis-
6118 annetuista aanista.

Vuonna 2013 Cityconin hallitukseen kuului
kymmenen jasenta: Ronen Ashkenazi, Chaim
Katzman, Bernd Knobloch, Kirsi Komi, Karine
Ohana (21.3.2013 alkaen), Claes Ottosson,
Per-Anders Ovin (21.3.2013 alkaen), Jorma
Sonninen, Yuval Yanai ja Ariella Zochovitzky.
Hallituksesta jai pois 21.3.2013 Roger Kempe
ja Per-Hakan Westin.

Vuonna 2013 hallituksen puheenjohtajana
toimi Chaim Katzman ja hallituksen varapu-
heenjohtajana Ronen Ashkenazi. Hallituksen
toisena varapuheenjohtajana toimi Bernd
Knobloch 21.3.2013 alkaen.

Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastajana on vuodesta 2006
[&htien toiminut KHT-yhteis6 Ernst & Young
Oy, jonka ilmoittamana yhtion paavastuullisena
tilintarkastajana toimii KHT Eija Niemi-Nikkola.

Toimitusjohtaja

Cityconin toimitusjohtajana on 24.3.2011 alkaen
toiminut Marcel Kokkeel (MA, Alankomaiden
kansalainen, s.1958). Cityconin varatoimitus-
johtajana toimii talousjohtaja Eero Sihvonen.
Heidan henkildtietonsa, tyShistoriansa seka
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mahdolliset luottamustoimet on esitetty yh-
tion verkkosivuilla www.citycon.fi/johtoryhma.
Toimitusjohtajan toimisuhdetta koskevat
tiedot kayvat ilmi tilinpdatoksen sivulta 60.

Osakkeenomistajat, osakepadoma

ja osakkeet

Cityconin osake on noteerattu NASDAQ OMX
Helsinki Oy:ssé (Helsingin porssissa) mar-
raskuusta 1988 lahtien. Yhti6 kuuluu porssin
keskisuuriin yhtidihin, toimialaluokkaan
Financials ja toimialaan Real Estate Operating
Companies. Yhtion osakkeen kaupankaynti-
tunnus on CTY1S ja kaupankdynti tapahtuu
euroissa. Osakesarjan kansainvalisessd arvo-
paperiselvityksessa kaytettava ISIN-koodi
on Fl0009002471.

Omistus

Cityconilla oli joulukuun 2013 lopussa 8 820
(7177) rekisterditya osakkeenomistajaa, joista
10 oli hallintarekisterin hoitajia. Hallintarekis-
terdidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomis-
tajat omistivat 343,4 miljoonaa (250,8 milj.)
yhtién osaketta eli niiden hallussa oli 77,8 pro-
senttia (76,7 %) yhtién osake-ja danimaarasta.
Tiedot yhtion suurimmista osakkeenomista-
jista ja osakkeiden omistuksen jakautumisesta
seka yhtion vuoden 2013 aikana vastaanotta-
mista liputusilmoituksista (6ytyvat tilinpda-
toksen sivulta 75.

Osakepadoma ja osakkeet

Yhtién osakepadomassa ei tapahtunut muu-
toksia kauden aikana, mutta yhtion osakkeiden
lukuma&ara nousi114 408 000 osakkeella
helmi-maaliskuussa jarjestetyn merkintae-
tuoikeusannin seurauksena. Yhtiolld on yksi
osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen
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daneen yhtidkokouksessa. Osakkeilla ei ole
nimellisarvoa.

Merkintaetuoikeusanti

Cityconin hallitus paatti12.2.2013 laskea
liikkeelle ylimaaraisen yhtickokouksen
6.2.2013 antaman valtuutuksen nojalla enintaan
114 408 000 uutta osaketta. Osakeannissa
likkeeseen lasketut osakkeet vastasivat noin
35,0 prosenttia kaikista Cityconin osakkeista
ja danistd ennen osakeantia seka noin 25,9
prosenttia kaikista yhtion osakkeista ja danista
osakeannin jélkeen. Merkintdaika paattyi
7.3.2013 ja uudet osakkeet merkittiin kauppa-
rekisteriin14.3.2013.

Hallituksen valtuutukset ja omat osakkeet
Hallituksella on vuoden 2013 varsinaisen yhti6-
kokouksen antama osakeantivaltuutus, jonka
perusteella hallitus voi padttaa enintaan 25
miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen
osakeyhtilain 10 luvun 1§:sséd tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
antamisesta. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtickokouksen paattymiseen
saakka, kuitenkin enintaan 30.6.2014 asti.

Hallituksella oli vuoden aikana my6s
6.2.2013 pidetyn ylimaaraisen yhtiokokouksen
antama osakeantivaltuutus paattaa enintaan
125 miljoonan osakkeen antamisesta maksua
vastaan. Hallitus kaytti tata valtuutusta paatta-
essaan merkintdetuoikeusannista helmikuussa
2013. Valtuutus oli voimassa vuoden 2013 var-
sinaisen yhtikokouksen paattymiseen saakka
ja se kumosi varsinaisen yhtickokouksen 2012
antaman osakeantivaltuutuksen.

Varsinainen yhtidkokous 2013 valtuutti
hallituksen paattamaan 20 miljoonan yhtion
oman osakkeen hankkimisesta. Valtuutus on

JOHTORYHMAN JASENTEN OPTIO-OIKEUDET 31.12.2013

2011A(1) 2011B(1) 2011C(l)  20TD()  Yhteens

Toimitusjohtaja 250000 250000 250000 250000 1000000
20TIA(I-I)  20MB(-I)  201C(-)  2011D(I-I1T)

Muut johtoryhmén jasenet 412500 452500 452500 452500 1770000

voimassa seuraavan varsinaisen yhtidkokouk-
sen paattymiseen saakka, kuitenkin enintadan
30.6.2014 asti.

Hallituksella ei vuoden paattyessa ollut
muita valtuutuksia.

Kauden aikana yhtion hallussa ei ollut sen
omia osakkeita.

Optio-ohjelma 2011
Citycon Oyj:n hallitus paatti 3.5.2011 varsi-
naisen yhtiokokouksen13.3.2007 antaman
valtuutuksen nojalla optio-oikeuksien
antamisesta yhtion ja sen tytaryhtididen
avainhenkiléille. Optio-oikeuksien antamiselle
oli yhtion kannalta painava taloudellinen syy,
koska optio-oikeudet on tarkoitettu osaksi
konsernin avainhenkildiden kannustin-ja
sitouttamisjarjestelmaa. Optio-oikeuksilla
kannustetaan avainhenkildita pitkajanteiseen
tyontekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi.
Optio-oikeuksilla pyritaan myos sitouttamaan
avainhenkil6ita tydnantajaan.
Optio-oikeuksia voidaan jakaa enintdan
7250000 kappaletta, ja ne oikeuttavat
merkitsemadn yhteensa enintaan 8 529 625
yhtion uutta tai sen hallussa olevaa osaketta.
Optio-oikeudet annetaan vastikkeetta jane
merkitdan tunnuksella 2011A(1), 2011A(1l) ja

2011A(I11); 20mB(1), 2011B(11) ja 20m1B(111); 2011C(l),
2011C(11) ja 2011 C(111) seka 2011D(1), 2011D(11) ja
2011D(I11). Hallitus paattaa optio-oikeuksia jaka-
essaan, miten optio-oikeuksien kokonaismaara
jakautuu optio-oikeuksien alalajien kesken.
Optio-oikeuksien 2011 perusteella merkittavat
osakkeet vastaavat yhteensd enintdan1,9
prosenttia yhtion kaikista osakkeista ja danista
mahdollisen osakemerkinnan jalkeen, jos mer-
kinndssd annetaan uusia osakkeita.
Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja
osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohte-
lun varmistamiseksi Citycon Oyj:n hallitus
paatti12.2.2013ja13.3.2013 yhtion jarjestaman
merkintdetuoikeusannin johdosta tarkistaa
optio-oikeuksien 2011 merkintahintaa. Hallitus
oliliséksi vuonna 2012 paattanyt tarkistaa
optio-oikeuksien merkintasuhdetta ja-hintaa
syys-lokakuussa 2012 jarjestetyn merkintde-
tuoikeusannin johdosta. Edella mainitut tar-
kistukset tehtiin optio-ohjelman 2011 ehtojen
mukaisesti. Optio-oikeuksien 2011 merkinta-
suhteet, merkintdhinnat seka merkintaajat
kayvat ilmi tilinpdatoksen sivulta 57.

Jaetut optio-oikeudet
Vuoden 2013 lopussa optio-oikeuksia 2011A-
D(1), 2011A-D(I1) ja 2011A-D(Ill) oli 18 konsernin



avainhenkilélld. Ulkona olevia optio-oikeuksia
0li 31.12.2013 yhteensa 6 305 000 kappaletta.
Kyseisilla optio-oikeuksilla voidaan merkita

7 417 833 osaketta vuosina 2012-2018. Yhtién
toimitusjohtajalle ja muille johtoryhman
jasenille annetut optio-oikeudet kayvat ilmi
alla olevasta taulukosta.

Optio-oikeuksiin 2011 liittyy osakeomistus-
velvoite, jonka perusteella konsernin johtoryh-
man jdsenen on hankittava Cityconin osakkeita
25 prosentilla optio-oikeuksista saamastaan
bruttotulosta. Osakkeita on hankittava, kunnes
johtoryhman jasenen osakeomistus vastaa
hanen 12 kuukauden bruttopalkkaansa ja omis-
tettava niin kauan kuin hanen tys- tai toimisuh-
teensa on voimassa.

Optio-ohjelmaa 2011 ja optio-oikeuksien
ehtoja on kasitelty tarkemmin tilinpaatoksen
sivuilla 56-58.

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

Hallituksen ja johdon omistamat osakkeet

ja optio-oikeudet

Yhtion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja

jamuut johtoryhman jasenet seka heidan [&hi-

piirinsa omistivat 31.12.2013 yhteensa

331347 yhtion osaketta. Ndiden osakkeiden

osuus kaikista osakkeista ja osakkeiden yhteen-

lasketusta adanimaarasta oli 0,07 prosenttia.
Cityconin toimitusjohtajan ja muiden

johtoryhman jasenten optio-omistukset vuoden

lopussa kayvét ilmi edelld olevasta taulukosta.
Yhtion toimitusjohtaja ja muut johtoryhman ja-

senet voivat ndiden optio-oikeuksien perusteel-

la merkitd enintdan 3 258 905 yhtion osaketta.
Hallituksen jdsenet eivat ole mukana yhtion
osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.

Ajantasaiset tiedot yhtion hallituksen,
toimitusjohtajan ja johtoryhman jasenten osa-
ke- ja optio-omistuksista kayvat ilmi yhtién
internetsivuilta www.citycon.fi/sisapiiri.

Helsinki, 4. helmikuuta 2014

Citycon Oyj
Hallitus
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EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten pérssinoteerattujen kiinteis-
tosijoitusyhtididen etujdrjestd. EPRA edistaa ja kehittaa eurooppalaisten julkisen kaupankaynnin
kohteena olevien kiinteistoyhtididen toimintaa sekd toimii toimialan edustajana. Citycon on
EPRA:n aktiivinen jasen. EPRA:n tavoitteena on saada eurooppalaisille listatuille kiinteistdsijoitus-
yhtidille lisad sijoittajia. Jarjestd myods edistaa laskentatoimea, talousraportointia ja hallinnointia
koskevien parhaiden kdytantdjen kayttéonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun varmista-
miseksija eriyritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Lisdksi parhaat kdytanndt luovat pohjan
toimialan tulevaisuutta maarittelevalle keskustelulle ja paatoksenteolle.

Citycon on vuodesta 2006 lahtien noudattanut raportointikdytanndissaan EPRA:n suosituk-
sia. Vuonna 2011 Citycon otti EPRA:n raportointikaytantsja koskevat suositukset kayttoon myods
vastuullisuusraportoinnissaan (ks. osio “Vastuullisuus”). Tilinpaatoksen téssa osiossa kasitellaan
EPRA-tunnuslukuja ja niiden laskentaa. Lisatietoja EPRA:sta ja EPRA:n suosituksista [6ytyy
EPRA:n kotisivuilta osoitteesta www.epra.com.

EPRA pyrkii edistamaan eurooppalaisten kiinteistdalan yritysten toimintaa ja julkaisee par-
haita raportointikdytantdja koskevia suosituksia. Lisdksi se julkaisee yhteistydssa FTSE:n kanssa
Euroopan ja Pohjois-Amerikan suurimpien porssinoteerattujen kiinteistdsijoitusyhtididen kehitys-
td kuvaavaa FTSE EPRA/NAREIT -indeksia. Citycon on mukana FTSE EPRA -indeksiss&, mika lisaa
Cityconin kansainvalistd kiinnostavuutta sijoituskohteena.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

Liite 2013 2012
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 1 86,7 63,9
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa’ 1 0,204 0,199

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon siséltaen
vapaista tiloista aiheutuvat kustannukset
(EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)), (%) 2 218 26,2

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon vahennettyna
vapaista tiloista aiheutuvilla kustannuksilla (EPRA Cost Ratio (excluding

direct vacancy costs)), (%) 2 19,4 233
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), euroa 3 310 3,49
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), euroa 3 2,90 3,08
EPRA:n alkunettotuotto-% 4 6.2 6,0
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 4 6,3 6,1

EPRA:n vajaakayttbaste (%) 5 43 43

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden méadrdlla maaliskuussa 2013 ja
lokakuussa 2012 toteutettujen merkintdetuoikeusantien seurauksena.

Seuraavissa taulukoissa, 1-5, on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskentaperiaatteet. Taulukoissa
6-7 on esitetty EPRA:n tunnuslukuja viimeiselta viidelta vuodelta.



1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS) JA OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE

(EPRA EPS, BASIC)

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistésijoitusyhtion toiminnallinen tulos, johon ei
sisally operatiiviseen litketoimintaan kuulumattomia eria kuten sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
muutoksia, myyntivoittoja tai-tappioita eika muita ei-operatiivisia eria. Se sisdltaa toistuvan ope-
ratiivisen tuloksen erig, eika siita eliminoida pois normaaliin IFRS:n mukaiseen tulokseen kuuluvia
satunnaisia erid. EPRA Earnings -tunnusluku on erityisen térkea sijoittajille, jotka haluavat arvioida
missa maarin operatiiviset tulot tukevat osingonmaksua. Cityconin maksoi 0,15 euroa osakekoh-
taista osinkoa ja oman pddoman palautusta vuoden 2012 tilinpdatoksen perusteella. Vuoden 2013
tilinpaatoksessa hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, etta osinkoa ja oman padoman palautusta
maksetaan 0,15 euroa/osake.

2013 2012
Keski- Keski-
maardinen maardinen
osakemddrd [ osake, osakemddrd /[ osake,
Me (1000)" euroa Me (1000)" euroa
Tilikauden tulos IFRS:n laajan
tuloslaskelman mukaan 931 4254155 0,220 77,2 321142,0 0,240
-/+ Nettovoitot/-tappiot
sijoituskiinteistojen arvostuksesta
kdypaan arvoon -261 4254155 -0,061| -236 321142,0 -0,073
-/+ Nettovoitot/-tappiot
sijoituskiinteist6jen myynneista -08 4254155 -0,002 -4,2 3211420 -0,013
Ei-operatiiviset likketoiminnan muut
tuotot ja kulut
-/+ Rahoituserien kéyvén arvon
voitot/tappiot 270 4254155 0,063 = 321142,0 =
-/+ Osuus yhteisyritysten kayvan
arvon nettovoitoista/-tappioista -0 4254155 -0,002 -03 3211420 -0,001
+/-Edelld esitetyista eristé
syntyneet laskennalliset verot -106 4254155 -0,025 6,4 3211420 0,020
+/-Méaaraysvallattomien omistajien
osuus edelld esitetyista erista 51 4254155 0,012 83 3211420 0,026
Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings, basic) 86,7 4254155 0,204 63,9 321142,0 0,199

1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 13. Osakekohtainen tulos. Osakkeiden mddrd on osakeantioikaistu
vuonna 2013 ja 2012 toteutettujen merkintdetuoikeusantien seurauksena.

TILINPAATOS

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds tuloslaskelmasta ylhaalta alas. Seuraa-
vassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talld tavalla. Tama tapa esittda myds

operatiivisen liikkevoiton (EPRA Operating Profit).

2013 2012
Keski- Keski-
maardinen madrdinen
osakemddrd [ osake, osakemddrd /[ osake,

Me (1000)" euroa Me (1000)" euroa
Nettovuokratuotto 1689 4254155 0397 | 1620 321142,0 0,504
Operatiiviset hallinnon kulut -206 4254155 -0048| -265 321142,0 -0,083
Operatiiviset lilkketoiminnan muut
tuototja kulut 09 4254155 0,002 02 3211420 0,000
Operatiivinen liikevoitto 149,1 4254155 0351 1357 3211420 0,422
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -630 4254155 -0,148 -68,1 321142,0 -0,212
Operatiivinen osuus yhteisyritysten
voitoista/tappioista 31 4254155 0,007 0,0 321142,0 0,000
Operatiiviset tilikauden tulokseen
perustuvat verot -0,7 4254155 -0,002 -1.4 3211420 -0,004
Operatiiviset laskennalliset verot 01 4254155 0,000 0,0 3211420 0,000
Operatiivinen maaraysvallattomien
omistajien osuus -9 4254155  -0,004 2,2 321142,0 -0,007
Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings, basic) 86,7 4254155 0,204 639 321142,0 0,199

1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 13. Osakekohtainen tulos. Osakkeiden mddrd on osakeantioikaistu
vuonna 2013 ja 2012 toteutettujen merkintdetuoikeusantien seurauksena.

Talousjohtaja kommentoi operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) kehityst:

Vuonna 2013, operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 22,8 miljoonaa euroa 86,7
miljoonaan euroon 63,9 miljoonasta eurosta vuonna 2012. Operatiivisen tuloksen kasvu
oli seurausta nettovuokratuoton kasvusta hankintojen, kehityshankkeiden ja positiivisen
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvusta seka hallinnon kulusaastoista

samoin kuin alemmista operatiivisista rahoituskuluista ja [ahinnd Kista Gallerian hankinnan
johdosta kasvaneesta osuudesta yhteisyritysten voitoista . Osakekohtainen operatiivinen
tulos (EPRA EPS, basic) kasvoi 0,204 euroon vuonna 2013 verrattuna 0,199 euroon vuonna
2012. Operatiivisen tuloksen kasvu nosti osakekohtaista operatiivista tulosta kun taas
korkeampi osakemaara laski sitd. Osakemaara nousi lokakuussa 2012 ja maaliskuussa 2013
toteutettujen merkintaetuoikeusantien seurauksena.
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2) OPERATIIVISET KUSTANNUKSET SUHTEESSA BRUTTOVUOKRATUOTTOON

(EPRA COST RATIOS)

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon -tunnusluvut (EPRA Cost Ratios)
mittaavat olennaisia operatiivisia seka hallinnon kuluja ja antavat tunnistettavan ja ymmarret-
tavan vertailukohdan kustannusanalyysille. Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuok-
ratuottoon sisaltden vapaista tiloista aihetuvat operatiiviset kustannukset -tunnusluku (EPRA
Cost Ratio (including direct vacancy costs)) siséltaa kaikki hallinnon ja operatiiviset kustannukset
IFRS -tilinpdatoksessa, ja lisaksi osuuden yhteisyrityksen hallinnon kuluista ja operatiivisista
kustannuksista (véhennettynd palvelutuotoilla). Operatiiviset kustannukset suhteessa brutto-
vuokratuottoon poislukien vapaista tiloista aihetuvat operatiiviset kustannukset -tunnusluku
(EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)) lasketaan samaan tapaan, mutta tunnuslu-
vusta vahennetaan vapaista tiloista aiheutuvat kustannukset. Molemmat tunnusluvut lasketaan
suhteessa bruttovuokratuottoon, josta on vahennetty maanvuokrakustannukset ja johon on
lisatty osuus yhteisyritysten bruttovuokratuotoista véhennettyna maanvuokrakustannuksilla.

Talousjohtaja kommentoi operatiivisten kustannusten suhdetta
bruttovuokratuottoihin (EPRA Cost Ratios):

Citycon alkoi raportoida operatiivisia kustannuksia suhteessa vuokratuottoon (EPRA Cost
Ratios) vuoden 2013 lopussa. Nama EPRA:n ohjeistuksen mukaiset suhdeluvut helpottavat

kiinteistosijoitusyhtididen operatiivisten kustannustasojen vertailua. Molemmat tunnusluvut
paranivat edellisvuoteen verrattuna. Cityconin operatiivisten kustannusten suhde vuokratuot-
toon siséltden vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset (EPRA Cost Ratio inclu-
ding direct vacancy costs) oli 21,8% vuonna 2013, verrattuna 26,2%:n vuonna 2012. Suhdeluvun
parannus johtui pddasiassa matalammista hallinnon kuluista seka korkeammista bruttovuokra-
tuotoista. Operatiivisten kustannusten suhde bruttovuokratuottoon poislukien vapaista tiloista
aiheutuvat operatiiviset kustannukset oli 19,4% verrattuna 23,3%:n vuotta aiemmin. Parannus
johtui paaasiassa matalammasta operatiivisten kulujen suhteesta bruttovuokratuottoihin
(mukaanlukien vapaiden tilojen kustannukset) sek& korkeammasta vuokrausasteesta.
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Me 2013 2012
Sisaltyy:
Hallinnon kulut" 20,6 26,5
Hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut vahennettyna kayttékorvaus- ja
palvelukustannuksilla 530 50,6
Palvelukustannukset vahennettyna kayttokorvaus- ja palvelutuotoilla 16,7 17,7
Hallinnointipalkkiot vahennettyna toteutuneella/arvioidulla voitolla -09 -0.2
Muut operatiiviset tuotot/veloitukset, joilla katetaan kuluja véhennettyné
niihin liittyvalla voitolla -4,7 -4.4
Osuus yhteisyrityksien operatiivisista kustannuksista 10,2 37
Eisisally:
Poistot sijoituskiinteistdista 0,0 00
Maanvuokrakulut -18 -18
Palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka veloitetaan vuokrana,
mutta ei laskuteta erikseen -42.8 -40,5
Osuus yhteisyrityksien poistoista, maanvuokrakuluista ja palvelukustannuksia
kattavista tuotoista, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta erikseen -4.6 -3,5
Operatiiviset kustannukset
(siséltéen vapaista tiloista aihetuvat operatiiviset kustannukset) (A) 457 483
Vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -50 -54
Operatiiviset kustannukset
(poislukien vapaista tiloista aihetuvat operatiiviset kustannukset) (B) 40,7 428
Bruttovuokratuotto vahennettyna maanvuokrakuluilla 2320 224,22
Véhennetdan palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka sisaltyvat
bruttovuokratuottoon -42.8 -40,5

Lisataan osuus yhteisyrityksista (bruttovuokratuotto véhennettyné
maanvuokrakuluilla ja bruttovuokratuottoon sisaltyvilld palvelukustannuksia
kattavilla tuotoilla) 20,3 02

Bruttovuokratuotto (C) 209,6 1839

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon (EPRA Cost Ratio)

sisdltden vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset (A/C), % 218 26,2
Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon (EPRA Cost Ratio)
poislukien vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset (B/C), % 19,4 233

1) Hallinnon kuluista on véhennetty aktivoidut kulut, suuruudeltaan 1,0 milj. euroa vuonna 2013 ja 1,0 milj. euroa
vuonna 2012. Cityconin periaatteena on aktivoida muun muassa kiinteistokehityshankkeisiin ja merkittdviin
ohjelmistohankkeisiin liittyvid kustannuksia.



3) NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA

OIKAISTU NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NNNAV PER SHARE)

Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistdyhtion nettovarallisuuden kdyvan arvon. Tunnus-
luvun perustana on oletus, ettd kiinteistdomaisuuden omistus ja kaytto on pitkaaikaista, ja silla
voidaan verrata nettovarallisuuden kdyvan arvon kehitysta kiinteistyhtion osakkeen arvon
kehitykseen. Cityconin osakkeen arvo oli 2,56 euroa 31.12.2013.

EPRANAV -tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen kaypaa arvoa toiminnan jatkuvuuspe-
riaatteen (going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mitaan tulevista myynneistd johtuvia erid
eika rahoitusinstrumenttien kaypid arvoja. Tulevista myynneista aiheutuvat erat ovat laskennallisia
veroja, jotka syntyisivat ainoastaan kiinteistéjen myynneista. Rahoitus-instrumenttien kdypa
arvo eli suojausinstrumenttien arvostaminen markkinahintaan on nolla, kun instrumentit pidetaan
erapaivaan asti, jonka takia niiden kaypa arvo tilinpaatoshetkelld on eliminoitu EPRA NAV- tunnus-
luvusta.

Otikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) siséltaa laskennalliset verovelat ja rahoitusinstrument-
tienkayvan arvon, joten silld mitataan kiinteistdyhtién kaypaa spot-arvoa tilinpadtoshetkella. Toisin
sanoen, EPRANNNAV heijastaa yrityksen nettovarallisuuden kdypaa arvoa yhtena pdivana, kun taas
EPRANAV heijastaa nettovarallisuuden kdyp&a arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen mukaisesti.
EPRANNNAV ei myds kuitenkaan ole realisoinnissa kaytettava nettovarallisuuden arvo (liquidation
NAV), koska varallisuuden ja velkojen kdyvét arvot eivat perustu niiden realisointiin.

Talousjohtaja kommentoi osakekohtaisen nettovarallisuuden (EPRA NAV per share)
ja osakekohtaisen oikaistun nettovarallisuuden (EPRA NNNAV per share) kehitysté:
Osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,39 euroa 3,10 euroon (3,49 euroa) johtuen

pddasiassa korkeammasta osakkeiden lukumaarasta, joka oli seurausta maaliskuussa 2013
toteutetusta merkintdetuoikeusannista. My6s oikaistu osakekohtainen nettovarallisuus
laski 0,18 euroa 2,90 euroon (3,08 euroa) samasta syysta.

TILINPAATOS

2013 2012
Osakkeiden Osakkeiden
lukumaara lukumaara
tilinpaatos- tilinpaatos-
paivand / osake, paivand [ osake,
Me (1000) euroa Me (1000) euroa
Emoyhtion omistajille kuuluva oma
padoma 12896 4412880 292 | 10157 3268800 31
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistéjen kayvan arvon
ja verotusarvon erotuksesta 559 4412880 0,13 64,0 326880,0 0,20
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo 228 4412880 0,05 598 326880,0 0,18
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 13683 441288,0 310 11395 326880,0 3,49
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistéjen kayvan arvon
javerotusarvon erotuksesta -559 4412880 -0,13 -64,0 326880,0 -0,20
Joukkolainojen ja padomalainojen
jalkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon
erotus’ -96 4412880 -0,02 -94 3268800 -0,03
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -228 4412880 -0,05 -598 326880,0 -0,18
Oikaistu nettovarallisuus
(EPRA NNNAV) 1280,0 441288,0 290 10063 326880,0 3,08

1) Jélkimarkkinahinta

EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pddomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen

mukaisesti siten, ettd joukkolainojen ja pddomalainojen arvo perustuu jdlkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin lasken-
tapolitikan mukainen joukkolainojen ja pddomalainojen tasearvo ja kdypd arvo poikkeavat tdstd jdlkimarkkinahinnasta.
Téman takia padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006, joukkolaina 1/2009, joukkolaina 1/2012 ja joukkolaina 1/2013
on arvostettu tdmdn tunnusluvun laskennassa jélkimarkkinoilla tilinpddtdshetkelld vallitsevaan hintaan. Joukkolainan
1/2009 jélkimarkkinahinta oli 103,86 % (105,01 %), joukkolainan 1/2012 jélkimarkkinahinta oli 105,08 % (104,68 %) ja jouk-
kolainan 1/2013 jélkimarkkinahinta oli 100,33 % per 31.12.2012. Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 erddntyi ja
maksettiin takaisin elokuussa 2013 ja sen jdlkimarkkinahinta oli 100,96 % per 31.12.2012. Joukkolainojen ja pdGomalaino-
jen jalkimarkkinahinnan ja kéyvén arvon erotus 31.12.2013 oli -9,6 miljoonaa euroa (-9,4 miljoonaa euroa).
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

4) EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO-% JA EPRA:N “TOPPED-UP" ALKUNETTOTUOTTO-%
Kiinteistomarkkinoilla yrityksen vuokrantuottokykya voidaan esittaa useilla erilaisilla tuottoa
kuvaavilla tunnusluvuilla. Tuoton maaritelman yhdenmukaistamiseksi ja eri kiinteistdyhtididen
tuottoa kuvaavien tunnuslukujen vertailukelpoisuuden varmistamiseksi EPRA on julkaissut tuotto-
luvun laskemista koskevan suosituksen EPRA Net Initial Yield (NIY) (alkunettotuotto).

EPRA:n alkunettotuotto-% lasketaan jakamalla voimassaolevan vuokrasopimuskannan
nettovuokratuoton perusteella laskettu annualisoitu vuokratuotto valmiiden sijoituskiinteistojen
(sisaltaa arvioidut transaktiokulut muttei kehityksen kohteena olevia kiinteistdjg, tontteja, kaytta-
ma&ténta rakennusoikeutta tai rakennusoikeuden kautta arvioituja kohteita) bruttomarkkina-arvol-
la. 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 kiinteistéomaisuus
mutta ei arvioituja transaktiokuluja.

EPRA “topped-up” NIY (oikaistu alkunettotuotto) kuvaa yhtién saamaa tuottoa taydesta
tilinpaatdshetkelld voimassa olevasta vuokrasta. Oikaistussa alkunettotuotossa vuokrasummaa
oikaistaan kuvaamaan vuokraa esimerkiksi vuokravapaiden jaksojen tai vuokranalennusten paat-
tymisen jalkeen.

Me 31.12.2013  31.12.2012
Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 27296 27041
Véhennettynd kehityshankkeilla, tonteilla, kayttamattomilla rakennusoikeuksilla ja

rakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -136,4 -389,1
Valmis kiinteistokanta 25932 23150
Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 58,6 472
Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 26518 23622
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle 2263 206,9
Kiinteistokannan hoitokulut -60,9 -64,1
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 165,4 1428

Lisattyna oletetuilla paattyvilla vuokravapailla jaksoilla ja muilla
vuokrakannustimilla 24 1.6

Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya ( C) 167.8 1444
EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 6,2 6,0
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 6,3 61

Talousjohtaja kommentoi tunnuslukujen EPRA NIY ja EPRA “TOPPED-UP” NIY kehitysta:
EPRA alkunettotuotot nousivat nettovuokratuoton kasvun myotd vaikka tiettyjen kehitys-
hankkeiden valmistuminen kasvatti my&s valmiin kiinteistokannan kdypaa arvoa. EPRANIY

ja EPRA "topped up”NIY vuoden 2013 ja 2012 paatteeksi eivat ole tdysin vertailukelpoisia
johtuen valmiissa kiinteist6kannassa tapahtuneista muutoksista (kuten kiinteistdjen myyn-
nit ja aloitetut/valmistuneet kehityshankkeet).
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5) EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, %
EPRA:n vajaakayttbaste (%) kuvaa vajaakaytén vuoksi saamatta jaanytta osuutta taydesta vuok-
ratulosta. Tekninen vuokrausaste, jonka Citycon myds raportoi, kertoo neliometreina kuinka paljon
vuokrattavissa olevasta pinta-alasta on kaytdssa.

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

vuokrausaste.

Me 3112.2013  31.12.2012
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 10,2 10,3
./ Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 2376 2390
EPRA:n vajaakayttoaste, % 43 43

Talousjohtaja kommentoi EPRA:n vajaakdyttoasteen kehitysta:
EPRA:n vajaakdyttdaste koko kiinteistdkannalle vuoden 2013 lopussa oli samalla tasolla

kuin edellisen vuoden lopussa, nousten hiukan Suomessa (+0,2 prosenttiyksikkdd) ja laskien
ruotsissa (-0,4 prosenttiyksikk6a).

6) VIIDEN VUODEN EPRA:N TUNNUSLUVUT

Me 2013 2012 2011 2010 2009
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 86,7 63,9 533 473 50,9
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS,

basic), euroa’ 0,204 0,199 0,183 0,185 0,206
Operatiiviset kustannukset suhteessa

bruttovuokratuottoon sisaltden vapaista

tiloista aiheutuvat kustannukset (EPRA

Cost Ratio (including direct vacancy

costs)), % 218 26,2 30,3 30,9 278
Operatiiviset kustannukset suhteessa

bruttovuokratuottoon vahennettynd

vapaista tiloista aiheutuvilla

kustannuksilla (EPRA Cost Ratio

(excluding direct vacancy costs)), % 19,4 233 26,9 27,4 249
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per

share), euroa 310 3,49 3,62 3,79 3,64
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA

NNNAV per share), euroa 290 3,08 3,29 3,49 3,35
EPRA:n alkunettotuotto-% 6,2 6.0 6.2 6,3 6,9
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 6,3 6,1 6.3 6.4 71
EPRA:n vajaakayttoaste (%) 43 43 45 49 5,0

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddrdlld vuonna 2013 ja 2012
toteutettujen merkintdetuoikeusantien seurauksena.



7) OPERATIIVINEN (EPRA EARNINGS) VIIDEN VUODEN TULOS

TILINPAATOS

Me 2013 2012 2011 2010 2009  Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds tuloslaskelmasta ylhaalta alas. Seuraa-
Tilikauden tulos IFRS:n laajan vassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talld tavalla. Tama tapa esittaa myds
tuloslaskelman mukaan 93,1 77,2 13,0 783 -34,3 ifvisan e EPRA O ing Profi
: - operatiivisen likkevoiton ( perating Profit).
-/+ Nettovoitot/-tappiot
sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kaypaan arvoon -26,1 -236 353 -50,8 974  Me 2013 2012 201 2010 2009
-/+ Nettovoitot/-tappiot Nettovuokratuotto 168,9 162,0 144,3 127,2 125,4
sijoituskiinteistjen myynneists" -08 42 -03 19 -0/ Operatiiviset hallinnon kulut 206 26,5 271 -225 7.7
* Sijoituskiinteistojen myynq)elsta Operatiiviset liketoiminnan muut
aiheutuneet transaktiokulut 0,0 00 07 00 0] tuotot ja kulut 09 02 0.2 03 0,0
;/+ Rf’ﬂhtOltuse“en kéyvan arvon voitot/ 70 05 o Operativinen likevoitto 149,1 1357 17,4 105,0 107,7
appto — — : - : Operatiiviset rahoituskulut (netto) -63,0 -68,1 -62,4 -55,1 -47.7
-/+ Osuus yhteisyritysten kdyvén arvon — P—
nettovoitoista/-tappioista 10 03 03 B B Operatiivinen osuus yhteisyritysten
— L : : : voitoista/tappioista 31 0,0 0,0 = =
+/-Edelld esitetyistd eristd syntyneet Operatiiviset tilikaud lok
tilikauden tulokseen perustuvat verot 0,0 = 05 = 03 peratilviset tilikauden tulokseen
/- Edell3 esitetyista erista synt " perustuvat verot -0,7 -14 -04 -0,6 -6,2
+/-Edelld esitetyista eristd syntynee — -
L oS 106 6.4 22 16 73 Operatiiviset laskennalliset verot 01 00 03 -03 -0,2
A : - Operatiivinen maaraysvallattomien
+/-Méaaraysvallattomien omistajien S
osuus edelld esitetyistd erista 51 83 6.7 10,3 -53 omistajien osuus 19 2.4 27/ 18 =
Operatiivinen tulos Operatiivinen tulos 86,7 63,9 588 47,3 50,9
(EPRA Earnings, basic) 86,7 63,9 53,3 473 509 Keskimaarainen osakemaard (1000)" 4254155 3211420 2905299 2551555 2472004
Osakeantioikaistu keskimaarainen Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS,
osakemaara, milj. kpl? 4254155 3211420 2905299 2551555 2472004  basic), euroa’ 0,204 0,199 0,183 0,185 0,206
Operatiivinen tulos/osake 1) Osakkeiden madrd on osakeantioikaistu vuonna 2013 ja 2012 toteutettujen merkintdetuoikeusantien seurauksena.
(EPRA EPS, basic), euroa? 0,204 0,199 0,183 0,185 0,206 Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mdaardgllé.

1) Citycon on tarkentanut vuonna 2012 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiinteistdjen myynneistd syntyvien
transaktiokulujen kdsittelyyn. Aiemmin Citycon on esittdnyt kiinteistojen myynneistd syntyneet transaktiokulut
osana hallinnon kuluja, mutta tilinpddtoksessd 2012 Citycon on netottanut onnistuneiden kiinteistéjen myyntien
transaktiokulut sijoituskiinteistéjen myynneistd syntyvdd voittoa/tappiota vastaan. Muutos ei vaikuta Cityconin

operatiiviseen tulokseen (EPRA Earnings).

2) Osakkeiden mddrd on osakeantioikaistu vuonna 2013 ja 2012 toteutettujen merkintdetuoikeusantien seurauksena.

Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden madrdaild.
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LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS
M

e Liite 1.1.-31.12.2013 1.1.-31.12.2012
Bruttovuokratuotto 3 2338 2259
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 14,7 133

Liikevaihto 4 248,6 239,2
Hoitokulut 5 784 758
Vuokraustoiminnan muut kulut 6 13 14

Nettovuokratuotto 168,9 162,0
Hallinnon kulut 7.8,9 20,6 26,5
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 10 0.9 0.2
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon 14 26,1 236
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneista 22 08 42

Liikevoitto 176,0 163,4
Rahoitustuotot 330 321
Rahoituskulut -123]1 -100,3

Rahoituskulut (netto) 1 -90/1 -68/1

Osuus yhteisyritysten voitoista 15 4] 02

Voitto ennen veroja 90,1 95,5
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,7 -4
Laskennalliset verot 10,7 -6,4

Tuloverot 12,19 10,0 -7.8

Tilikauden voitto 100,0 87,7

Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 931 772
Maéraysvallattomille omistajille 6,9 10,5

Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:

Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 13 0,22 0,24
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 13 022 0,24

Muut laajan tuloksen erdt

Eradt, jotka saatetaan mydhemmin siirtda tulosvaikutteiseksi
Nettovoitot/ -tappiot rahavirran suojauksista 1 49,4 -19.3
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 12,19 -12,8 52
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista 03 =
Ulkomaan toimintojen tilinpddtoksen muuntamisesta johtuvat valuuttakurssivoitot -3.8 33
Yhteensa erét, jotka saatetaan myGhemmin siirtda tulosvaikutteisiksi 331 -10,7

Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen 331 -10,7

Katsauskauden laaja voitto/tappio 133,2 77,0

Tilikauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 126,4 654
Maéaréysvallattomille omistajille 6.8 11,6




KONSERNITASE, IFRS

TILINPAATOS

Me Liite 31.12.2013 31.12.2012  Me Liite 31.12.2013 31.12.2012
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitkaaikaiset varat Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma 25
Sijoituskiinteistot 14 27335 27142 Osakepadoma 2596 259.6
Osuudet yhteisyrityksista 15 1531 09 Ylikurssirahasto 1311 1311
Aineettomat hyodykkeet 17 21 1.7 Arvonmuutosrahasto -22.8 -59,8
Aineelliset kdyttéomaisuushyodykkeet 18 08 14 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 493,0 3330
Laskennalliset verosaamiset 19 91 19,5 Muuntoerot 9.2 -55
Pitkaaikaiset varat yhteensa 28986 27376 Kertyneet voittovarat 4379 3573
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 1289,6 1015,7
Myytavind olevat sijoituskiinteistot 22 23 54 Maaraysvallattomien omistajien osuus 51,0 44,2
Oma padoma yhteensa 1340,6 1059,9
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 20,21 24 - VELAT
Tilikauden tulokseen perustuvat verosaamiset 12 02 0,0
Myyntisaamiset ja muut saamiset 20,23 338 24,5 Pitkaaikaiset velat
Rahavarat 24 38,0 51,0 Lainat 20,26 1317.5 1406,3
Lyhytaikaiset varat yhteensa 74,5 75,5 Johdannaissopimukset 20,21 271 75,6
Laskennalliset verovelat 19 57,7 66,0
Varat yhteensa 29754 28185 Muut velat 20 08 1.0
Pitkaaikaiset velat yhteensa 1403,1 1548,9
Lyhytaikaiset velat
Lainat 20,26 1449 126,8
Johdannaissopimukset 20,21 52 0,7
Tilikauden tulokseen perustuvat verovelat 12 10 08
Ostovelat jamuut velat 20,27 80,5 814
Lyhytaikaiset velat yhteensa 231,6 209,7
Velat yhteensa 1634,7 1758,6
Oma padoma ja velat yhteensd 2975,4 28185
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Me Liite 1.1.-31.12.2013 1.1.-31.12.2012
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 90,1 95,5
Oikaisut:
Poistot ja arvonalennukset 9,29 0,9 12
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdyp&an arvoon 14,29 -26,1 -236
Voitot sijoituskiinteistdjen myynneista 14,22,29 -08 -4.2
Rahoitustuotot 1,29 -33,0 -321
Rahoituskulut 1,29 1231 100,3
Muut oikaisut 29 -39 13
Rahavirta ennen kayttépaaoman muutosta 150,2 138,4
Kayttopadoman muutos 29 -45 8,6
Liiketoiminnan rahavirta 145,6 147,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -87,0 -62,4
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 02 0,6
Toteutuneet kurssitappiot -1,5 -229
Maksetut/saadut vélittémét verot -0,7 -0,8
Liiketoiminnan nettorahavirta 56,6 61,5

Investointien rahavirta

Tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 14 -2,0 -41,0
Sijoituskiinteistdjen hankinnat 14 0,0 -11
Investoinnit sijoituskiinteistéihin 14 -75,6 -92,6
Investoinnit yhteisyrityksiin, aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 15,17,18 -151,0 -1.3
Sijoituskiinteistdjen myynti 14,22 60,2 311
Investointien nettorahavirta -168,4 -104,9

Rahoituksen rahavirta

Maksullinen merkintdetuoikeusantija osakeanti 25 196,0 89,9
Lyhytaikaisten lainojen nostot 26 96,7 17,1
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 26 -2289 -157,5
Pitkaaikaisten lainojen nostot 26 612,4 623,5
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 26 -5277 -600,6
Maaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat 25 0,0 -28,5
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -49,0 -41,7
Rahoituksen nettorahavirta 99,4 23
Rahavarojen muutos -12,3 -41,1
Rahavarat tilikauden alussa 24 51,0 91,3
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -0,6 0.8
Rahavarat tilikauden lopussa 24 38,0 51,0
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KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

TILINPAATOS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Sijoitetun Maérdys-
vapaan oman vallattomien
Ylikurssi- Arvonmuutos- padoman Kertyneet omistajien Oma padoma
Me Osakepddoma rahasto rahasto rahasto Muuntoerot voittovarat Yhteensa osuus yhteensd
Oma padoma 31.12.2011 259,6 131,1 -45,7 2737 -7,8 291,7 902,6 59,2 961,8
Tilikauden voitto 77,2 77,2 10,5 87,7
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista verojen jalkeen

(liitteet 11,12ja19) -14.1 -14.1 -14,1

Ulkomaan toimintojen tilinpdatéksen muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/-tappiot 23 23 11 33
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen yhteensa -141 23 -1,8 11 -10,7
Katsauskauden laaja tappio/voitto -141 23 77,2 65,4 1,6 77,0
Merkintéetuoikeusanti (liite 25) 90,7 90,7 90,7
Jarjestelypalkkio merkintaoikeusannista -0,8 -0,8 -08

Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta syntyva omaan padomaan
kirjattava voitto (liite 26) 0.2 -0,2 -0,2
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 25) -30,6 -1 -417 -417
Osakeperusteiset maksut (liitteet 25 ja 28) 18 18 18
Maaraysvallattomien osuuksien hankinnat -23 -23 -26,6 -289
Oma padoma 31.12.2012 259,6 131,1 -59,8 333,0 -5,5 3573 1015,7 44,2 1059,9
Tilikauden voitto 931 931 6,9 100,0

Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista verojen jalkeen

(liitteet 11,12ja19) 36,7 36,7 36,7
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen eristd 03 03 03

Ulkomaan toimintojen tilinpadtoksen muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/-tappiot -3,7 -3,7 -0,2 -38
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen yhteensa 37,0 =17/ 8835 -0,2 S
Katsauskauden laaja tappio/voitto 37,0 =17/ 93,1 126,4 6,8 133,2
Merkintdetuoikeusanti (liite 25) 200,2 200,2 200,2
Jarjestelypalkkio merkintdoikeusannista -4,2 -4,2 -4,2
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 25) -36,0 -13]1 -49,0 -490
Osakeperusteiset maksut (liitteet 25 ja 28) 0,6 0,6 0,6
Oma padoma 31.12.2013 259,6 131,1 -22,8 493,0 9,2 437,9 1289,6 51,0 1340,6
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1. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET
1.1 Yrityksen perustiedot
Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikois-
tunut kiinteistdsijoitusyhtid, jonka toiminta on
keskittynyt padkaupunkiseudulle ja Suomen
suurimpiin alueellisiin keskuksiin seka Ruotsiin,
Baltian maihin ja Tanskaan. Yhtié on suomalai-
nen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen
osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinkija
rekisterdity osoite Korkeavuorenkatu 35,
00130 Helsinki. Hallitus on hyvédksynyt tilinpaa-
téksen 4.2.2014. Suomen osakeyhticlain mu-
kaan yhtickokouksella on oikeus olla hyvaksy-
matta hallituksen hyvaksymaa tilinpaatdsta ja
palauttaa tilinpaatos hallitukselle korjattavaksi.
Jaljennds Cityconin konsernitilinpaatok-
sestd on saatavilla Internet-osoitteesta
www.citycon.fija konsernin paakonttorista osoit-
teesta Korkeavuorenkatu 35, 00130 Helsinki.

1.2. Tilinpaatdksen laatimisperusta
Konsernitilinpaatds on laadittu kansainvalisten
tilinpaatosstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisesti ja sita
laatiessa on noudatettu 31.12.2013 voimassa-
olevaa IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan

EU:n asetuksessa N:01606/2002 saadetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi
hyvaksyttyja standardeja ja niista annettuja
tulkintoja. Konsernitilinpaatoksen liitetiedot
ovat myds suomalaisen kirjanpito- ja yhteiso-
lains@adannon mukaiset.

Citycon siirtyi noudattamaan IFRS-
normistoa tilinpadtoksen ensisijaisena
perustana vuoden 2005 alusta. Myytavissa
olevat rahoitusvarat, johdannaissopimukset
ja sijoituskiinteistdt on arvostettu kdypdan
arvoon alkuperdisen kirjaamisen jalkeen. Muilta
osin konsernitilinpaatds on laadittu alkuperdi-
siin hankintamenoihin perustuen. Tilinpdatos-

tiedot esitetadn miljoonina euroina ja luvut on
pyoristetty satoihin tuhansiin.

IFRS:n mukaisen tilinpdatoksen laati-
minen edellyttda yhtion johdolta arvioita ja
olettamuksia, jotka vaikuttavat laatimispe-
riaatteiden soveltamiseen ja raportoitavien
varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen maaraan
seka esitettaviin liitetietoihin. Arviot ja nithin
liittyvat olettamukset perustuvat aikaisempiin
kokemuksiin ja muihin tekijoihin, joiden arvioi-
daan olevan tamdnhetkinen paras nékemys
sellaisten varojen tai velkojen arvostamisessa,
joille ei muista (&hteista ole saatavissa arvoja.
Toteutumat voivat poiketa tehdyista arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvid olettamuksia
tarkastellaan jatkuvasti. Kirjanpidollisten
arvioiden tarkistukset kirjataan sille kaudelle,
jolla arviota tarkistetaan, jos arvion muutos
koskee vain kyseistd kautta. Mikéli arvion
muutos koskee sekd arvion muutoskautta ettd
my6hempid kausia, arvion muutos kirjataan
vastaavasti sekd muutoskaudelle etta tuleville
kausille. Arvioiden ja olettamusten kayttéon
liittyvia tekijoitd on tarkemmin kuvattu naiden
laatimisperiaatteiden kohdassa "2. Keskeiset
arviot ja oletukset seka harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet”

1.3. Muutokset IFRS-standardeissa

jalaskentaperiaatteissa

1.3.1Vuonna 2013 sovelletut uudet standardit

seka tulkinnat ja muutokset

Seuraavat uudet standardit, tulkinnat ja

muutokset olemassa oleviin standardeihin on

otettu kayttoon 2013.

 |AS1Tilinpaatoksen esittaminen (muutos),

* |AS19 Tygsuhde-etuudet (uudistettu),

* |AS 27 Erillistilinpaatds (uudistettu),

* |AS 28 Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityk-
sissa (uudistettu),

* IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: tilinpaatok-
sessd esitettavat tiedot (muutos),

* IFRS 10 Konsernitilinpdatos,

* IFRS 11 Yhteisjarjestelyt,

» IFRS12 Tilinpaatoksessa esitettdvat tiedot
osuuksista muissa yhteisdissd,

* IFRS 13 Kayvan arvon maarittaminen,

* IFRIC 20 Pintamaan poistamisesta aiheutu-
vat menot avolouhoksen tuotantovaiheessa.

IAS1Tilinpaatdksen esittdminen maarittelee
muiden laajan tuloksen erien luokittelun. Muu-
tokset vaikuttavat vain esitystapaan eivatka
vaikuta konsernin tilinpdatokseen.

IAS 19 muuttaa etuuspohjaisten elakejarjes-
telmien kirjanpitokasittelyd. Muutos ei vaikuta
Cityconin tilinpaatokseen, koska Cityconilla ei
ole etuuspohjaisia eldkejarjestelmia.

IAS 27 Erillistilinpaatos maarittelee erillisti-
linpaatoksien tarvetta. Uudistus ei vaikuttanut
Cityconin tilinpaatokseen.

IAS 28 Osuudet osakkuus-ja yhteisyri-
tyksissa maarittelee vaatimukset padoma-
osuusmenetelman kdytolle osakkuusyhtididen
jayhteisyritysten yhdistelyssa. Uudistus ei
vaikuttanut Cityconin tilinpdatokseen.

IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: tilinpaatok-
sessd esitettavat tiedot muuttaa vaatimuksia
tilinpaatoksessa esitettavista rahoitusinstru-
mentteja koskevista tiedoista. Muutos ei
vaikuttanut Cityconin tilinpaatckseen.

IFRS 10 Konsernitilinpaatos edellyttaa
emoyhtion esittdvan konsernitilinpaatoksen
yhtena yksikkona. Lisdksi standardi maarittelee
periaatteet maardysvallan maarittamiselle ja
esittelee maaraysvaltapohjaisen konsolidointi-
mallin kaikille yksikoille. IFRS 10 ei vaikuttanut
Cityconin tilinpaatokseen.

IFRS 11 Yhteisjarjestelyt korvaa IAS 31
Osuudet yhteisyrityksissa ja edellyttad



yhteisjarjestelyn osakkaan maarittelemaan
yhteisjdrjestelyn laadun arvioimalla osakkaan
oikeudet ja velvollisuudet. IFRS 11 vaikuttaa
vain esitystapaan eikd vaikuta Cityconin
tilinpdatokseen.

IFRS12 Tilinpdatoksessa esitettavat tie-
dot osuuksista muissa yhteisdissa maarittaa
yksikdn osuuksien esittamista liittyen tytaryh-
tioihin, yhteisjarjestelyihin, osakkuusyhticihin
jaerillisyhtigihin. IFRS 12:n vaatimukset ovat
aiempia tytaryhtidihin liittyvid vaatimuksia
lagjempia. Cityconin IFRS 12:n liittyvat tiedot
on esitetty liitetiedoissa15ja16.

IFRS 13 méarittelee yhden IFRS-ohjeis-
tuksen kaikille kdyvan arvon maarityksille.
IFRS 13 antaa ohjeistuksen siita, miten kaypa
arvo tulee maarittad IFRS:n mukaisesti. IFRS
13 maarittaa kayvan arvon myyntihinnaksi.
IFRS 13:n ohjeistuksen seurauksena konserni
arvioi uudelleen kdyvan arvon maarittdmisperi-
aatteensa ja erityisesti arvonmadrityksen teki-
jat, kuten vastapuoliriski velkojen kdyvan arvon
madrityksessa. IFRS 13 edellyttad myds uusia
tietojen esittamista. IFRS 13:n kdyttoonotto ei
ole merkittavasti vaikuttanut konsernin kdyvan
arvon maaritykseen. Edellytetyt lisatiedot on
esitetty niitd vastaavien varallisuus- ja velka-
erien liitetietojen yhteydessa.

IFRIC 20 Pintamaan poistamisesta aiheu-
tuvat menot avolouhoksen tuotantovaiheessa
selkeyttad avolouhokseen liittyvid kirjauksia.
IFRIC 20 ei vaikuta Cityconin tilinpaatokseen.

1.3.2 Sellaiset standardit, tulkinnat ja
muutokset olemassa oleviin standardeihin,
jotka eivat ole vield voimassa ja joita ei ole
sovellettu aikaistetusti Citycon-konsernissa
Seuraavat standardit ja standardien muutok-
set onjulkaistu ja niita on sovellettava1.1.2014
tai myéhemmin, mutta joita ei ole sovellettu

aikaistetusti Citycon-konsernissa. Citycon

arvioi, ettd ne saattavat vaikuttaa tietojen

julkistamiseen, taloudelliseen asemaan tai ke-
hitykseen, kun niita aletaan noudattaa. Citycon
alkaa soveltaa ndita standardeja niiden tullessa
voimaan ja kun EU on hyvaksynyt ne.

* IFRS 7jaIFRS 9 Pakollinen
voimaantulopdiva ja muutosten vaikutusten
esittaminen (muutokset),

* IFRS 9 Rahoitusinstrumentit (julkaistu
vuonna 2010 ja 2013),

* IFRIC 21 Viranomaismaksut

Seuraavat standardit ja standardien muutok-

set ja tulkinnat on julkaistu ja niita on sovellet-

tava1.1.2014 tai mydhemmin, mutta joita eiole
sovellettu aikaistetusti Citycon-konsernissa.

Niilla ei ole merkitysta Cityconille, silla yrityk-

sen tamanhetkisen ndkemyksen mukaan ne

eivat aiheuta merkittdvid muutoksia sen las-
kentaperiaatteisiin eivdtkd tilinpaatostietojen
esittamiseen.

+ |AS19 Tyésuhde-etuudet (muutos),

 |AS 32 Rahoitusvaroihin kuuluvan eran ja
rahoitusvelan vahentaminen toisistaan,

» |AS 36 Kerrytettavissa olevan rahamaaran
esittaminen liittyen muihin kuin
rahoitusvaroihin (muutos),

» IFRS10, IFRS 12ja IAS 27 Sijoitusyhtict
(muutokset).

1.4 Yhteenveto konsernitilinpaatoksen
laatimisperiaatteista

1.4.1 Konsernitilinpaatoksen
laatimisperiaatteet

Konsernitilinpaatds sisaltaa emoyhtion Citycon
Oyj:n, sen tytaryhtiot seka osuudet osakkuus-
jayhteisyrityksissa.

1.4.1.1 Tytaryhtiot

Tytaryhtiot ovat yhti6ita, joissa konsernilla

on maaraysvalta. Mdaraysvalta on olemassa

silloin, kun konsernilla on

* olemassaoleva oikeus johtaa yhteison
relevantteja toimintoja,

* riski, tai oikeus, liittyen vaihteleviin tuottoi-
hin omistusosuudelleen yhteistssa, ja

* kyky kayttaa maaraysvaltaansa vaikuttaak-
seen yhteison tuottoihin.

Jos konsernilla on vahemman kuin enem-
mistéosuus yhteisén aani- tai vastaavasta
oikeudesta, konserni huomioi kaikki relevantit
tosiasiat ja olosuhteet arvioidessaan maarays-
valtaansa yhteisssd, mukaan lukien muiden

yhteisén omistajien kanssa tehdyt sopimukset.

Konserni uudelleenarvioi mdaraysvaltaansa
yhteisdssa, mikali tosiasiat tai olosuhteet
osoittavat, etta yksi tai useampi kolmesta
kontrollitekijasta on muuttunut. Hankitut ty-
taryhtiét yhdistelladn konsernitilinpaatokseen
siita hetkestad alkaen, kun konserni on saanut
madraysvallan ja luovutetut yhtiot siihen
saakka, jolloin maardysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatdsta laadittaessa on
eliminoitu konsernin sisdiset liiketapahtumat
seka sisdinen voitonjako.

Hankintoja tehtdessa johdon tulee
harkita, kasitellaanko hankintaa omaisuus-
vai liiketoimintahankintana (ks. kohta 2.2.2
Liiketoimintahankinnat ja omaisuushankinnat).
Omaisuushankinnat eivat tuota liikearvoa
vaan hankintameno kohdistetaan kokonaisuu-
dessaan maa-alueisiin, rakennuksiin ja muihin
varoihin ja velkoihin.

Liiketoimintahankintojen tekemiseen
sovelletaan IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistami-
nen -standardia, jonka mukaan hankintameno
kohdistetaan hankituille varoille, veloille ja
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vastuusitoumuksille niiden kdypien arvojen
mukaisesti. Liikearvoa syntyy, kun annettu

vastike ylittaa hankitun nettovarallisuuden
kayvan arvon.

1.4.1.2 Yhteiset toiminnot

Sellaisia Suomessa toimivia keskinaisia
kiinteistoyhtioitd, joista Citycon omistaa alle
100 %, kasitellaan yhteisina toimintoina IFRS
11 Yhteisjdrjestelyt -standardin mukaisesti.
Konsernitilinpaatdkseen konserni kirjaa yhtei-
siin toimintoihin liittyvat varansa ja velkansa,
mukaan lukien osuutensa yhteisista varoista
javeloista. Lisaksi konserni kirjaa yhteisiin
toimintoihin liittyvat tuottonsa ja kulunsa,
mukaan lukien osuutensa yhteisten toimintojen
tuotoistaja kuluista. Edelld mainittua yhdiste-
lytapaa sovelletaan kaikkiin tallaisiin yhteisiin
toimintoihin riippumatta konsernin omistus-
osuudesta.

Cityconilla ei ole IFRS:n tarkoittamia
osakkuusyhtioita, koska kaikki keskindiset kiin-
teistoyhtiot, myds sellaiset joita omistetaan
alle 50 %, kasitellaan edella kuvatulla tavalla
yhteisind toimintoina.

1.4.1.3 Yhteisyritykset

Yhteisyrityksig, joissa Citycon on omistajana,
kasitellaan yhteisyrityksina IFRS 11 Yhteisjar-
jestelyt -standardin mukaisesti. Yhteisyritysten
osapuolten valiset sopimukselliset jarjestelyt
antavat niille sopimusyhteysyrityksen litke-
toimintaa koskevan yhteisen maardysvallan.
Citycon kirjaa osuutensa yhteisyrityksista
soveltaen padomaosuusmenetelmaa. Konserni
esittaa osuutensa yhteisyritysten varoista

ja veloista tuloslaskelmansa rivilla "Osuudet
yhteisyrityksistd” Tilinpadtoksen liitteessa 15
"Osuudet yhteisyrityksista” esitetadn yhteis-
yritysten varat ja velat.
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1.4.2 Ulkomaan rahan maaraiset
litketapahtumat

Ulkomaan rahan maaraiset lilketapahtumat
kirjataan tapahtumapdivan kurssiin. Arvostami-
sesta aiheutuneet kurssierot kirjataan tuloslas-
kelmaan rahoituskuluihin ja -tuottoihin.

Tilinpaatoshetken ulkomaan rahan
madradiset monetaariset saamiset ja velat
arvostetaan tilinpaatospaivan kurssiin. Kaypiin
arvoihin arvostetut ulkomaan rahan maaraiset
ei-monetaariset erat muunnetaan euroiksi
arvostuspdivan valuuttakursseja kdyttaen, muut
ei-monetaariset erdt arvostetaan tapahtuma-
paivan kurssiin.

Ulkomaisten tytaryhtididen tuloslaskelmat
on muunnettu euroiksi tilikauden keskikurssin
mukaan ja taseet tilinpdatospaivan kurssin mu-
kaan. Tasta aiheutuva kurssiero kirjataan omana
muuntoeroerandan omaan padomaan. Myds
ulkomaisten tytaryritysten hankintamenon
eliminoinnista ja hankinnan jalkeen kertyneista
oman paaoman erista syntyvat muuntoerot
kirjataan omaan padomaan.

1.4.3 Sijoituskiinteistdt
Sijoituskiinteistd on kiinteistd (maa-alue tai
rakennus - tai osa rakennuksesta), jota pidetaan
vuokratuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden
arvonnousun takia tai molemmista syista. Sijoi-
tuskiinteist6jen arvostamisessa sovelletaan
IAS 40 Sijoituskiinteistot - standardin mukaista
kayvan arvon mallia, jolloin sijoituskiinteistdjen
arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.
Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin
hankintamenoon, johon sisallytetaan trans-
aktiomenot kuten asiantuntijapalkkiot ja varain-
siirtoverot. Alkuperdiseen hankintamenoon
arvostamisen jalkeen sijoituskiinteistdt arvos-
tetaan kdypaan arvoon hankinta-ajankohtaa
seuraavan vuosineljanneksen lopussa.
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IFRS 13 mukaisesti kdypd arvo on raha-
madré, joka saataisiin omaisuuseran myynnista
markkinaosapuolten valilla arvostuspdivana
toteutuvassa tavanmukaisessa lilketoimessa.

Kaypaa arvoa maaritettdessad oletetaan,
ettd sijoituskiinteistdjen myymiseksi toteutuva
liiketoimi tapahtuu joko sijoituskiinteistdjen
paaasiallisilla markkinoilla tai jos padasiallisia
markkinoita ei ole, sijoituskiinteistdn suotui-
simmilla markkinoilla jolle yhti6lld on pdasy
arvostuspaivana. Kadypa arvo madritetdan
kdyttden niita oletuksia, joita markkinaosapuo-
let kayttaisivat sijoituskiinteistdn hinnoittelus-
sa olettaen, ettd markkinaosapuolet toimivat
parhaan taloudellisen etunsa mukaisesti.

Kaypaa arvoa maaritettdessa otetaan
huomioon markkinaosapuolen kyky kerryttaa
taloudellista hy&tya kayttamalla sijoituskiin-
teistdd sen parhaassa ja tuottavimmassa
kaytossa tai myymalld se toiselle markkina-
osapuolelle, joka kayttaisi sijoituskiinteistda
sen parhaassa ja tuottavimmassa kaytdssa.
Cityconin omistamien sijoituskiinteistdjen
paras ja tuottavin kayttd ei eroa niiden téman-
hetkisesta kayttotavasta.

Yhtid kayttaa arvostusmenetelmia, jotka
ovat kyseisissa olosuhteissa asianmukaisia
jajoita varten on saatavilla riittavasti tietoa
kayvan arvon maarittamiseksi, siten etta
kaytetaan mahdollisimman paljon merkityk-
sellisid havainnoitavissa olevia syottotietoja ja
mahdollisimman vahan muita kuin havainnoita-
vissa olevia syottotietoja.

Kayvan arvon madrittamiseen kaytettavien
arvostusmenetelmien sydttotiedot luokitellaan
kolmelle eri kaypien arvojen hierarkiatasolle
alla olevan mukaisesti. Kdypaan arvoon arvos-
tettava sijoituskiinteistd luokitellaan kokonai-
suudessaan samalle kdypien arvojen hierarkian
tasolle kuin alimmalla tasolla oleva sy6ttotieto,

joka on merkittava koko arvonmaarityksen

kannalta.

» Tason1syottétiedot - Taysin samanlaisille
sijoituskiinteistoille noteeratut
(oikaisemattomat) hinnat toimivilla
markkinoilla

» Tason 2 sydttotiedot - Sydttotiedot,
jotka ovat muita kuin tasolle 1kuuluvia
noteerattuja hintoja ja jotka ovat
havainnoitavissa sijoituskiinteistélle joko
suoraan tai epasuorasti

» Tason 3 sydttotiedot - Sijoituskiinteistoa
koskevat muut kuin havainnoitavissa olevat
syottdtiedot.

Siirrot kdypien arvojen hierarkian tasojen
valilla raportointikausien lopussa esitetaan
toistuvasti kdypaan arvoon arvostettavista
sijoituskiinteistoista.

Sijoituskiinteiston kaypa arvo kuvastaa
tilinpaatdspaivan markkinaolosuhteita ja par-
haiten se ilmenee tarkasteluhetkelld toimivilla
markkinoilla maksettavina hintoina kiinteis-
tdistd, jotka sijaintipaikaltaan ja kunnoltaan
vastaavat tarkasteltavana olevaa kiinteistdd ja
joita koskevat vastaavanlaiset vuokra- tai muut
sopimukset.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maa-
rittelee ulkopuolinen arvioija kansainvalisten
IVS-standardien (International Valuation Stan-
dards) mukaisesti vahintaan kerran vuodessa.
Vuosina 2013 ja 2012 ulkopuolinen arviointi
teetettiin vuosineljanneksittain.

Sijoituskiinteistdjen kayvat arvot maari-
tetddn kassavirtaperusteisesti. Arviointiajan-
kohtana voimassa olevista vuokrasopimuk-
sista lasketaan vuotuinen peruskassavirta.
Sopimuksen paattyessd sopimusvuokran tilalla
kaytetdan ulkopuolisen arvioijan maarittamaa
markkinavuokraa. Vuokratuotoista vdahenne-

taan taman jalkeen hoitokulut ja investoinnit ja
nain saatu kassavirta diskontataan kiinteisto-
kohtaisella diskonttokorolla joka muodostuu
tuottovaateesta ja inflaatio-oletuksesta. Kunkin
kiinteistdn tuottovaatimus maaritellaan erik-
seen huomioiden kiinteistokohtaiset riskit seka
markkinaehtoiset riskit. Kiinteistdomaisuuden
kokonaisarvo saadaan laskemalla yksittdisten
kiinteistdjen kassavirtamenetelmalla maaritetyt
arvot yhteen.

Myos kehityshankkeet eli rakenteilla olevat
tai peruskorjattavat kiinteistot luokitellaan sijoi-
tuskiinteistoiksija arvioidaan kaypaan arvoon.
Arvostamiseen sovelletaan kassavirta-analyysia
jossa kehityshankkeen investoinnit ja kohteen tu-
levat kassavirrat huomioidaan kehityshankkeen
aikataulun mukaisina. Kehityshanke huomioidaan
kiinteistdarvioinneissa siind vaiheessa, kun
hankkeesta on tehty investointipdatos ja ulko-
puolinen arvioija katsoo kaytettdvissa olevien
tietojen riittavan luotettavan arvion tekemiseksi.
31.12.2013 kdyvan arvon maarityksessa kaksi
kiinteistda (3 kiinteistda 31.12.2012) arvioitiin
kehityshankkeena.

Potentiaaliset kehityshankkeet ovat hank-
keita, joiden toteutuminen on epavarmaa, ja ne
jatetaan ulkopuolisen arvioijan tekeman arvion
ulkopuolelle.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiin-
teistdjen kdypa arvo muodostuu ulkopuolisen
arvioijan maarittamastd kiinteistdomaisuuden
kokonaisarvosta, siirrosta myytavissa oleviin kiin-
teistdihin, kehitysprojekti-investoinneista, joita
ulkopuolinen arvioija ei ota mukaan kdyvan arvon
madrityksessa seka kuluvan kvartaalin aikana
hankittujen uusien kohteiden hankintamenosta.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muu-
toksista johtuvat voitot ja tappiot esitetdan
netotettuna omalla rivillaan tuloslaskelmassa.



1.4.4 Myytavissa olevat sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta,

kun se luovutetaan tai kun sijoituskiinteisto

poistetaan kadytosta pysyvasti eikd sen

luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista
taloudellista hydtyd. Padsaantoisesti, sijoitus-
kiinteistdt, joita ei rakenneta tai kunnosteta
myyntia varten, arvostetaan kdypdan arvoon

IAS 40 mukaisestija esitetdan taseessa

"Sijoituskiinteistot”-erdssa. Kuitenkin jos

operatiivisessa toiminnassa olevan kiin-

teiston myyntikatsotaan todennakdiseksi,
siirretaan tallainen kiinteistd taseessa erdan

"Myytdvissa olevat sijoituskiinteistot” Myynti

katsotaan erittdin todennakdiseksi, kun

* johto onsitoutunut aktiiviseen
kiinteistén myyntisuunnitelmaan, ja on
kaynnistetty hanke ostajan [0ytamiseksi ja
myyntisuunnitelman toteuttamiseksi,

* kiinteistoa markkinoidaan aktiivisesti
hintaan, joka on kohtuullinen suhteessa
sen nykyiseen kdypdan arvoon

* myynnin odotetaan toteutuvan vuoden
kuluessa.

Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt merki-
taan kuitenkin kirjanpitoon kdypdan arvoon

IAS 40 mukaisesti. Myytavissa olevien sijoi-
tuskiinteistojen arvo oli 2,3 miljoonaa euroa
31.12.2013 (5,4 milj. euroa 31.12.2012).

1.4.5 Vaihto-omaisuuskiinteistot

IAS 40 -standardin mukaan kiinteist6 on
siirrettava vaihto-omaisuudeksi silloin, kun
kyseessa on kayttotarkoituksen muutos,
tdman osoituksena on myyntia varten
tehtavan kunnostustydn aloittaminen. Jos
sijjoituskiinteistd rakennetaan/kunnostetaan
myyntitarkoituksessa, kasitelladn sita IAS

2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaisesti:

kiinteistd arvostetaan joko hankintamenoonsa
tai sitd alempaan nettorealisointiarvoon. Jos
kiinteistd on hankittu myyntitarkoituksella, ka-
sitellaan se myos |AS 2 Vaihto-omaisuus -stan-
dardin mukaisesti. Kun kiinteistd kasitellaan
IAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaisesti,
esitetdan kiinteistdn arvo “Vaihto-omaisuus-
kiinteistot" -erdssa taseessa. Cityconilla ei
ollut vaihto-omaisuuskiinteistdja 31.12.2013
ja31.12.2012.

1.4.6 Aineelliset hyodykkeet

Aineelliset hyodykkeet arvostetaan han-

kintamenoon, josta véhennetaan poistot ja

mahdolliset arvonalentumiset. Aineelliset
kayttdomaisuushyodykkeet sisaltdvat paa-
asiassa konttorikoneita ja kalustoa seka muita
aineellisia hyodykkeita kuten taideteoksia.

My®6s rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle

otetut koneet ja laitteet esitetddn aineellisina

hyddykkeina.

Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
poistetaan tasapoistoin vaikutusaikanaan.
Taloudellinen vaikutusaika ja arvioidut
jaannosarvot tarkistetaan vuosittain ja mikali
havaitaan merkittdvid eroja verrattuna aikai-
sempiin arvioihin, poistosuunnitelmaa muute-
taan uusien arvioiden mukaisiksi. Kaytettavat
poistoajat ovat seuraavat:

» Koneetjakalusto poistetaan tasapoistoin
10 vuodessa.

* Muut aineelliset hyddykkeet poistetaan
tasapoistoin 3-10 vuodessa.

» Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle ote-
tut aineelliset kayttoomaisuushyddykkeet
poistetaan samoin periaattein. Hyddyke
poistetaan kokonaisuudessaan taloudellisen
vaikutusajan tai sita lyhyemman vuokra-ajan
kuluessa.

Kayttéomaisuuden myynnista aiheutuvat
voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan.

1.4.7 Aineettomat hyddykkeet
Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen, kun
hyddykkeen hankintameno on maaritetta-
vissd luotettavastija on todennakdista, etta
hyodykkeesta odotettavissa oleva taloudelli-
nen hydty koituu yrityksen hyvaksi.
Aineettomat hyddykkeet arvostetaan
alkuperdiseen hankintamenoon poistoilla ja

mahdollisilla arvonalentumisilla vahennettyna.

Aineettomat hyodykkeet sisaltavat paa-
asiassa atk-ohjelmia. Ne poistetaan vaikutus-
aikanaan tasapoistoin 3-7 vuodessa.

1.4.8 Aineellisten ja aineettomien
hyddykkeiden arvonalentuminen
Jokaisena tilinpaatéspaivana aineellisten ja

aineettomien hyddykkeiden osalta arvioidaan,

onko arvonalentumisesta viitteita. Mikali
arvon alentumisesta on viitteitd, omaisu-
userastd kerrytettavissa oleva rahamaara
arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo ylittaa ker-
rytettavissa olevan rahamaardn, arvonalentu-
mistappio kirjataan tuloslaskelmaan.

1.4.9 Rahoitusvarat ja -velat

1.4.9.1 Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaat-

teiden maarittamistd varten IAS 39 -standar-

din mukaisesti seuraaviin ryhmiin:

1. lainat ja muut saamiset, joita ei pideta
kaupankayntitarkoituksessa,

2. myytavissa olevat rahoitusvarat seka

3. kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat.
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Luokittelu tapahtuu alkuperdisen hankinnan
yhteydessa rahavarojen hankinnan tarkoituk-
sen perusteella.

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita ei pi-
detd kaupankayntitarkoituksessa, sisaltyvat
yrityksen rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu
luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja
suoraan velalliselle. Ne arvostetaan jak-
sotettuun hankintamenoon, ja ne sisaltyvat
lyhytaikaisiin ja pitkaaikaisiin varoihin. Tase-
arvoa alennetaan mahdollisen luottotappion
maaralla. Yhtion konsernitaseessa 31.12.2013
ja31.12.2012 lainoihin ja muihin saamisiin
kuuluvat erat "Muut pitkavaikutteiset varat’,
"Myyntisaamiset ja muut saamiset” ja "Raha-
varat ja pankkisaamiset”.

Myytavissa olevat rahoitusvarat ovat
johdannaisvaroihin kuulumattomia varoja,
jotka arvostetaan taseessa kdypaan arvoon.
Markkinahintojen muutoksista johtuvat
kdyvan arvon muutokset kirjataan omaan
padomaan arvonmuutosrahastoon. Arvon-
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti
vasta kun ne realisoituvat lukuun ottamatta
arvonalentumistappioita, jotka kirjataan
valittémasti tulosvaikutteisesti. Myytavis-
sa olevat rahoitusvarat on tarkoitus pitaa
madrittelemdton ajanjakso ja ne voidaan
myyda sopivalla hetkella. Cityconilla ei ollut
31.12.2013 ja 31.12.2012 myytavissd olevia
rahoitusvaroja.

Citycon solmii johdannaissopimuksia
pelkastaan suojaustarkoituksessa. Sellai-
set johdannaissopimukset, joiden osalta
suojauslaskennan soveltamisedellytykset
eivat tayty taijos Citycon on paattanyt olla
soveltamatta suojauslaskentaa kyseiselle
instrumentille, luetaan kdypdan arvoon tulos-
vaikutteisestikirjattaviin rahoitusvaroihin tai
-velkoihin kuuluviksi.
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Rahoitusvelat luokitellaan joko

1. kdypdan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin rahoitusvelkoihin tai

2. jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin
rahoitusvelkoihin.

Rahoitusvelat merkitdan alun perin kirjanpit-
oon kdypaan arvoon. Mydhemmin rahoitus-
velat, lukuun ottamatta johdannaisvelkoja,
arvostetaan efektiivisen koron menetelmalla
jaksotettuun hankintamenoon. Yhtién konser-
nitaseessa 31.12.2013 ja 31.12.2012 jaksotettuun
hankintamenoon kirjattuihin velkoihin kuuluvat
erdt "Lainat’, "Muut velat” ja "Ostovelat ja muut
velat" Cityconilla oli 31.12.2013 valuuttajohdan-
naisia, joita luokitellaan kdyp&dan arvoon tulos-
vaikutteisestikirjattaviksi rahoitusvaroiksija
-veloiksi.

Rahoitusvarat ja-velat merkitaan tasee-
seen selvityspdivan perusteella.

1.4.9.2 Johdannaissopimukset ja
suojauslaskennan soveltaminen

Johdannaiset kirjataan hankintahetkelld
hankintahintaan (jos sellainen on) ja sen jalkeen
ne arvostetaan jokaisena tilinpdatospaivana
kdypdan arvoon taseessa.

Citycon kayttda rahavirran korkoriskin
suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Koron-
vaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtuvien-
korkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten
korkomaksujen kassavirtoihin (rahavirran
suojaus) ja nain syntyvalta tuloksen heilah-
telulta. Konserni soveltaa IAS 39:n mukaista
suojauslaskentaa valtaosaan koronvaihtoso-
pimuksistaan. Talldin suojaustarkoituksessa
kaytettavien koronvaihtosopimusten tehok-
kaan osan kdypien arvojen muutokset kirjataan
laajan tuloslaskelman muihin laajan tuloksen
eriin. Tehottomasta osuudesta johtuva kayvan
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arvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti.
K&yvan arvon rahastoon kirjattu erd kirjataan
tulosvaikutteisesti, kun suojauskohteen raha-
virrat realisoituvat ja vaikuttavat tulokseen.
Mikali suojauslaskennan edellytykset eivat
tdyty, arvonmuutokset kirjataan kokonaisuu-
dessaan tulosvaikutteisesti.

Koronvaihtosopimusten perusteella
syntyvat korkomaksut kirjataan korkoku-
luthin. Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat arvonmuutokset kirjataan muihin
rahoituskuluihin tai -tuottoihin, jos suojauslas-
kentaa ei ole sovellettu. Taseessa koronvaih-
tosopimuksen kaypa arvo on esitetty joko
lyhyt- tai pitkaaikaisissa saamisissa tai lyhyt-
ja pitkaaikaisissa veloissa. Koronvaihtosopi-
musten kdyvat arvot perustuvat sopimuksista
odotettavissa olevien vastaisten rahavirtojen
nykyarvoihin. Kaikki Cityconin koronvaih-
tosopimukset olivat suojauslaskennan alla
31.12.2013.

Citycon kayttaa valuuttajohdannaisia suo-
jaamaan ulkomaan rahan maéraisiin rahoitus-
varoihin ja - velkoihin sisaltyvaa valuuttakurs-
siriskia. Valuuttajohdannaisten kdyvan arvon
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti,
koska myds ulkomaan rahanmaaraisten rahoi-
tusvarojen ja - velkojen kurssierot kirjataan
tulosvaikutteisesti.

1.4.9.3 Kytketyt johdannaiset

IAS 39:n mukaisesti sopimuksiin sisallytetyn
johdannaisen tunnusmerkit tayttava erityis-
ehto, jonka ei voida katsoa liittyvan [&heisesti
paasopimukseen, tulee tietyissa tilanteissa
erottaa padsopimuksesta ja kirjata kdypaan
arvoonsa ja esittaa kayvan arvon muutos tu-
losvaikutteisesti. Konsernilla ei ole kytkettyja
johdannaisia.

1.4.9.4 Rahoitusvarojen arvon alentuminen
Rahoitusvarojen arvon katsotaan olevan
alentunut, jos niiden kirjanpitoarvo on suurempi
kuin arvioitu kerrytettavissa oleva rahamaara.
Mikali on olemassa objektiivista ndyttoa siita,
ettd jaksotettuun hankintamenoon kirjattavan
rahoitusvaroihin kuuluvan erdn arvo saattaa
olla alentunut, kirjataan arvonalentumistappio
tulosvaikutteisesti. Mikali arvonalentumistap-
pion maara pienenee jollakin mydhemmalla
tilikaudella ja vahennyksen voidaan katsoa liit-
tyvan arvonalentumisen kirjaamisen jdlkeiseen
tapahtumaan, rahoitusvaroihin kuuluvan eran
arvonalentuminen peruutetaan.

1.4.10 Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisesta rahasta,
vaadittaessa nostettavissa olevista pankki-
talletuksista ja muista lyhytaikaisista, erittain
likvideista sijoituksista. Rahavaroihin luoki-
telluilla erilld on enintaan kolmen kuukauden
maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien.

1.4.11 Omapadoma

Kantaosakkeet luokitellaan omaksi padomaksi.
Yhtiolld on yksi osakesarja, ja kukin osake
oikeuttaa yhteen daneen yhtidkokouksessa.
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa, eika osakepaa-
omalla enimmaismaaraa.

Uusien osakkeiden tai optioiden liikkee-
seenlaskusta valittémastijohtuvat transaktio-
menot esitetaan verovaikutuksilla oikaistuina
omassa padomassa saatujen maksujen vahen-
nyksena. Jos jokin konserniin kuuluva yritys
ostaa yhtion osakkeita (omat osakkeet), niin
maksettu vastike ja hankinnasta valittémasti ai-
heutuvat menot (verovaikutuksilla véhennettyi-
nd) vahennetaan yhticn omistajille kuuluvasta
omasta pddomasta, kunnes osakkeet lasketaan
uudelleen liikkeeseen. Jos osakkeet lasketaan

uudelleen liikkkeeseen, niista saatavat vastik-
keet sisallytetdan yhtion omistajille kuuluvaan
omaan padomaan niista valittdmasti johtuvilla
transaktiomenoilla véhennettyina verovaiku-
tukset huomioon ottaen.

1.4.12 Varaukset
Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen tai
tosiasiallinen velvoite aikaisempien tapah-
tumien perusteella, kun maksuvelvoitteen
toteutuminen on todenndkdistd ja velvoitteen
madra voidaan arvioida luotettavasti.
Pitkdaikaiset varaukset esitetaan tilinpaa-
téksessd diskontattuna nykyarvoonsa.

1.4.13 Tulouttaminen

1.4.13.1 Vuokratuotot

Sijoituskiinteistdjen vuokraamisesta syntyvat
vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralle
antajana, luokitellaan muiksi vuokrasopimuk-
siksi, koska Citycon pitaa itsellaan merkittavan
osan omistukselle ominaisista eduista ja ris-
keista. Muista vuokrasopimuksista syntyneet
vuokratuotot jaksotetaan tasaisesti vuokra-
kaudelle.

Cityconilla on myds sellaisia vuokrasopi-
muksia, jotka sisaltavat vuokravapaita jaksoja
tai vuokranalennuksia ja joista on sovittu
alkuperaisessa vuokrasopimuksessa. Tallaiset
vuokrakannustimet kasitellaan SIC15Muut
Vuokrasopimukset - kannustimet -tulkinnan
mukaan ja jaksotetaan tasaisesti koko vuokra-
kaudelle, vaikka vuokramaksuja ei suoriteta-
kaan saman perusteen mukaisesti. Cityconilla
on myds sellaisia vuokranalennuksia, joista ei
ole sovittu alkuperdisessd vuokrasopimukses-
sa, vaan vuokralainen on pyytanyt vuokranalen-
nusta markkinatilanteesta taikiinteistdssa
olevasta kehityshankkeesta johtuen. Téllaiset
tilapdiset ja madraaikaiset vuokranalennukset



kirjataan tulokseen sille kaudelle, jolle vuokran-
alennukset on myénnetty.

Citycon saattaa suorittaa vuokralaisen
puolesta vuokralaisen vuokraamaan tilaan
kohdistuvia muutostditd, jotka veloitetaan
vuokrankorotuksena vuokralaiselta. Vuokra-
tilan muutostéista syntyva vuokran korotus
jaksotetaan vuokratuotoiksi vuokrasopimuk-
sen aikana. Vuokran korotus ja vuokratilan muu-
tostydsta aiheutuva kulu otetaan huomioon
sijoituskiinteistdn kdypdd arvoa maarittdessa.

1.4.13.2 Kayttokorvaukset ja palvelutuotot
Kayttokorvaukset kohdistetaan sille kaudelle,
jolloin nithin liittyva meno kirjataan kuluksi.
Kayttokorvaukset kirjataan liikevaihtoon brut-
tomaaraising, silla Citycon katsoo toimivansa
paamiehena.

Citycon katsoo toimivansa paamiehend,
silla Citycon valitsee kiinteist6jensa yllapidon
palveluntarjoajat, tekee sopimukset kiinteiston
yllapitoa tarjoavien toimittajien kanssaja kantaa
luottoriskin liittyen ylldpitoon. Vuokralainen ei
voi valita kiinteiston yllapidon palveluntarjoajaa
eikd vaikuttaa palveluntarjoajien hinnoitteluun.

Palvelutuotot kuten markkinointituotot kir-
jataan sille kaudelle, jolla palvelut suoritetaan.

1.4.13.3 Olemassa olevan kiinteiston myynti
Kiinteistd katsotaan myydyksi, kun omistajuu-
teen liittyvat merkittavat riskit ja hyodyt ovat
siirtyneet ostajalle.

1.4.13.4 Rakenteilla olevan kiinteiston myynti
Sellaisissa tapauksissa, joissa kiinteistd on
rakenteillaja sen valmistumisen jdlkeisesta
myynnista on sovittu, Citycon madrittelee,
koskiko sopimus kiinteistdn rakentamista tai
valmistuneen kiinteiston myyntia. Jos sopimus
koski valmiin kiinteistén myyntid, kiinteisto

katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen
liittyvat merkittavat riskit ja hyddyt ovat siir-
tyneet ostajalle. Jos sopimus koski kiinteiston
rakentamista, pitkaaikaishanke tuloutetaan
valmistumisasteen mukaan rakentamisen edis-
tyessa, jos keskenerdisen tyon riskit ja hyodyt
siirretadn ostajalle rakentamisen edetessa.

1.4.14.5 Korkotuotot
Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perus-
teella efektiivisen koron menetelmaa kdyttaen.

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

1.4.14 Vieraan padoman menot

Vieraan padoman menot kirjataan yleensa
kuluksi silld tilikaudella, jonka aikana ne ovat
syntyneet. Poikkeuksia ovat vieraan padoman
menot, kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot,
jotka vélittdmasti johtuvat tietyt ehdot taytta-
van hyddykkeen hankinnasta, rakentamisesta
tai valmistamisesta. Tallaiset vieraan pddoman
menot aktivoidaan osaksi kyseisen hyddyk-
keen hankintamenoa. Ehdot tayttava hyddyke
on sellainen hyddyke, jonka saaminen valmiiksi
sen aiottua kayttotarkoitusta tai myyntia var-
ten vaatii valttamatta huomattavan pitkan ajan.
Aktivointi alkaa, kun kiinteiston remontoimi-
nen, uuden rakennuksen tai laajennushankkeen
rakentaminen alkaa, ja se paattyy, kun rakennus
on valmis vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan
padoman menoja ovat rakennushanketta varten
nostetuista lainoista syntyvat menot taira-
hoituskulukertoimella kerrotut rakennushank-
keesta johtuvat menot. Rahoituskulukerroin on
Cityconin tilikauden aikana olevista lainoista
johtuvien vieraan pddoman menojen painotettu
keskiarvo. Maa-alueen hankintakustannuksista

johtuvat vieraan padoman menot aktivoidaan
kyseisen kehityshankkeen tasearvoon, mutta
vain silloin kun ostetulla maa-alueella toteute-
taan omaisuuseraa koskevan kehityshankkeen
valmistelutoimenpiteita.

Lainojen hankinnasta vélittémasti johtuvat
transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiet-
tyyn lainaan, sisallytetdan lainan alkuperaiseen
jaksotettuun hankintamenoon ja jaksotetaan
rahoituskuluksi efektiivisen koron menetelmaa
kayttaen.

1.4.15 Verot

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

Laskennalliset verosaamiset ja-velat
lasketaan varojen ja velkojen verotusarvojen
jakirjanpitoarvojen vélisista véliaikaisista
eroista. Suurin valiaikainen ero syntyy sijoitus-
kiinteistdjen kayvan arvon ja verotuksellisen
arvon erosta. Talléin veron laskenta perustuu
omistuksen kdyvan arvon ja kyseessa olevan
keskinaisen kiinteistdyhtién osakkeiden velat-
toman hankintahinnan tai suoraan omistetun
kiinteiston verotuksessa poistamattoman
jdanndsarvon valiseen eroon.

Yhtidn periaatteena on realisoida kiinteis-
téyhtidihin kohdistuva osakeomistuksensa
myymalla omistamansa osakkeet. Ulkomailta
omistettujen kohteiden osalta laskennallisia
veroja eikirjata, koska omistusrakenteesta joh-
tuen kiinteistomaisuuden luovutus ei aiheuta
veroseuraamuksia.

Tytéryritysten jakamattomista voittova-
roista eikirjata laskennallista veroa silta osin
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kun ero ei todenndkdisesti purkaudu ennakoita-
vissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennalliset verosaamiset kirjataan
siihen maaraan asti kuin on todennakoista, etta
tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan valiaikainen ero voidaan hyddyntaa.

Kun laskennallisen veron kirjaaminen
atheutuu omaan padomaan kirjattavasta
erastd, kuten suojausinstrumenttina kaytetyn
johdannaisen kdyvén arvon muutoksesta, myds
laskennallinen vero kirjataan omaan pddomaan.

Laskennallisten verojen maarittamisessa
kdytetaan tilinpaatdspaivaan mennessd saa-
dettya verokantaa.

1.4.16 Vuokrasopimukset -

Citycon vuokralleottajana
Vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuok-
ralleottajana, luokitellaan rahoitusleasing-
sopimuksiksija kirjataan varoiksija veloiksi,
mikali hyddykkeeseen liittyvat riskit ja edut
ovat siirtyneet. Vuokrasopimukset luokitellaan
syntymisajankohtanaan ja kirjataan kdypaan
arvoon, tai sitd alempaan vahimmaisvuokrien
nykyarvoon taseeseen aineelliseksi hyodyk-
keeksi jarahoitusvelaksi. Aineellinen hyédyke
poistetaan kyseessa olevan hyddykkeen
taloudellisena pitoaikana tai vuokrasopimuk-
sen kestoaikana. Maksettavat vuokra jaetaan
tuloslaskelmaan kirjattavaan korkoon ja rahoi-
tusvelan lyhennykseen.

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

1.4.17 Eléke-etuudet

Lakisaateiset elakejarjestelyt on hoidettu
elakevakuutusyhtion kautta. Elakejarjeste-
lyt luokitellaan maksu-ja etuuspohjaisiin
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jarjestelyihin. Maksuperusteisiin jarjestelyihin
liittyvat maksut kirjataan tuloslaskelmaan
niille kausille, joita ne koskevat. Etuuspohjaiset
eldkejarjestelyt kirjataan aktuaarilaskelmien
perusteella.

Etuuspohjaisiin eldkejarjestelyihin kuuluvat
varat arvostetaan kaypadn arvoon ja jarjes-
telyihin kuuluvat velvoitteet diskontattuun
nykyarvoon. Jérjestelyjen yli- tai alijaamien
nettomaarat kirjataan taseeseen. Vakuutusma-
temaattiset voitot ja tappiot kirjataan muiden
laajan tuloksen erien kautta omaan padomaan
silla kaudella, jonka aikana ne syntyvat.
Ty6suoritukseen perustuvat menot jaksote-
taan jarjestelmallisesti koko tydssdoloajalle.
Asiantuntevat vakuutusmatemaatikot tekevat
tahan liittyvat laskelmat kayttden ennakoituun
etuusoikeusyksikkdon perustuvaa menetelmaa.

1.4.18 Osakeperusteiset maksut
Citycon soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset
maksut -standardia optiojarjestelyihin seka pit-
kan aikavalin osakeperusteiseen kannustinjar-
jestelmaan. Téllaiset optiot ja osakepalkintajar-
jestelmdt arvostetaan kdypaan arvoon niiden
mydéntamispaivand ja kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi optioiden ja osakepalkintajdrjestelmien
ansainta-aikana. Tata aiemmista jérjestelyista
ei ole kirjattu kulua tuloslaskelmaan.

Optioiden kdypaan arvoon arvostaminen
tapahtuu Black & Scholes -hinnoittelumallia
kayttden.

1.4.19 Osingonjako

Osingonjako yhtion osakkeenomistajille merki-
taan velaksi konsernitaseeseen silld kaudella,
jonka aikana osingot hyvaksytdan yhtiokokouk-
sessa.
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2. KESKEISET ARVIOT JA OLETUKSET

SEKA HARKINTAA EDELLYTTAVAT
LAATIMISPERIAATTEET

Laadittaessa tilinpadtosta IFRS:n mukaan vaa-
ditaan arvioiden ja oletuksien kayttoa. Lisdksi
joudutaan kdyttdmaan harkintaa kun tiettyja
laskentaperiaatteita sovelletaan. Néama voivat
vaikuttaa omaisuus- ja velkaeriin taseessa,
tilikauden tuottoihin ja kuluihin sekd muuhun
informaatioon kuten vastuiden esittamiseen.
Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioistaja
oletuksista siita huolimatta, ettd nama perustu-
vat parhaaseen tietamykseen seka ajantasai-
seen tietoon.

2.1Keskeiset arviot ja oletukset

Seuraavassa kasitelldan arvioita ja oletuksia,
joihin liittyy merkittava riski varojen ja velkojen
kirjanpitoarvon olennaisesta muuttumisesta
seuraavan tilikauden aikana.

2.1.1 Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo
Keskeisin tilinpdatoksen osatekijd, joka sisal-
taa arvioihin ja oletuksiin liittyvia epdvarmuus-
tekijoitd, on sijoituskiinteistojen kayvan arvon
maarittely. Sijoituskiinteiston kdyvan arvon
keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat,
vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus,
joiden maarittamisessa Cityconin johto joutuu
kayttamaan harkintaa ja arvioita. Sijoituskiin-
teist6jen kdypd arvo oli 2733,5 miljoonaa euroa
3112.2013 (2 714,2 milj. euroa). Liitetiedossa

14. Sijoituskiinteistdt on esitetty sijoituskiin-
teistojen kayvan arvon herkkyystarkastelu
keskeisimmille muuttuijille.

Cityconin sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
maadritetaan kassavirtaperusteisesti. Kassavir-
ta-analyysin laatimista varten tulee maarittaa
kohdekohtaiset nettotuotot ja tuottovaati-
mukset. Nettotuotto on vuokratuottojen ja hoi-

tokulujen erotus. Kun tuottovaatimuksestaja
markkinavuokrien kasvuoletuksesta koostuval-
la diskonttokorolla diskontataan vuosittaiset
nettotuotot, joista on vdhennetty investoinnit,
jalisataan diskontattu jadnndsarvo sekd muu
omaisuus, kuten kayttdmatdn rakennusoikeus

jatontit, saadaan sijoituskiinteistén kdypa arvo.

Seuraavassa on esitetty kassavirta-analyysin

keskeiset muuttujat:

* Markkinavuokra on kysynnan ja tarjonnan
mukaan maaraytyva vuokrataso. Ulkopuo-
linen arvioija maarittaa markkinavuokrat
kiinteistdittain.

» Vuokraus- eli kayttdaste tarkoittaa vuokra-
tun pinta-alan osuutta vuokrattavasta pinta-
alasta. Vuokrausaste perustuu olemassa
oleviin sopimuksiin ja vuokrasopimuksen
paattymisen jalkeen kaytetaan Cityconin
johdon tekemé&a arviota vuokrausasteesta.
Vuokrausaste vaikuttaa vuosittaisiin vuok-
ratuottoihin.

* Kiinteistdjen hoitokulut sisaltavat kuluja
kiinteiston hallinnasta, yllapidosta, [mmi-
tyksestd, sahkdsta, vedestd yms. Hoitokulut
perustuvat toteutuneisiin tai budjetoituihin
hoitokuluihin.

» Tuottovaatimus koostuu riskittémasta ko-
rosta seka kiinteistokohtaisesta ja markki-
naehtoisesta riskista. Cityconin johto joutuu
kayttamaan harkintaa maarittaessaan kiin-
teistdkohtaista riskia. Ulkopuolinen arvioija

madrittaa markkinariskin. Tuottovaatimusta,

johon on lisétty inflaatio-oletus, kdytetaan
kassavirta-analyysissa diskonttokorkona.

Tuottovaatimuksen laskiessa sijoituskiin-

teist6jen kayvat arvot nousevat.

Muita arvioita ja oletuksia edellyttdvia
muuttujia sijoituskiinteistéjen arvon
madrittamisessa ovat nykyisten sopimusten

jatkumistodennakdisyydet, vuokratilojen
tyhjandoloajat, investoinnit, inflaatio ja
vuokrien kasvuoletukset.
Kehityshankkeiden kayvét arvot maarite-
taan kassavirta-analyysin avulla ottaen huo-
mioon hankkeen investoinnit ja kassavirrat
hankkeen aikataulun mukaisesti. Kehityshank-
keiden kdyvan arvon maarittaminen vaatii
Cityconin harkintaa ja arvioita kehityshank-
keen tulevista investoinneista, vuokrasopi-
muksista ja projektin aikataulusta.

2.1.2 Verot

Citycon on tuloverotuksen kohteena useassa
eri maassa. Verolainsaadannén monimut-
kaisuus, alati muuttuva lainsdadanté ja
toimintaymparisto vaatii Cityconilta arvioita
jaoletuksia verolaskentaa laadittaessa. Eri-
tyisesti korkokulujen vahennyskelpoisuuteen
liittyva verolainsdadantd on muuttumassa
Cityconin toimintamaissa. Citycon valvoo ja
analysoi jatkuvasti muutosten vaikutuksia
osana normaalia toimintaansa. Tulevaisuu-
den verotettavat tulot ovat epavarmoja

ja lopullisen veron maara voi poiketa alun
perin kirjatusta. Jos lopullinen vero poikkeaa
alun perin kirjatuista maarista, erot voivat
vaikuttaa sekd kauden verotettavaan tuloon,
verosaamisiin ja velkoihin ettd laskennallisiin
verosaamisiin ja -velkoihin. Cityconin vuoden
2013 tilikauden tulokseen perustuvat verot
olivat 0,7 miljoonaa euroa

(1,4 milj. euroa vuonna 2012).

Laskennallinen verosaaminen ja-velka
lasketaan taseen kirjanpitoarvon ja verotuk-
sellisen arvon vélisista valiaikaisista eroista.

Merkittavin valiaikainen ero liittyy
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon ja niiden
verotuksellisen arvon véliseen eroon. Citycon
periaatteena on, ettd laskennallinen vero ku-



vaa kiinteistén myynnin tapahtuessa mahdol-
lisesta myyntivoitosta maksettavaa veroa.
Cityconin taytyy kayttaa siis arvioita siita,
kuinka kiinteistdjen myynnit tullaan toteut-
tamaan. Padasiassa Citycon realisoi kiin-
teist6jensa myynnit myymalld kiinteistdjen
omistukseen oikeuttavat osakkeet ja kirjaa
laskennalliset verot taman saannén mukaan.
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon ja niiden
verotuksellisen arvon erosta syntyva lasken-
nallinen verovelka oli 55,9 miljoonaa euroa
31.12.2013 (64,0 milj. euroa 3112.2012).

Muita valiaikaisia eroja atheutuu mm.
vahvistetuista tappioista ja rahoitusinst-
rumenteista. Kun vahvistetuista tappioista
kirjataan verosaamista, tulee arvioida, onko
todennakaista, etta se voidaan hyddyntaa
tulevaisuudessa syntyvaa verotettavaa tuloa
vastaan. Verotuksessa vahvistetuista tappi-
oista olikirjattu laskennallista verosaamista
3,3 miljoonaa euroa 31.12.2013 (1,0 milj. euroa
31.12.2012).

Tytéryritysten jakamattomista voittova-
roista eikirjata laskennallista veroa silta osin
kun ero ei todennakdisesti purkaudu ennakoi-
tavissa olevassa tulevaisuudessa. Cityconilla
oli 31.12.2013 sellaisia vahvistettuja tappioita,
joista ei ole kirjattu 22,7 miljoonaa euroa (22,0
milj. euroa vuonna 2012) verosaamista.

Laskennalliset verot lasketaan tilinpdatds-
pdivana voimassa olevia verokantoja kayttaen.

2.2 Harkintaa edellyttavat laatimisperiaatteet
Cityconin taytyy kayttaa harkintaa seuraavien
laskentaperiaatteiden noudattamisessa.

2.2.1 Kiinteistdjen luokittelu

Citycon kayttaa harkintaa arvioidessaan kuu-
luuko kiinteistd sijoituskiinteistéihin, vaihto-
omaisuus kiinteistdihin vai myytavissa oleviin

sijoituskiinteistdihin seuraavien periaatteiden

mukaisesti:

» Kiinteistdt, joita ei pideta myyntitarkoi-
tuksessa eikd kdyteta Cityconin hallintoa
tai muita operaatioita varten, vaan joita
pidetaan vuokratuottojen hankkimiseksi
tai omaisuuden arvonnousun takia tai mo-
lemmista syista luokitellaan sijoituskiinteis-
toksi. Cityconilla oli sijoituskiinteistéja
2733,5 miljoonaa euroa 31.12.2013 (2714,2
milj. euroa 31.12.2012).

 Kiinteistdt, joissa aloitetaan myyntia varten
kunnostustyd tai jota rakennetaan/kunnos-
tetaan myyntitarkoituksessa, luokitellaan
vaihto-omaisuuskiinteistoksi. Cityconilla ei
ollut vaihto-omaisuuskiinteist6ja 31.12.2013
ja31.12.2012.

* Kiinteistdt, joita pidetdan vuokratuottojen
hankkimiseksi ja/tai omaisuuden arvonnou-
sun takia, mutta joiden myynti katsotaan
todennakdiseksi, luokitellaan myytdvissa
oleviksi sijoituskiinteistdiksi. Cityconilla oli
myytavissa olevia sijoituskiinteistoja 2,3
miljoonaa euroa 31.12.2013 (5,4 milj. euroa
31.12.2012).

2.2.2 Liiketoimintahankinnat

ja omaisuushankinnat

Citycon hankkii sijoituskiinteistdja omistuk-
seensa omaisuushankintoina seka liiketoimin-
tahankintoina. Omaisuushankintoihin Citycon
soveltaa IAS 40 Sijoituskiinteistét -standardin
mukaista kasittelyd ja liikketoimintahankintoihin
IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen -standar-
din mukaista kasittelya. Citycon kayttaa harkin-
taa arvioidessaan onko sijoituskiinteiston tai
sijoituskiinteistoportfolion hankinta omaisuus-
vai liiketoimintahankinta. Mikali kiinteiston
lisdksi hankintaan sisaltyy merkittava maara
hankittuja toimintoja, hankintaa kasitelldan

liiketoimintahankintana. Toimintojen merkitys
arvioidaan IAS 40 -standardissa esitetyn li-
sdpalveluiden (esim. yllapito, siivous, turvalli-
suus, kirjanpito, jne.) maaritelman mukaisesti.
Cityconilla ei ollut liikketoimintahankintoja 2013
ja2012.

2.2.3 Sijoituskiinteistéjen
ja liiketoimintojen myynti
Kun sijoituskiinteistéja myydaan, Citycon kayt-
taa harkintaansa arvioidessaan, luokitellaanko

myyntikiinteiston vai liiketoiminnan myynniksi.

Cityconin tunnistamia lilketoiminnan myynnin
tuntomerkkeja ovat mm. keskeisen liikketoi-

minta- tai maa-alueen myynti, jonka yhteydessa

luovutetaan myds liilketoiminnan kannalta
merkittavaa henkilokuntaa ja/tai johtoa.

Kiinteiston myynnin yhteydessa sovelle-
taan |AS 40 Sijoituskiinteistdt -standardia tai
IAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaista
kirjanpitokasittelya. Yksittaisten sijoituskiin-
teistdjen ja kiinteistdjen myynnin periaatteista
on kerrottu kappaleissa1.4.4 "Myytavissa
olevat sijoituskiinteistot” ja1.4.5 "Vaihto-omai-
suuskiinteistot”

Liiketoiminnan myynnin osalta kirjanpidos-

sanoudatetaan standardia IFRS 5 Myytavana
olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt ja lopetetut
toiminnot. Liiketoiminnan myynti eli luovu-
tettavien erien ryhmat kuten litketoiminta-
segmentit taikiinteistoportfoliot luokitellaan
myytavina oleviksi pitkaaikaisiksi omaisuuse-
riksi, jos niiden kirjanpitoarvoa vastaava maard
tulee kertymdan padosin niiden myynnistd ja
jos myynti on erittain todennakdinen. Myynti
katsotaan erittain todennakdiseksi kappalees-
sal.4.4 "Myytdvissa olevat sijoituskiinteistot”
periaatteiden mukaisesti. Myytévand olevien
liiketoimintojen tulos tulee esittda omalla
rivillaan laajassa tuloslaskelmassa ja myyta-
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vana olevaksi luokitellut liikketoiminnot tulee
esittda taseessa erilldan muista omaisuuseris-
ta. Lisaksi myytavana olevaksi luokiteltuihin
liiketoimintoihin sisaltyvat velat on esitettava
taseessa erillaan muista veloista. Cityconilla ei
ollut myytavana olevia lilkketoimintoja 31.12.2013
ja31.12.2012.
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3. BRUTTOVUOKRATUOTTO
A) Cityconin vuokratuottojen muodostuminen

Me 2013 2012
Jaksotetut vuokrakannustimet 0,0 03
Méardaikaiset vuokran
alennukset -24 -24
Lisévuokra likkevaihtosidon-
naisista vuokrasopimuksista 3] 39
Bruttovuokratuotto
(pl.yllé olevat erat) 2331 22472

Yhteensa 2338 2259

B) Yleinen kuvaus Cityconin
vuokrasopimuksista

Seuraavana olevan taulukon mukaisesti
Cityconilla oli 31.12.2013 3 287 vuokrasopimusta
(3792 sopimusta 31.12.2012). Vuokrasopimus-
ten lukumadran lasku johtui ydinliiketoimin-
taan kuulumattomien kohteiden myynnista
Suomessa ja Ruotsissa sekd paattyneista pysa-
kointiopimuksista liittyen pysakadintipalvelujen
ulkoistamiseen. Padosassa, eli 89 prosentissa
(89 prosenttia 31.12.2012) Cityconin vuokraso-
pimuksia vuokra on jaettu pddomavuokraan

ja yllapitokorvaukseen. Pédomavuokra on
tyypillisesti sidottu elinkustannusindeksiin.
Vuokralaiselta erikseen perittava yllapitokor-
vaus kattaa omistajalle kiinteistdn hoidosta
aiheutuneet kulut.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksista on
my®s lilkevaihtosidonnainen osuus elinkustan-
nusindeksisidonnaisuuden lisaksi. Vuoden 2013
lopussa liikevaihtosidonnaisten sopimusten
osuus oli noin 52 prosenttia (53 prosenttia
31.12.2012) Cityconin koko vuokrasopimuskan-
nasta. Kohdassa 3. A) Cityconin vuokratuotto-
jen muodostuminen on esitetty litkkevaihtosi-
donnaisista sopimuksista saatu lisdvuokra.
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Nain ollen Cityconin vuokrasopimukset
ovat padasiassa muuttuvan vuokran vuokra-
sopimuksia |AS 17.4 mukaisesti, koska padosa
vuokrasopimuskannasta on sidottu elinkustan-
nusindeksiin, ennalta maaritettyyn minimivuok-
rakorotukseen ja/tai vuokralaisen likevaihtoon.

3112, 3112
Vuokrasopimusten lukumaara 2013 2012
Suomi 1695 1802
Ruotsi 1078 1474
Baltia ja uudet markkinat 514 516
Yhteensd 3287 3792

Seuraavana olevan taulukon mukaisesti
Cityconin vuokrasopimusten keskimaarainen
jaljella oleva voimassaoloaika kauden lopussa
oli3,5vuotta 31.12.2013 (3,5 vuotta 31.12.2012).
Citycon haluaa tehdd padasiassa maaraaikaisia
vuokrasopimuksia. Lahtokohtaisesti uudet vuok-
rasopimukset tehdaan maaraaikaisina kaikissa
maissa. Poikkeuksen tdhan muodostavat [dhinna
asunnot, varastotilat ja yksittaiset pysakointi-
paikat. Cityconin kiinteistokannasta maaraaikai-
sia sopimuksia on noin 80 prosenttia 31.12.2013
(78 prosenttia 31.12.2012), aluksi maaraaikaisia
sopimuksia noin 11 prosenttia 31.12.2013 (12
prosenttia 31.12.2012), ja loput sopimuksista ovat
toistaiseksi voimassaolevia sopimuksia (noin 9
prosenttia kaikista sopimuksista 31.12.2013 ja 9
prosenttia 31.12.2012).

Solmittavan vuokrasopimuksen kesto
riippuu muun muassa vuokrattavasta tilatyy-
pista sekd vuokralaisesta. Ankkurivuokralaisen
kanssa solmitaan tyypillisesti pitkia kymmenen
tai jopa 20 vuoden mittaisia vuokrasopimuksia,
kun taas pienempien liiketilojen vuokrasopimuk-
set neuvotellaan padsaantoisesti 3-5 vuoden
mittaiseksi.

Vuokrasopimusten
keskimaarainen jaljella oleva

voimassaoloaika kauden lopussa,  3112.  31.12.
vuotta 2013 2012
Suomi 39 37
Ruotsi 28 30
Baltia ja uudet markkinat 33 37
Keskimaarin 35 35

C) Ei-purettavissa olevien vuokrasopimusten
perusteella saatavat vahimmaisvuokrat
Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on sisal-
lytetty maaraaikaiset ja aluksi maaraaikaiset
sopimukset maardajan paattymiseensa asti
seka toistaiseksi voimassa olevat sopimukset
on kasitelty siten, ettd ne on oletettu ei-puret-
taviksi sopimuksiksi irtisanomisajan verran.

3112, 3112
Me 2013 2012
Yhden vuoden kuluessa 540 45,0
1-5 vuoden kuluessa 118,8 133,7
Yliviiden vuoden kuluttua 539 490
Yhteensa 226,7 2278

4.SEGMENTTI-INFORMAATIO

Cityconin lilkketoiminta on jaettu alueellisiin lii-
ketoimintayksikoihin Suomi, Ruotsi seka Baltia
jauudet markkinnat

Citycon hankki 50 prosentin osuuden Kista
Galleria -kauppakeskuksesta17.1.2013. Kista
Galleria yhdistelldan Cityconin tilinpadtokseen
padomaosuusmenetelmalld, jolloin Cityconin
osuus Kista Gallerian kauden tuloksesta kirja-
taan riville “Osuus yhteisyrityksien voitoista”
laajassa tuloslaskelmassa ja Cityconin osuus
Kista Gallerian varoista kirjataan riville “Osuu-
det yhteisyrityksissd" taseessa. Cityconin
johto ja hallitus seuraa kuitenkin lisaksi Kista
Gallerian taloudellista tulosta siten kuin se
olisi yhdistelty kokonaan Cityconin nettovuok-
ratuottoon ja liikevoittoon. Taten segmentti-
informaatiossa esitetadn Ruotsin luvut ilman
(IFRS) Kista Galleriaa jaKista Gallerian kanssa
(Segmentit).

Cityconin johto ja hallitus arvioivat liike-
toimintayksikdiden suoritusta nettovuokratuo-
ton ja operatiivisen liikevoiton (EPRA operating
profit) perusteella. Cityconin johdolle ja halli-
tukselle raportoidaan myds kayvan arvon
muutokset lilkketoimintayksikdittdin. Maan-
tieteellisten liiketoimintayksikdiden lisaksi
Cityconin johto ja hallitus seuraavat klusteri- ja
kiinteistokohtaisia nettovuokratuottoja.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia litke-
toiminnan erid, joita segmentti kayttaa likketoi-
minnassaan tai jotka ovat jarkevalla perusteella
kohdistettavissa segmenteille. Kohdistamat-
tomat erdt sisaltavat vero- ja rahoituseria sekd
koko konsernille yhteisia erid. Segmenttien
valilla ei ole sisdista myyntia.

Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoituskiin-
teistojen, osuuksien yhteisyrityksissa aineet-
tomien ja aineellisten hyddykkeiden lisdyksista
taseessa.



Cityconin likevaihto koostuu paaasiassa vuok-
ratuotoista. Vuokratuottoja saadaan liiketiloista
kauppakeskuksissa seka marketeissa ja myyma-
l6issa. Citycon esittda bruttovuokratuottonsa
jaettuna naihin kahteen erikiinteistdtyyppiin.

Paaasiallisina asiakkaina esitetdan viisi
suurinta vuokralaista, joista yhden osuus koko-
naisbruttovuokratuotoista on enemman kuin 10
prosenttia. Naista vuokralaisista esitetaan nii-
den osuus kokonaisbruttovuokratuotoista seka
segmentti, johon ne kuuluvat. Osuus bruttovuok-
ratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan
31.12.2013 ja 31.12.2012.

A) Segmentti-informaatio

Maantieteelliset segmentit ovat Cityconin si-
sdisen organisaatiorakenteen mukaiset Suomi,
Ruotsi ja Baltia ja uudet markkinat. Muut-seg-
mentti sisaltaa pddasiassa konsernin padkont-
toritoiminnoista syntyvia hallinnon kuluja.

Suomi

Citycon on yksi kauppakeskusliiketoiminnan
markkinajohtajista Suomessa. Cityconilla on
Suomessa 22 kauppakeskusta ja 33 muuta
kohdetta. Suomen kiinteistdista 27 sijaitsee
paakaupunkiseudulla ja 28 muualla Suomessa.

Ruotsi

Cityconilla on Ruotsissa yhdeksén kauppakes-
kusta ja kaksi muuta kauppapaikkaa. Cityconin
Ruotsin kohteista kahdeksan sijaitsee Suur-
Tukholman, yksi Suur-Goéteborgin alueella ja
kaksiUumajassa.

Baltia ja uudet markkinat

Citycon omistaa Baltian maissa nelja kauppa-
keskusta, kolme Virossa ja yhden Liettuassa.
Lisaksi Citycon omistaa yhden kauppakeskuk-
sen Tanskassa.
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Baltia Tasmaytys

1.1.-3112.2013 jauudet Segmentit IFRS IFRS

Me Suomi Ruotsi  markkinat Muut  yhteensa lukuihin yhteensd RuotsiIFRS
Bruttovuokratuotto 1442 101,3 30,4 = 2759 -42)1 2338 59,2
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 6.2 6,5 45 - 17,2 -24 14,7 40

Liikevaihto 150,4 107,8 34,9 - 2931 -44,5 248,6 63,3
Hoitokulut 46,5 352 9] - 90,8 -12,4 784 228
Vuokraustoiminnan muut kulut 04 09 0] = 15 -0,2 13 08

Nettovuokratuotto 103,5 7 25,6 - 200,9 -32,0 168,9 39,7
Operatiiviset hallinnon kulut 40 6.3 08 12,0 230 -24 20,6 39
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,7 0.1 0,0 - 0.9 - 0.9 01

Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit) 100,3 65,6 24,8 -12,0 178,7 -29,6 149,1 36,0

Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen

arvostuksesta kdypaan arvoon 23 10,9 15,8 - 28,9 -2.8 26,1 81

Tappiot/voitot sijoituskiinteistéjen myynneista -0,2 11 = = 10 -0 08 11

Liikevoitto/-tappio 102,4 77,5 40,6 -12,0 208,4 -324 176,0 45,1

Rahoituskulut (netto) -90,1

Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien

yksikksjen voitoista/tappioista 41

Tuloverot 10,0

Tilikauden voitto 100,0

Kohdistetut varat

Sijoituskiinteistot 1671,2 12553 3422 - 32687 -535,2 27335 7201

Myytévina olevat sijoituskiinteistot 23 - - - 23 - 23 -

Muut kohdistetut varat 128 15,9 11 204,5 234,22 -6,1 2281 97

Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset 91 91

Johdannaissopimukset 24 , 24

Varat yhteensa 1686,3 1271,2 343,2 204,5 3516,7 -541,3 29754 729,9

Kohdistetut velat

Ostovelat jamuut velat 15,5 493 210 -53 80,5 -17.5 63,0 31,8

Kohdistamattomat velat

Korolliset velat 14624 - 14624

Laskennalliset verovelat 57.7 - 57.7

Johdannaissopimukset 323 - 323

Muut kohdistamattomat velat 19,4 194

Velat yhteensa 15,5 493 21,0 -53 1652,2 -17,5 1634,7 31,8

Bruttoinvestoinnit 65,1 5479 10,4 04 623,8 -397,7 226,1 150,2
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Baltia Tasmaytys

1.1.-31.12.2012 jauudet Segmentit IFRS IFRS

Me Suomi Ruotsi  markkinat Muut yhteensd lukuihin yhteensd Ruotsi IFRS
Bruttovuokratuotto 137,0 60,3 28,6 - 2259 - 2259 60,3
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 6,3 28 4,2 = 133 = 133 28

Liikevaihto 143,2 63,1 32,8 - 239,2 - 239,2 63,1
Hoitokulut 447 229 82 0,0 758 - 758 229
Vuokraustoiminnan muut kulut 03 10 0,0 0,0 14 - 14 10

Nettovuokratuotto 98,2 39,2 24,6 0,0 162,0 - 162,0 39,2
Operatiiviset hallinnon kulut 91 51 10 13 26,5 - 26,5 51
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0.2 0,0 0,0 - 0.2 - 0.2 0,0

Operatiivinen liikkevoitto (EPRA operating profit) 89,3 34,0 23,7 -4 135,7 - 135,7 34,0

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen

arvostuksesta kdypadn arvoon -09 9,0 15,4 - 23,6 - 23,6 9,0

Tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista -1,0 51 0.0 - 472 - 472 51

Liikevoitto/-tappio 87,5 48,2 391 -1,4 163,4 - 163,4 48,2

Rahoituskulut (netto) -68,1

Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien

yksikkdjen voitoista/tappioista 02

Tuloverot -7.8

Tilikauden voitto 87,7

Kohdistetut varat

Sijoituskiinteistot 1659,0 7392 316,0 - 27142 - 27142 7392

Myytévina olevat sijoituskiinteistot 54 - - - 54 - 54 -

Muut kohdistetut varat 8,5 10,2 11 59,5 794 - 794 10,2

Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset 19,5 19,5 = 19,5

Johdannaissopimukset = = = =

Varat yhteensd 1672,9 749,4 317,1 79,0 28185 28185 749,4

Kohdistetut velat

Ostovelat jamuut velat 14,0 210 37 427 81,4 - 814 210

Kohdistamattomat velat

Korolliset velat 1533,2 - 1533,2

Laskennalliset verovelat 66,0 = 66,0

Johdannaissopimukset 76,3 - 76,3

Muut kohdistamattomat velat 16 - 16

Velat yhteensa 14,0 21,0 37 427 1758,6 1758,6 21,0

Bruttoinvestoinnit 19,9 18,1 23,0 0,7 161,7 161,7 18,1
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B) Liikevaihto kiinteistotyypeittain

5. HOITOKULUT

TILINPAATOS

Me 2013 2012 Me 2013 2012
Kauppakeskukset 2213 2100  Lammitys jasahko 251 251
Marketit ja myymalat 273 292 Yllapito 25,4 25,4
Yhteensa 248,6 239,2  Maavuokrat ja muut vuokrat 18 18
Kiinteistén henkiléstén kulut 27 08
e Kiinteiston hallinnon kulut 3] 23
Markkinointikulut 56 56
31.12.2013 Osuus bruttovuokratuotoista, %" Segmentti Kiinteistavakuutukset 05 06
Kesko 161 Suomi Kiinteistoverot 71 71
S-ryhma 57 Suomi ja Baltia ja uudet markkinat Korjauskulut 6.7 70
ICA Gruppen AB 42 Baltiaja fuiTLwZ?Eﬂﬁ Muut iintetston hoitokulut 05 02
- - Yhteensa 78,4 75,8
Suomi, Ruotsija
Stockmann 27 Baltia ja uudet markkinat
Tokmanni 20 Suomi  Kaksi kiinteistda ei tuottanut tuloa vuonna 2013 (vuonna 2012 kaksi kiinteistsa ), mutta hoitokulua
Yhteensd 306 niisté syntyi 0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa).
1) Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan 31.12.2013.
6. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT
31.12.2012 Osuus bruttovuokratuotoista, %" Segmentti Me 2013 2012
Kesko 16,9 Suomi  Vuokratilan muutostyét ja valityspalkkiot 04 01
S-ryhma 57 Suomija Baltia jauudet markkinat  Luottotappiot 09 12
ICAAB 34 Ruotsija Baltiajauudet markkinat ~ Yhteensé 13 14
Suomi, Ruotsija Baltia ja uudet
Stockmann 3,0 markkinat
H & M Hennes & Mauritz AB 17 Suomija Ruotsi Merkittavat vuokratilan muutostydt kasitellaan investointeina. Laajan tuloslaskelman luottotap-
Yhteensd 30,6 piot sisaltavat 0,3 miljoonaa euroa luottotappiovarauksen pienentymista (0,4 milj. euroa luottotap-

1) Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan 31.12.2012.

piovarauksien kasvua). Taseen luottotappiovaraukset on esitetty liitetiedossa 23. Myyntisaamiset

jamuut saamiset.

7. HALLINNON KULUT

Me 2013 2012
Henkilostokulut 14,5 15,5
Ty6suhteen paattymisestd johtuneet kertaluonteiset henkildstokulut 01 15
Konsultti- ja asiantuntijapalkkiot seka ulkopuoliset palvelut 3] 35
Toimisto- ja muut hallinnon kulut 21 48
Poistot 0.9 12
Yhteensa 20,6 26,5
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Tydsuhteen paattymisesta johtuneet kertaluonteiset henkildstékulut sisaltavat 3 henkilon (7 hen-
kilon vuonna 2012) irtisanomisista syntyneité kertakorvauksia eldke- ja sosiaalimaksuineen.
Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin seka hoitokulujen kiinteistdjen hallinnon kuluihin

sisdltyvat seuraavat tilintarkastajien palkkiot ja palvelut tilintarkastusyhteisé Ernst & Young Oy:lta.

Me 2013 2012
Tilintarkastuspalkkiot 04 03
Muut asiantuntijapalkkiot 0.2 01
Yhteensa 0,5 03

8. HENKILOSTOKULUT

Me 2013 2012
Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja 0.9 1.0

Johtoryhma 14 16

Hallitus 08 07
Muut palkat ja palkkiot 84 84
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 17 17
Elakekulut - etuuspohjaiset jérjestelyt = =
Sosiaalikulut 13 12
Kulut osakeperusteisista maksuista 0.6 1.7
Yhteensa 15,0 16,2

Henkilostokuluja siséltyi hoitokuluihin 2,7 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa) ja hallinnon kuluihin 12,3
miljoonaa euroa (15,5 milj. euroa).

Osakeperusteisten maksujen optio-ohjelmat ja osakepalkintajarjestelméat on kuvattu liitetiedossa
28."Tydsuhde-etuudet kohdassa'”

Tiedot johdon ty6suhde-etuuksista on esitetty liitetiedossa 31. "Lahipiiritapahtumat”.

Konsernin keskimaéréinen henkilskunta liikketoimintayksikaittéin tilikaudella 2013 2012
Suomi 48 61
Ruotsi 30 33
Baltia ja uudet markkinat 10 10
Paakonttori 35 28
Yhteensa 123 132
9.POISTOT

Hallinnon kuluihin sisaltyy poistoja koneista ja kalustoista sekd aineettomista hyddykkeista
0,9 miljoonaa euroa (1,2 milj. euroa).
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10. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT

Me 2013 2012
Liiketoiminnan muut tuotot 09 04
Liiketoiminnan muut kulut 0,0 -0,2
Yhteensa 09 0,2

11. RAHOITUSKULUT (NETTO)
A) Tuloslaskelmaan kirjatut

Me 2013 2012
Korkotuotot 6,5 0,6
Valuuttakurssivoitot 26,5 31,6
Muut rahoitustuotot 0,0 0,0
Rahoitustuotot yhteensa 330 321
Korkokulut 66,8 65,0
Valuuttakurssitappiot 26,5 31,6
Kéyvan arvon tappio johdannaisista 230 =
Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut -25 -1.8
Muut rahoituskulut 92 55
Rahoituskulut yhteensa 123]1 100,3
Rahoituskulut (netto) 90,1 68,1

Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien mukaisiin luokkiin:

Korolliset lainat ja saamiset 546 484
Rahoitusleasingvelat 0,0 0,0
Johdannaissopimukset 354 19,6
Muut saamiset ja velat 0,0 01
Rahoituskulut (netto) 90,1 68,1

Vuonna 2013 valuuttajohdannaisista on kirjattu 7,2 miljoonaa euroa valuuttakurssivoittoa (3,3
miljoonaa euroa tappiota) laajaan tuloslaskelmaan.

Kehityshankeinvestointien korkokulujen padomittamiseen kaytetty korkotaso 31.12.2013 oli
4,39 % (31.12.2012 4,34 %).

Cityconin laajan tuloslaskelman korkokulut siséltavét korollisten lainojen korkokulut ja niiden
lisaksi kaikki suojaustarkoituksessa kdytettavien johdannaissopimusten aiheuttamat korkokulut.
Lisatietoja Cityconin kayttamista johdannaissopimuksista, niiden kayvista arvoista ja suojauslas-
kentakdytannosta |0ytyy liitetiedosta "21. Johdannaissopimukset”
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B) Muihin laajan tuloksen eriin kirjatut

Me 2013 2012  Osakekohtainen tulos 2013 2012
Kauden aikana kirjatut voitot/-tappiot rahavirran suojauksista 31,2 -355  Emoyhtin omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio (Me) 93] 772
Véahennettyné: tuloslaskelmaan kirjatuilla rahavirran suojausten korkokuluilla 18,2 163  Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara (1000)" 425415,5 3211420
Nettotvoitot/-tappiot rahavirran suojauksista 494 -193  Osakekohtainen tulos (euroa) 0,22 0,24

12. TULOVEROT Osakekohtainen tulos, laimennettu

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio (Me) 931 772
Me 2013 2012 ) = - -

= VVK:n kulut vahennettyna verovaikutuksella, Me 13 31

Tilikauden tulokseen perustuvat verot Q.7 14 Laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty tilikauden voitto/
Edellisten tilikausien verot 00 0.0  tappio(Me) 944 803
Laskennalliset verokulut/-tuotot -10,7 64  Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara (1000)" 425 415,5 3211420
Tuloverokulut/-tuotot -10,0 78 VVK:n laimennusvaikutus, (1000 ) kpl 60296 15077,2
Osakepohjaisen kannustinjarjestelman laimennusvaikutus (1 000) = 34,2
Cityconilla ei ollut suoraan omaan padomaan kirjattuja tilikauden tulokseen perustuvia veroja Keskimaarainen laimennettu osakeméar 1 000) SRS 3362534
y P Jatty P ) Osakekohtainen tulos, laimennettu (euroa) 0,22 0,24

vuonna 2013 ja 2012. - T - L -
1) Osakekohtaiset tulos tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddrdlléd maaliskuussa 2013

jalokakuussa 2012 toteutettujen merkintdetuoikeusantien seurauksena.
Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan verokannalla (24,5 %) laskettujen verojen valinen

tasmaytyslaskelma: Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa osakkeiden lukum&aran

Me 2013 2012  painotetussa keskiarvossa otetaan huomioon kaikkien laimentavien potentiaalisten osakkeiden
Voitto/tappio ennen veroja 901 955  osakkeiksi muuttamisesta johtuva laimentava vaikutus. Konsernilla on ollut kahdenlaisia laimentavia
Verot laskettuna kotimaan verokannalla 221 234 osakkeiden maaraa lisaavia instrumentteja: vaihtovelkakirjalaina ja osakeoptioita. Osakepohjainen
Verokannan muutos -12,6

" kannustinjarjestelma paattyi vuonna 2012 ja kaikki palkkiot jaettiin ja maksettiin.
Ulkomailta omistettujen tytéryhtididen kayvan arvon muutos -10,0 -10,7

- — -  Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 eraantyija maksettiin takaisin elokuussa 2013. Ver-

Ulkomaisten tytaryhtididen poikkeava verokanta -39 -3,6 K . . . . o L

— 5 — tailuvuoden aikana vaihtovelkakirjalainan haltijalla oli oikeus 12.9.2006-27.7.2013 vélisena aikana
Kirjaamattomat laskennalliset verosaatavat tappioista 6,2 28 ) ) ] L o
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kaytto -26 -0,6 vaihtaalainan nimellispadoma yhtidn osakkeisiin.
Verotuksessa vahennetyt poistot 20 5g * Osakeoptioillaonlaimentava vaikutus, kun osakeoptioiden merkintahinta on alempi kuin osak-
Verovapaat tuotot véhennettynd véhennyskelvottomilla kuluilla 6,9 5,6 keen kdypa arvo. Optioiden laimennusvaikutusta laskettaessa otetaan osakkeiden ja optioiden
Muut -03 02 tayden vaihdon lukum&araa vahentavana tekijand huomioon se maara osakkeita, jotka yritys olisi
Tuloverot -10,0 78 saanut, jos se olisi kayttanyt optioiden vaihdon toteutuessa saamansa varat omien osakkeiden

hankintaan kdyp&an arvoon.

Efektiivinen verokanta 1% 82% « Osakepohjaisella kannustinjarjestelmalla oli laimentava vaikutus silloin, kun ansaintajakso oli

paattynyt, palkkion perustana olevat tulosehdot saavutettu eikd osakkeita oltu vield jaettu.
13. OSAKEKOHTAINEN TULOS Osakepohjainen kannustinjarjestelmad paattyi vuonna 2012 ja kaikki palkkiot jaettiin ja maksettiin.
Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva

tilikauden tulos tilikauden aikana ulkona olleiden osakkeiden osakeantioikaistun lukumaaran Osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty keskimagréinen

painotetulla keskiarvolla. osakemaara paivia osakemaara
11.2013 65 352157643
7.3.2013 300 441288012
Keskimaarainen paivilld painotettu osakemaara 365 425 415 481
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14. SIJOITUSKIINTEISTOT

Citycon jakaa sijoituskiinteistonsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin
kiinteistdihin seka operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistéihin. 31.12.2013 ensin mainittuun
ryhmaan sisaltyi IsoKristiina Suomessa etta Stenungs Torg Ruotsissa. 31.12.2012 ensin mainittuun
ryhmaan sisaltyi Koskikeskus Suomessa seké Akermyntan Centrum Ruotsissa.
Rakenteilla olevat kiinteistot -kategoria siséltaa kiinteiston koko kayvén arvon, vaikka vain
osa kiinteistdstd olisi rakenteilla.

Sopimukseen perustuvat velvoitteet, jotka liittyvét sijoituskiinteistdjen ostamiseen, raken-
tamiseen, kunnostamiseen ja korjaamiseen yms. on esitetty liitetiedossa 30. B) Vakuudet ja muut

vastuusitoumukset.

Citycon arvostaa sijoituskiinteisténsa IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin mukaista kayvan
arvon mallia kayttden. Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija
nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysiin avulla, jonka keskeisimpia muuttujia ovat markki-
navuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus.

Cityconin kiinteistdt on vuoden 2013 ja 2012 tilinpaatdstd varten arvioinut globaali kiinteisto-
asiantuntija Jones Lang LaSalle. Citycon Oyj:n arvioinneista maksama kiintea palkkio vuodelta 2013
oliyhteensa 0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa vuonna 2012).

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistéjen kdypd arvo muodostuu ulkopuolisen
arvioijan maarittamasta kiinteistdomaisuuden kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoinneista,
joita ulkopuolinen arvioija ei ole ottanut mukaan kayvan arvon maarityksessa, myytavissa oleviin

STHE A Rakenteilla olevat/perus-  Operatiivisessa toimin-  Sijoituskiintelstst .., \ciinteistsihin siirretyists kiinteistdists seka kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien
Me korjattavat kiinteistot  nassa olevat kiinteistot yhteensa

Tilikauden alussa 1957 55185 57142 kohteiden hankintamenosta. Ulkopuolisen arvioijan maarittaman kayvan arvon ja Cityconin tasees-
[E T e 15 05 20 sa olevien sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon valinen tdsmdytyslaskelma on esitetty seuraavana:
Investoinnit 83 64,6 729

Myynnit -18,3 -18,7 -37.0 Me 31.12.2013 31.12.2012
Aktivoidut korot 02 25 2,6 Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 31.12. 2729,6 2704,
Voitot sijoituskiinteistdjen Kehitysprojekti-investoinnit 6,1 10,1
arvostuksesta 03 610 61,2 Siirto myytavissa oleviin sijoituskiinteistdihin -23 -
Tappiot sijoituskiinteist&jen Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa 31.12. 27335 2714,2
arvostuksesta -04 -34.8 -35,2

Valuuttakurssierot -0,6 -22,5 -23]1

Siirto rakenteilla olevien ja ope- IFRS 13 standardi esittelee kaypien arvojen kolmitasoisen hierarkian jossa jako eri tasoille tapah-
LN T B e tuu arvostusmenetelmien syéttotietojen perusteella. Kiinteistdt ovat yleensd luonteeltaan ainut-
kiinteistdjen valilld seka siirto myy- T o T T o : T
tavissa oleviin sijoituskiinteistsihin -922 68,0 242 kertaisia, eika tdysin samanlaisista kiinteistdista ole havainnoitavissa olevia syottotietoja. Lisaksi
Tilikauden lopussa 94,4 2639,0 27335 kaupankayntid ei tapahdu saanndllisesti. Tastd johtuen kiinteistojen arvostaminen kdypddn arvoon

31.12.2012 Rakenteilla olevat/perus-  Operatiivisessa toimin-  Sijoituskiinteistt
Me korjattavat kiinteistot  nassa olevat kiinteistot yhteensa
Tilikauden alussa 526,4 1995,7 25221
Hankinnat 79 509 5838
Investoinnit 34,1 65,6 99,7
Myynnit - -1.4 -14
Aktivoidut korot 11 0.7 18
Voitot sijoituskiinteistdjen

arvostuksesta 06 537 54,4
Tappiot sijoituskiinteistdjen

arvostuksesta 1.2 -29.6 -30,8
Valuuttakurssierot 05 26,3 26,8
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa

toiminnassa olevien kiinteistdjen valilla sekd

siirto myytavissa oleviin sijoituskiinteistéihin -373,7 356,5 17,2
Tilikauden lopussa 195,7 2518,5 2714,2
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luokitellaan yleisesti ottaen hierarkiatason 2 tai 3 arvostukseksi. Joissakin tapauksissa kayvan
arvon maarittamisessa kaytettavat sydttétiedot voivat olla kdypien arvojen hierarkian eri tasoilla.
Naissd tapauksissa kdypaan arvoon arvostettava era luokitellaan kokonaisuudessaan samalle
kaypien arvojen hierarkian tasolle kuin alimmalla tasolla oleva syo6ttétieto, joka on merkittéva koko
arvonmaarityksen kannalta. Tuottovaade on merkittava syottotieto arvonmaarityksen kannalta.
Kiinteiston tuottovaade maaritetaan kohdekohtaisen riskin seka markkinariskin perusteella

ja johdetaan markkinoilta vertailukauppojen perusteella. Johtuen véhaisestd kaupankdynnista
kiinteistosijoitusmarkkinoilla, Citycon on paattanyt luokitella kaikki kiinteistoarvioinnit tason 3
arvostuksiksi. Syottotasojen valilla ei tapahtunut siirtoja vuoden aikana.



Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarittaminen,

kaypien arvojen hierarkia 31.12.2013  31.12.2012
Oikaisemattomat hinnat (Taso 1) - -
Havainnoitavissa olevat syéttétiedot (Taso 2) -
Muut kuin havainnoitavissa olevat sydttotiedot (Taso 3) 27296 27041
Yhteensa 2729,6 27041

Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kayttamét syottétiedot 31.12.2013 ja 31.12.2012 on

esitetty segmenteittdin seuraavissa taulukossa. Suomessa keskimadrainen painotettu tuotto-

vaade (6,2 %) oli vertailukauden tasolla kun taas Ruotsissa keskimé&arainen tuottovaade laski
divestointien vuoksi. Baltiassa ja uusilla markkinoilla keskimdarainen tuottovaade laski valmistu-
neiden vuokralaismuutostdiden vaikutuksesta ja litkekiinteistdjen kysynnan vahvistuttua Virossa.
Keskimaarainen markkinavuokra koko kiinteistékannalle oli 25,3 euroa/m? (25,1 euroa/m? 31.12.2012)
ja se nousi mm. johtuen kiinteistdjen myynnistd ja yleisesta positiivisesta vuokrakehityksesta
parhaissa kohteissa. Kassavirtakauden vajaakayttdoletus laski 0,1 prosenttiyksikkda tasolle

4,7 prosenttia (4,8 % 31.12.2012) padasiassa yhden ruotsissa sijaitsevan ldhes tyhjan kiinteiston

myynnin vuoksi.

Syéttétiedot

TILINPAATOS

Herkkyysanalyysi

Liikekiinteistdjen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys,
sijoittajien luoma sijoituskysyntd, ja korkotaso. Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutokset
vaikuttavat yhtion tilikauden tulokseen, mutta niilla ei ole valitdntd kassavirtavaikutusta. Liike-
kiinteistdjen kdyvan arvon keskeisimpid muuttujia kymmenen vuoden kassavirta-analyysissd ovat
tuottovaatimus, vuokrat, vuokrausaste ja hoitokulut. Liikekiinteist6jen kdyvan arvon muutosherk-
kyytta eliriskia voidaan testata muuttamalla naité keskeisid laskentaparametreja. Oheisen herk-
kyysanalyysin [ahtoarvona on kaytetty ulkopuolisen arvioijan maarittamaa sijoituskiinteistsjen
kaypad arvoa 31.12.2013 eli 2 729,6 miljoonaa euroa. Herkkyysanalyysin mukaan markkina-arvo on
kaikkein herkin tuottovaateen ja vuokratuoton muutoksille. Kun tuottovaadetta lasketaan kym-
menen prosenttia, niin sijoituskiinteistdjen markkina-arvo nousee noin 11 prosenttia. Vastaavasti
kymmenen prosentin nousu markkinavuokratuotoissa nostaa markkina-arvoa noin 13 prosenttia.
Markkina-arvo reagoi my6s muutoksiin vajaakdyttdasteessa ja hoitokuluissa, mutta suhteellinen
vaikutus ei ole yhta suuri kuin vuokran ja tuottovaateen osalta. Herkkyystarkastelussa muutetaan
yhtd parametria kerrallaan. Todellisuudessa parametrimuutoksia tapahtuu usein samanaikaisesti.
Esimerkiksi muutos vajaakaytdssa voiolla yhteyksissa muutokseen markkinavuokrissa ja tuotto-
vaateessa jolloin kaikki muutokset vaikuttavat kdypaan arvoon samanaikaisesti.

Markkina-arvo (Me)

3112.2013 Baltia ja uudet Alvseetn SiEC =i S el S
Me Suomi Ruotsi markkinat  Keskimaarin  Tuottovaatimus 30329 28733 27296 25996 24815
Tuottovaatimus (%) 6,2 5,9 73 6,3 Markkinavuokrat 23617 25456 27296 29136 30976
Markkinavuokrat (euroa/m?) 26,4 253 20,4 253 Hoitokulut 27099 27198 27296 27395 27494
Hoitokulut 6,1 7.0 3,5 6,0 Muutos, prosenttiyksikkoa -2 -1 +0 1 2
Kassavirtakauden vajaakayttd (%) 49 5.5 2] 47 Vajaakayttd 28127 27712 27296 2688/ 26465
Markkinavuokrien kasvu-oletus (%) 20 18 1,0 -

Hoitokulujen kasvuoletus (%) 20 18 27 -

31.12.2012 Baltia ja uudet

Me Suomi Ruotsi markkinat ~ Keskimaarin

Tuottovaatimus (%) 6,2 6,0 77 6,3

Markkinavuokrat (euroa/m?) 259 256 20,0 25,1

Hoitokulut 6,3 74 34 6,3

Kassavirtakauden vajaakaytt (%) 48 58 21 48

Markkinavuokrien kasvu-oletus (%) 20 19 16 -

Hoitokulujen kasvuoletus (%) 20 19 31 -
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15. OSUUDET YHTEISYRITYKSISSA

Kista Galleria -ostoskeskus

Vuonna 2013 konserni hankki 50 % osuuden Kista Galleria JV KB:sta, joka omistaa ja johtaa Kista
Galleria -kauppakeskusta Ruotsissa. Loput 50 % yhtidsta omistaa kanadalainen yhteistykump-
pani. Molemmilla yhteistydkumppaneilla on sama m&ard hallituksen jasenia, jotka paattavat Kista
Galleria kauppakeskuksesta. Merkittavat toimintaan ja rahoitukseen liittyvat pdatokset tehdaan
yksimielisesti. Naista syista yhtio on kumppaneiden yhteisessd maardysvallassa ja Citycon kirjaa
osuutensa yhtitsta padomaosuusmenetelmaa kayttaen.

Konserni on antanut lainan Kista Galleria -yhteisyritykselle. Yhteistyokumppaneiden vélisten
sopimusten perusteella, Kista Galleria -yhteisyritys ei jaa osinkoa ennenkuin osakkaiden antamat
lainat on maksettu takaisin ja konserni ei voi tehdd paatoksia lainaan liittyen ilman toisen kump-
panin suostumusta. Kaikki Kista Galleria -yhteisyrityksen tekemat maksut liittyen osakkaiden
antamiin lainoihin tehdaan tasaosuuksin yhteistydkumppaneille.

Iso Omena -ostoskeskuksen laajennus

Vuonna 2013 konserni hankki 50 % osuuden Holding Metrokeskus Oy:std, joka omistaa ja johtaa Iso
Omena -kauppakeskuksen laajennushanketta Suomessa. Lisaksi konserni hankki 50 % osuuden
Holding Big Apple Housing Oy:st3, joka omistaa ja johtaa Iso Omena -kauppakeskuksen laajennuk-
sen yhteyteen rakennettavia asuinrakennuksia. Loput 50 % yhtidista omistaa sama yhteistyo-
kumppani. Molemmilla yhteistydkumppaneilla on sama maara hallituksen jasenid ja hallituksen
padtdsten taytyy olla yksimielisid. Naista syista yhtiot ovat kumppaneiden yhteisessa maarays-
vallassaja Citycon kirjaa osuutensa yhtidista padomaosuusmenetelmad kayttaen. Konsernin on
sitoutunut investoimaan 54,7 miljoonaa euroa Iso Omena -ostoskeskuksen laajennushankkeeseen
31.12.2013. Lisaksi konserni on sitoutunut hankkimaan yhteistyékumppanin osuuden Holding
Metrokeskus Oy:ssa kauppakeskuksen laajennuksen valmistuttua.

Yhteistydsopimuksen mukaisesti Holding Metrokeskus Oy:n omistajat ovat tasaosuuksin
vastuussa yhtididen rahoittamisesta kehityshankkeen ajan. Holding Metrokeskus Oy:n ja Holding
Big Apple Housing Oy:n molemmat omistajat ovat antaneet lainat yhtigille. Lainasopimusten eh-
tojen mukaisesti lainoja tai osaa niista ei voida maksaa ennenaikaisesti takaisin ilman molempien
omistajien kirjallista suostumusta.

Espagalleria Oy

Konsernilla on 50 % omistusosuus Espagalleria Oy:ss3, joka johtaa Galleria Esplanad -ostoskes-
kusta Suomessa. Loput 50 % yhtigstd omistaa yksi yhteistyckumppani. Molemmilla yhteistyd-
kumppaneilla on sama maara hallituksen jasenid ja hallituksen paatdsten taytyy olla yksimielisia.
Naistd syistd yhtid on kumppaneiden yhteisessa maaraysvallassa ja Citycon kirjaa osuutensa
yhtiosta pddomaosuusmenetelmaa kayttaen.
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Alla on esitetty yhteisyritysten varat ja velat, tuotot ja kulut, joihin konsernin omistusosuus
oikeuttaa. Taulukossa esitetty taloudellisen informaation yhteenveto perustuu yhteisyritysten
IFRS-standardien mukaisesti laadittuihin tilinpaatoksiin.

2013 2012
Osuudet
Muut yhteis- yhteis-  Muut yhteis-
Kista Galleria yritykset yrityksissa yritykset
Me Group yhteensa yhteensd yhteensa
Sijoituskiinteistot 5352 0,0 5352 00
Muut pitkaaikaiset varat 11 273 285 12
Rahavarat 18,6 0,6 19,2 0,5
Muut lyhytaikaiset varat 6.1 0.2 6.4 04
Pitkaaikaiset lainat 4634 26,9 490,33 0,0
Muut pitkaaikaiset velat 02 0,0 02 0,0
Muut lyhytaikaset velat 297 04 30,1 04
Oma padoma 67.7 09 68,6 17
Konsernin omistusosuus 50 % 50% 50%
Osuus yhteisyrityksen omasta padomasta 339 04 343 09
Osuus yhteisyritysten lainoista 105,4 13,4 118,8 0,0
Osuudet yhteisyrityksissa 1393 13,8 1531 0.9
Liikevaihto 445 82 528 78
Nettovuokratuotto 320 -0,1 319 0,0
Kiinteiston hallinnointipalkkiot 0,0 0.3 03 0.2
Voitot sijoituskiinteiston arvostuksesta
kaypaan arvoon 28 -09 19 0,0
Liikevoitto 324 -0,8 316 02
Rahoitustuotot 0.1 0,0 01 0,0
Rahoituskulut -234 0,0 -234 0,0
Tilikauden voitto / tappio 91 -0,8 83 04
Muut laajan tuloksen erat verojen jélkeen 06 0,0 0,6 0,0
Katsauskauden laaja voitto / tappio 97 -0,8 8,8 0.4
Osuus yhteisyritysten tuloksesta 4,5 -04 4] 02




16. TYTARYRITYS, JOISSA ON OLENNAINEN MAARAYSVALLATTOMIEN OMISTAJIEN OSUUS

Iso Omena -kauppakeskus

Konsernilla on 60 % omistusosuus Manhattan Acquisition Oy:ssg, joka omistaa ja johtaa Iso

Omena -kauppakeskusta Suomessa. Loput 40 % yhtidsta omistaa yksi sijoittajakumppani. Kon-
sernilla on oikeus nimittda kolme hallituksen jasentd viidestd, mukaanlukien hallituksen puheen-
johtaja, jolla on ratkaiseva aani. Osakassopimuksessa on tiettyja maardysvallattomia omistajien

oikeuksia suojaavia ehtoja, jotka eivat kuitenkaan esta Cityconia kdyttamasta maaraysvaltaa.

Tasta johtuen Citycon konsolidoi yhtion 100 %:sti, sijoittajakumppanin osuus kirjataan maarays-

vallattoman omistajan osuudeksi.

Molemmat omistajat ovat antaneet lainan Manhattan Acquisition Oy:lle. Lainasopimuksen
ehtojen mukaisesti lainaa tai osaa siita ei voida maksaa ennenaikaisesti takaisin ilman molempien

omistajien kirjallista suostumusta.

Alla on esitetty tytdryhtion varat ja velat, tuotot ja kulut, joihin konsernin omistusosuus oikeuttaa.
Taulukossa esitetty taloudellisen informaation yhteenveto perustuu tytéryhtion IFRS-standardien

mukaisesti laadittuihin tilinpaatoksiin.

EUR million 2013 2012
Sijoituskiinteistot 3881 3738
Muut pitkaaikaiset varat 01 01
Rahavarat 33 19
Muut lyhytaikaiset varat 38 29
Pitkaaikaiset lainat 266,1 266,1
Muut lyhytaikaiset velat 99 1,9
Oma padoma 19,2 100,7
Oman padoman jakautuminen emoyhtin omistajille 714 60,3
Oman padoman jakautuminen maaraysvallattomille omistajille 478 40,4
Liikevaihto 26,3 249
Nettovuokratuotto 20,2 18,5
Kiinteiston hallinnointipalkkiot -15 -15
Voitot sijoituskiinteiston arvotuksesta kaypaan arvoon 14,5 18,8
Liikevoitto 331 35,7
Rahoituskulut -14,6 -14,2
Tilikauden voitto / tappio 18,5 21,6
Tilikauden voiton jakautuminen emoyhtién omistajille 11,1 129
Tilikauden voiton jakautuminen maardysvallattomille omistajille 74 8,6

17. AINEETTOMAT HYODYKKEET

TILINPAATOS

Me 2013 2012
Hankintameno 1.1. 4,3 39
Lisaykset 0.8 0,5
Hankintameno 31.12. 5.1 43
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 2,6 2,0
Poistot 04 0.7
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3,0 2,6
Kirjanpitoarvo 1.1. 17 19
Kirjanpitoarvo 31.12. 21 17
Aineettomat hyodykkeet koostuvat padasiassa ATK-ohjelmista ja lisensseista.

18. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

Me 2013 2012
Hankintameno 1.1. 45 34
Lisaykset -01 11
Hankintameno 31.12. 4,4 45
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3,0 25
Poistot 0.5 0.5
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3,6 3,0
Kirjanpitoarvo 1.1. 14 10
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,8 1.4

Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet koostuvat padasiassa koneista ja kalustosta. Koneiden ja
kaluston kirjanpitoarvot, jotka oli hankittu rahoitusleasingsopimuksilla, olivat 0,2 miljoonaa euroa

(0,4 milj. euroa).
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19. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT
Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2013 aikana:

Kirjattu

Kirjattu tulos-  muihin laajan

Laskennalliset verosaamiset, Me 1.1.2013 laskelmaan tuloksen eriin 31.12.2013
Verotuksessa vahvistetut tappiot 10 23 - 33
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 18,5 - -12.8 58
Laskennalliset verosaamiset yhteensd 19,5 2 -12,8 91
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen arvostus kdypéaan
arvoon 64,0 -80 = 55,9
Rahoituskulujen jaksotuserot 2] -03 - 18
Laskennalliset verovelat yhteensa 66,0 -8,3 - 57,7
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2012 aikana:
Kirjattu

Kirjattu tulos-  muihin laajan
Laskennalliset verosaamiset, Me 1.1.2012 laskelmaan  tuloksen eriin 31.12.2012
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 kdyp&aan
arvoon 57,5 6.4 - 64,0
Rahoituskulujen jaksotuserot 23 -02 = 2]
Laskennalliset verovelat yhteensd 59,8 6,2 - 66,0

Cityconin laskennalliset verot syntyvat padasiassa sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutoksista.
Vuonna 2013 Citycon kirjasi laskennallista verotuottoa 8,0 miljoonaa euroa (6,4 milj. euroa kulua)
tuloslaskelmaan sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypdan arvoon. Sijoituskiinteiston kdypa
arvo heijastaa kiinteistdsta maksettavaa markkinahintaa tarkasteluhetkelld ja laskennallinen vero
kuvaa kiinteistén myynnin tapahtuessa mahdollisesta myyntivoitosta maksettavaa veroa.
Cityconin periaatteena on realisoida kiinteistdjensa myynnit myymalla kiinteistéjen omistuk-
seen oikeuttavat osakkeet. Padsaantéisestikiinteistdjen omistus on jarjestetty siten, ettd kukin
kiinteistdyhtio omistaa yhden rakennuksen. Myytaessa ulkomailta omistettujen kiinteistojen
omistukseen oikeuttavia osakkeita ei myyntivoitosta tule veroseuraamuksia. Tasta syysta Citycon
eikirjaa laskennallista veroa ulkomailta omistettujen sijoituskiinteistdjen kdyvista arvoista. Jos
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ulkomailta omistettujen tytaryhtididen kdyvén arvon muutoksista kirjattaisiin laskennallista ve-
roa, olisi verovaikutus ollut noin -10,0 miljoonaa euroa vuonna 2013 (-10,7 milj. euroa) (kts. liitetieto
12. Tuloverot).

Suomessa myytdessa suoraomisteiset kiinteistdt omaisuuserand tai kiinteistdyhtiot osak-
keina syntyy veroseuraamuksia. Tasta syysta Citycon kirjaa laskennallista veroa suomalaisten
sijoituskiinteistdjensa kdyvan arvon muutoksista. Laskennallinen vero lasketaan sijoituskiinteis-
tén kdyvan arvon ja verotusarvon erotuksesta. Verotusarvo muodostuu keskindisen kiinteistoyh-
tion osakkeiden hankintahinnasta ja lainasaamisesta yhtiolta tai suoraan omistetun kiinteistén
verotuksessa poistamattomasta jaanndsarvosta.

Laskennallisen veron muutos alkavan ja paattavan taseen valilla kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi/tuotoksi.

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo maaritetaan IFRS-standardien mukaisesti. Keskindisten kiin-
teistdyhtididen osakkeiden arvoon ja lainasaamiseen vaikuttavat Suomen kirjanpito- ja verolain-
saannokset. kiinteistoyhtion osakkeiden arvo ja lainasaaminen muuttuvat mm. kiinteistdyhtioon
tehtyjen investointien my&ta, seka velkaa olevien tytéryhtididen tehdessa poistoja.

Konserniyrityksilld oli 31.12.2013 sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu 22,7
miljoonaa euroa (22,0 milj. euroa vuonna 2012) verosaamista, koska néille konserniyrityksille ei
todennakdisestikerry ennen kyseisten tappioiden vanhenemista verotettavaa tuloa, jota vastaan
tappiot voitaisiin hyddyntaa.



20. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU
A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu sekd niiden tasearvot ja kayvat arvot

Tasearvo Kdypaarvo| Tasearvo Kaypdarvo
Me Liite 2013 2013 2012 2012

Rahoitusvarat

| Lainat ja muut saamiset
Myyntisaamiset ja muut saamiset 23 34,0 34,0 245 24,5
Rahavarat 24 380 380 51,0 510

Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset 21 24 24 - -

Rahoitusvelat

| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat

LI Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 26 806,1 809,6 13043 1308,6
Paaomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina
1/2006 26 = = 39] 398
Joukkolaina1/2009 26 230 23] 39,7 40,0
Joukkolaina1/2012 26 138,0 1384 149,5 150,0
Joukkolaina1/2013 26 495,0 500,0 - -
Rahoitusleasingvelat 26 02 02 04 04
LI Muut velat
Muut velat 27 08 0.8 10 10
Ostovelat jamuut velat 27 81,5 81,5 823 823
Il Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 21 34 34 0.7 07
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 21 289 289 75,6 75,6

B) Rahoitusinstrumenttien kdypien arvojen maarittamisen periaatteet

Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaatteita rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon
madrittamisessa. Seuraavassa on esitetty kdyvan arvon maarittdmisen periaatteet kaikille rahoi-
tusvaraoille ja-veloille.

Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset

jamuut saamiset, ostovelat ja muut velat

Lyhyesta maturiteetista johtuen rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja muut
saamiset, ostovelat ja muut velat osalta kdyvan arvon katsotaan vastaavan niiden alkuperdista
kirjanpitoarvoa.

TILINPAATOS

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan ja sen jdlkeen ne arvostetaan
jokaisena tilinpdatospaivand kdypaan arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten kaypia arvoja
madritettdessa on kdytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmaa. Valuuttatermiinien
kayvat arvot maaraytyvat termiinin sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatdspaivan keskikurssin
erotuksen perusteella. Kayvat arvot vastaavat rahamaaraa, jonka konsernijoutuisi maksamaan
tai se saisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen.

Korkojohdannaissopimusten kaypé arvo perustuu sopimusten vastapuolipankkien maarit-
tamaan kaypaan arvoon, joka on laskettu kayttamalla tavanomaisia OTC markkinaosapuolten
kayttamid arvonmaaritysmenetelmia. Valuuuttajohdannaissopimusten kdypa arvo perustuu jul-
kisestinoteerattuihin kursseihin. Seka korko- etta valuuttajohdannaisten IFRS13.72-90 pykalien
mukainen kayvan arvon maaritysluokka on 2.

Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuvakorkoisia, joiden kdypa arvo on sama kuin laino-
jen nimellisarvo. Kayvén arvon ja tasearvon erotus on lainojen jarjestelypalkkioiden taseeseen
aktivoitu poistamaton palkkio. Lainojen IFRS13.72-90 pykalien mukainen kdyvan arvon maaritys-
luokka on 2.

Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina1/2006 on kiintedkorkoinen vaihtovelkakirjalaina,

jonka kaypa arvo on sama kuin lainan nimellisarvo. Kayvan arvon ja tasearvon erotus on lainan
jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio sekd ylikurssirahastoon kirjattu
optio-osuuden markkina-arvo liikkeeseenlaskuhetkelld. Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina
1/2006 eraantyi ja maksettiin takaisin elokuussa 2013.

Joukkolainat 1/2009, 1/2012 ja joukkolaina 1/2013

Joukkolainat 1/2009, 1/2012 ja 1/2013 ovat kiinteakorkoisia joukkovelkakirjalainoja, joiden kayvat
arvot ovat samat kuin lainan nimellisarvot. Kayvan arvon ja tasearvon erotus on lainan jérjes-
telypalkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio ja 1/2013 joukkolainan osalta myds
poistamaton emission alikurssi. Joukkolainojen IFRS13.72-90 pykalien mukainen kayvan arvon
maaritysluokka on.

Rahoitusleasingvelat

Rahoitusleasingvelkojen kayvat arvot perustuvat diskontattuihin tuleviin rahavirtoihin. Diskont-
tokorkona on kdytetty samanlaisten leasingsopimusten vastaavaa korkoa. Rahoitusleasingvel-
kojen IFRS13.72-90 pykalien mukainen kdyvan arvon madritysluokka on 2.
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21. JOHDANNAISSOPIMUKSET
A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kayvat arvot

Nimellisarvo K&ypa arvo | Nimellisarvo Kéypa arvo
Me 2013 2013 2012 2012
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
Eraantyminen:
alle vuosi 108,0 -1.8 - -
1-2 vuotta 65,0 -26 155,6 -6,0
2-3vuotta 1621 -94 176,2 -9,0
3-4 vuotta 1403 Ll 263 -19.9
4-5vuotta 100,7 -6,1 2172 -20,2
yli 5 vuotta - - 2095 -20,6
Yhteensa 576,1 -28,9 1021,7 -75,6
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Eradntyminen:
alle vuosi 4219 -09 67,6 -0,7
Kaikki yhteensa 997,9 -29,8 1089,3 -76,3

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

Citycon kayttda rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Konserni
soveltaa IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2013 voimassaoleviin koronvaihtoso-
pimuksiinsa. Talldin suojaustarkoituksessa kdytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan
kdypien arvojen muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin.

Johdannaissopimusten kayvat arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa tilinpaatospaivan
markkinahintoihin. Johdannaissopimuksia on kdytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurs-
siriskin suojaamistarkoituksessa.

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

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on
576,1 miljoonaa euroa (1021,7 milj. euroa).

Tilinpaatoshetkelld koronvaihtosopimusten keskimaarainen kiintea korko on 2.88 % (3,07 %).
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B) Rahavirran suojaaminen johdannaissopimuksilla
Rahavirran suojaaminen

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
Me 2013 2013 2012 2012
Kéypa arvo - -289 - -75,6

Cityconin rahavirran suojaukset koostuvat koronvaihtosopimuksista, joilla suojaudutaan tulevan
korkorahavirran muutoksilta, joka on seurausta vaihtuvakorkoisen velan korkotason muutoksista.
Suojattavat instrumentit ovat pitkdaikaista vaihtuvakorkoista velkaa tai lyhytaikaista velkaa, joka
ollaan aikeissa jalleenrahoittaa erdpdivana vastaavankaltaisilla ehdoilla.

Rahavirran suojaamiseksi solmittujen korkojohdannaisten keskeiset ehdot on neuvoteltu
vastaamaan suojattavien vaihtuvakorkoisten lainojen vastaavia ehtoja.

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

Rahavirran suojiksi maaritetyt johdannaiset arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2013 sekd 31.12.2012.
Kyseisten johdannaisten kdypa arvo verovaikutuksineen oli-23,1 miljoonaa euroa (-57,1 milj. euroa)
tilikauden paattyessa ja niiden kdyvan arvon muutos verovaikutuksineen 36.7 miljoonaa euroa (-14,1
milj. euroa) on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna.

22. MYYTAVISSA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot koostui 31.12.2013 Suomessa sijaitsevasta kiinteistdstd, jonka
kaupan arvioidaan toteutuvan Q2 2014 aikana. 31.12.2012 myytdvissa olevat sijoituskiinteistot koostui
tontistaja kiinteistdstd, joiden kaupat toteutuivat helmikuussa ja heindkuussa 2013.

Me 2013 2012
Hankintameno 1.1. 54 12,7
Myynnit -15,2 -25,0
Valuuttakurssierot - 0,5
Siirto sijoituskiinteistoista 12,1 17,2
Hankintameno 31.12. 23 54




23. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

25. OMA PAAOMA

TILINPAATOS

A) Osakemadran muutoksen vaikutus omaan padgomaan kuuluvissa rahastoissa

Me 2013 2012
Myyntisaamiset 89 71
Luottotappiovaraukset -2,0 -1.8 Sijoitetun
Myyntisaamiset (netto) 6.9 54 Ulkona vapaan
" ; 1 4] olevien oman
Surtosaa@set = - o : osakkeiden Omat Osake-  Ylikurssi-  p@doman
Verosaamiset (sis. ALV-saamiset) 7,6 108 lukumaars, osakkeet, | padoma, rahasto, rahasto, Yhteenss,
Muut saamiset 2,7 4] kpl" kpl Me Me Me Me
Yhteensa 34,0 245  1.1.2012 277 811297 0 259,6 1311 2737 664,3
Suunnattu maksuton
i . s osakeanti Citycon-konsernin
Myyntisaamisten ikdjakauma: avainhenkilgille 36713 _ _ - _
Me 2013 2012 Merkintaetuoikeusanti 49032002 - 899 899
Eierdantyneet 13 0.9  Pasomanpalautus sijoitetun
alle kuukausi 33 2,2 vapaanomanpadoman
Er 06 07 rahastosta - - - - -30,6 -30,6
36 luulauiie 08 0g 3112.2012 326880012 0 259,6 131,1 3330 7237
6-12 kuukautta 0.7 1.6
1-5 vuotta 21 09  Suunnattumaksuton
Yh = 8 9 7'] osakeanti Citycon-konsernin
teensa 4 : avainhenkildille = = = = = =
Merkintdetuoikeusanti 114 408 000 = = = 196,0 196,0
Luottotappiovarausten muutokset tilikauden aikana Padomanpalautus sijoitetun
vapaan oman paaoman
ZIIE 4 20]]: 20115 rahastosta - - - - -36,0 -36,0
v I“S:t s : = o 3122013 441288012 0| 2596 1311 4930 8837
aluuttakurssiero - -0,
Lisays 07 a7 1) Kaikkiliikkeelle lasketut osakkeet oli kokonaan maksettu 31.12.2013 ja 31.12.2012.
Kaytetty 04 0,5
nsInieTaipect oilalg o 0D B) Kuvaus omaan padomaan siséltyvista rahastoista
Luottotappiovaraukset tilikauden lopussa -2,0 -8

Myyntisaamiset ovat korottomia saamisia ja niiden maksuehto on 2-20 p&ivaa. Vuokravakuudet

vastaavat 2-6 kuukauden vuokria ja muita maksuja.

24.RAHAVARAT

Me 2013 2012
Kéteinen raha ja pankkitilit 38,0 50,6
Muut rahavarat 0,0 03
Yhteensa 38,0 51,0

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edella esitetyista rahavaroista. Muut rahavarat
sisaltaa pantattuja pankkitalletuksia liittyen vuokratakuisiin ja kiinteistdjen kehityshankkeisiin.

Osakepddoma

Yhtiolld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen &éneen yhtidkokouksessa. Osakkeilla

eiole nimellisarvoa, eikd osakepddomalla enimmaismaaraa.

Ylikurssirahasto

Vuonna 2006 voimaantulleen nykyisen osakeyhtidlain mydta ylikurssirahastoon ei endd merkitd

uusia eria. Ylikurssirahasto karttui ennen vuotta 2007 optio-ohjelmien ja osakeantien my6ta.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Sijoitetun vapaan padoman rahastoon merkitaan mm. se osa osakkeiden merkintahinnasta, jota
perustamissopimuksen tai osakeantipaatoksen mukaisesti ei merkita osakepadomaan. Sijoitetun
vapaan padoman rahasto on vuosina 2013 ja 2012 karttunut merkintaetuoikeusantien kautta.
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Arvonmuutosrahasto
Arvonmuutosrahasto siséltaa rahavirran suojauksena kaytettavien johdannaisinstrumenttien
kdypien arvojen muutoksen.

Muuntoerot
Muuntoerot rahasto sisaltda ulkomaisten yksikkgjen tilinpadtdsten muuntamisesta syntyneet
muuntoerot.

() Hallituksen osingonjakoa ja pd&oman palautusta sijoitetun vapaan oman padoman
rahastosta koskeva ehdotus

Cityconin hallitus ehdottaa 19.3.2014 kokoontuvalle yhtickokoukselle tilikauden 2013 osingon
olevan 0,03 euroa osakkeelta (0,04 euroa tilikaudelta 2012) ja pddoman palautuksen sijoitetun
vapaan oman pagoman rahastosta 0,12 euroa osakkeelta (0,11 euroa tilikaudelta 2012). Osingon-
jako- ja pddaomanpalautusehdotusta ei ole kirjattu konsernitilinpaatdkseen 31.12.2013.
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26. LAINAT

Cityconin kaikki lainat olivat korollisia velkoja 31.12.2013 ja 31.12.2012. Nama korolliset velat on tdssa

eritelty yksityiskohtaisesti.

A)Korollisten velkojen erittelyt

Efektiivinen korko  Tasearvot Tasearvot

Me (%) 2013 2012
Pitkaaikaiset korolliset velat
Joukkolainat

Joukkolaina1/2009 5,474 397

Joukkolaina1/2012 4,344 138,0 1495

Joukkolaina1/2013 3,934 495,0 -
Syndikoidut lainat

220 Me syndikoitu laina Viitekorko +1,300 2114 2171

200 Me syndikoitu laina Viitekorko + 0,625 - 2021

190 Me syndikoitu laina EURIBOR +2,100 / STIBOR + 2,450 184,4 1873
Luottolimiitit

170 Me luottolimiitti EURIBOR +1,700 13,0

110 Me luottolimiitti EURIBOR +0,850 1031

50 Me luottolimiitti EURIBOR +1,400 439
Kahdenvaliset pankkilainat

75 Me pankkilaina EURIBOR +1,450 64,0 67,5

500 MSEK pankkilaina STIBOR +0,600 583

50 Me pankkilaina Viitekorko +1,950 50,1

50 Me pankkilaina EURIBOR +1,525 = 499

50 Me pankkilaina EURIBOR +1,500 50,0 499

30 Me pankkilaina EURIBOR +0,750 17,5 225

25 Me pankkilaina EURIBOR + 2,55 219 231
Rahoitusleasingvelat = 01 02
Muut korolliset velat - 1351 129,0
Pitkaaikaiset korolliset velat yhteensa 1317,5 1406,3
Lyhytaikaiset korolliset velat
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 7,580 391
Joukkolaina1/2009 5,474 230 -
Lyhytaikaiset syndikoidut ja pankkilainat
seka luottolimiitit = 99,9 438
Korollisten velkojen lyhennyserat - 210 11,2
Yritystodistukset - 325
Konsernitililimiitit 09 =
Rahoitusleasingvelat = 01 02
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 144,9 126,8




Syndikoitujen lainojen, pddomaehtoisen vaih-
tovelkakirjalainan 1/2006, joukkolainan 1/2009,
joukkolainan1/2012 ja joukkolainan 1/2013
tasearvot on kirjattu jaksotettuun hankintame-
noon efektiivisen koron menetelmalla. Velkojen
kayvat arvot on esitetty liitetiedossa "20.
Rahoitusinstrumenttien luokittelu”

Padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan
1/2006 liikkeeseenlaskuhetken optio-osuuden
markkina-arvo 15,1 miljoonaa euroa on kirjattu
emoyhtion omistajille kuuluvaan oman paa-
oman ylikurssirahastoon. Padomaehtoinen
vaihtovelkakirjalaina1/2006 eraantyi ja mak-
settiin takaisin elokuussa 2013.

Pitkaaikaisen korollisen velan era@ntyminen

Me 2013 2012
1-2 vuotta 62,5 3216
2-3vuotta 2295 162,5
3-4 vuotta 2610 3822
4-5vuotta 2696 2834
yli 5 vuotta 4949  256,6
Yhteensa 1317,5 1406,3

Pitkaaikaisen korollisen velan valuuttajakauma,

Me 2013 2012
EUR 10293  844]
SEK 2796 5533
LTL 8,6 88
Yhteensa 1317,5 1406,3

Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma

Me 2013 2012
EUR 1343 1005
SEK 10,4 26,0
LTL 02 0.2
Total 1449 1268

B) Pad&domalainojen ehdot
Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006
Citycon Oyj laski 2.8.2006 liikkkeeseen 7-vuo-
tisen pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan
1/2006, jonka pagoma on 110 miljoonaa euroa.
Lainan emissiohinta oli 100,00 prosenttia lainan
nimellismaarasta. Vuonna 2008, 2009, 2010
ja 2012 toteutettujen takaisinostojen jdlkeen
vaihtovelkakirjalainaa oli laskettuna liikkkee-
seen 39,8 miljoonaa euroa. Padomaehtoinen
vaihtovelkakirjalaina 1/2006 eraantyi 2.8.2013
jajaljella oleva maara 39,8 miljoonaa euroa
maksettiin takaisin kokonaisuudessaan.

Vuosien 2008, 2009, 2010 ja 2012 aikana
Citycon on ostanut takaisin avoimilta markki-
noilta pddomaehtoista vaihtovelkakirjalainaa
70,2 miljoonan euron nimellisarvoisen maaran
painotettuun 77,0% keskikurssiin. Cityconin
takaisinostama maara oli noin 64% lainan al-
kuperaisestd maarasta. Laajan tuloslaskelman
nettorahoituskulut sisaltavat padomaehtoisen
vaihtovelkakirjalainan takaisinostoista kirjatun
0,8 miljoonan euron kertaluontoisen tappion
vuonna 2012.

Lisatietoja padomaehtoisen vaihtovelka-
kirjalainan 1/2006 ehdoista [Gytyy Cityconin
2012 tilinpaatoksesta.

C) Rahoitusleasingvelkojen erittelyt

Me 2013 2012
Rahoitusleasingvelkojen
eraantymisajat:
Rahoitusleasingvelat
- vahimmaisvuokrien
kokonaismaara
Yhden vuoden kuluessa 01 0.2
1-5 vuoden kuluessa 01 0.2
Yhteensa 0,2 04
Rahoitusleasingvelat -
vahimmaisvuokrien nykyarvo
Yhden vuoden kuluessa 01 02
1-5 vuoden kuluessa 01 0,2
Yhteensa 0,2 04
Tulevaisuudessa kertyvat
rahoituskulut 0,0 0,0
Rahoitusleasingvelkojen
kokonaismaara 0,2 04

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat
pddasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita.

D) Riskienhallinta
Tavoitteet
Cityconissa on kdytdssa kokonaisvaltainen
riskienhallintaohjelma ERM (Enterprise Risk
Management). Riskienhallinnan tavoitteena
on varmistaa, etta Citycon saavuttaa liikketoi-
minnan tavoitteensa ja tunnistaa tavoitteita
uhkaavia riskejd ennen niiden toteutumista.
Cityconin riskienhallintaprosessi kattaa
yhtion liiketoimintoihin liittyvien riskien tunnis-
tamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajaamisen
ja valvonnan. Yhtién hallitus on hyvaksynyt
yhtiélle riskienhallinnan ohjesaannon, joka
maarittelee yhtion riskienhallinnan periaatteet
jajota paivitetadn saanndllisesti kattamaan
liiketoiminnan muutosten vaikutukset.
Osana ERM prosessia tunnistettuihin
riskeihin kohdennetaan olemassa olevia
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riskienhallinnan toimenpiteita ja pyritdan maa-
rittdmaan uusia toimenpiteitd mikali nykyisia
toimenpiteita ei koeta riittaviksi. Onnistunut
riskienhallinta pienentaa riskien toteutumisen
todennakdisyyttd ja pienentaa toteutuneen
riskin vaikutusta.

Prosessi

Riskienhallinnan prosessijakautuu

Cityconissa kolmeen pddosaan, jotka ovat

1) liiketoiminnan paaprosesseihin viety
riskienhallinta

2) riskiraportointi ja

3) jatkuva riskienhallinnan kehittdminen.

Riskiraportointi tuottaa riskianalyysia ja ris-
kienhallintatoimenpiteita hallituksen kayttoon.
Riskiraportoinnissa liikketoiminta- ja tukitoi-
minnot madrittavat itsendisesti omat ldhiajan
tavoitteensa, niita uhkaavat riskit ja ndihin
riskeihin liittyvat riskienhallintatoimenpiteet.
Riskien merkityksen madrittamiseksi ja niiden
vertailtavuuden parantamiseksi eri toimintojen
valillg, kullekin riskille maaritetdan arvioitu
tappio, ja sen toteutumisen todenndkdisyys.
Osana riskiraportointia kukin yksikkd raportoi
lisaksi edellisen tilikauden aikana mahdollisesti
toteutuneet riskit seka toteutetut riskien-
hallintatoimenpiteet. Riskiaineisto kerdtaan
yhteen konsernin laajuiseen riskirekisteriin,
jonka avulla riskeista kootaan toimintotason
raportti hallitukselle ja tarkastus- ja hallinnoin-
tivaliokunnalle . Hallituksen ja tarkastus- ja
hallinnointivaliokunnan riskiraportti laaditaan
syksylla vuosisuunnittelun yhteydessa.

Organisaatio

Kussakin litkketoiminta-ja tukitoiminnossa
on ERM prosessia varten nimetty vastuu-

CITYCON OYJ TILINPAATOS 2013 53



CITYCON OYJ:N KONSERNITILINPAATOS

henkild, jonka tehtavana on raportoida riskit ja
toimenpiteet ja seurata niiden toteuttamista.
Hallitukselle ja tarkastus-ja hallinnointivalio-
kunnalle tehtdvan riskiraportin laadinnasta
vastaa talousyksikon rahoitusjohtaja.

Rahoitusriskien hallinta

Yhdeksi liilketoiminnan kannalta merkittavaksi
riskiksi on maaritelty rahoitusriskit. Rahoi-
tusriskit ovat seurausta yhtién kayttamista
rahoitusinstrumenteista, joita pddasiassa
kaytetdan liiketoiminnan rahoittamiseen.
Lisaksi yhtiélla on korko- ja valuuttajoh-
dannaissopimuksia, joita kdytetdan yhtion
liike-toiminnasta ja rahoituksesta aiheutuvan
korko- ja valuuttakurssiriskin hallintaan.
Rahoitusriskien hallintaan yhtion hallitus on
hyvédksynyt rahoituspolitiikan, jossa maarite-
taan korko-, valuuutta-, vastapuoli-, varainhan-
kinta ja sahkériskien riskienhallintaa koskevat
tavoitteet, vastuut ja mittarit. Rahoitusriskien-
hallinnan toimenpiteita toteuttaa rahoitusjoh-
tajaja rahoituspéallikkd konsernin talousjoh-
tajan valvonnassa. Rahoitusjohtaja raportoi
tavoitteiden toteutumisesta hallitukselle ja
talousjohtajalle tilinpaatoksen ja osavuosi-
katsausten yhteydessa.

Cityconissa keskeisiksi rahoitusriskeiksi
on tunnistettu kassavirran korkoriski, varain-
hankintariski, luottoriskija valuuttakurssiriski.
Alla on yhteenvetona kasitelty ndita keskeisia
riskeja.

Korkoriski

Cityconin keskeisin rahoitusriski on laina-
salkkuun kohdistuva korkoriski, joka johtuu
markkinakorkojen heilahtelujen vaikutuksesta
vaihtuvakorkoisten lainojen tuleviin korkoraha-
virtoihin. Korkoriskin hallinnan tavoitteena on
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alentaa tai poistaa markkinakorkojen heilahte-
lujen negatiivinen vaikutus yhtion tulokseen ja
kassavirtaan. Yhtion tavoitteena on yllapitaa
sellainen lainasalkun rakenne, jossa on sopiva
yhdistelmd vaihtuva- ja kiintedkorkoista
velkaa. Yhtién korkoriskipolitiikan mukainen
lainasalkun tavoiterakenteessa vahintdan 70
prosenttia ja enintaan 90 prosenttia korolli-
sesta veloista ovat kiinteakorkoisia.
Korkoriskin hallinnassa yhtié kayttaa
koronvaihtosopimuksia, joilla vaihtuvakorkoi-
nen laina voidaan muuttaa kiinteakorkoiseksi.
Osa suojauksesta voidaan toteuttaa myds
inflaatiojohdannaisilla. Cityconin vuoden 2013
lopun lainasalkun korkoherkkyyttd kuvaa se,
ettd rahamarkkinakorkojen valitén nousu yh-
delld prosenttiyksikélla nostaisi vuoden 2013
korkokustannuksia noin 1,1 miljoonaa euroa.
Vastaavastirahamarkkinakorkojen lasku
yhdella prosenttiyksikolla alentaisi korkokus-
tannuksia 1,1 miljoonaa euroa vuonna 2013.

Korkoherkkyys

Oheinen taulukko esitta& korkokulujen
herkkyytta 100 korkopisteen muutokselle
olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi.
Korkokulujen muutos on seurausta korkotason
muutoksesta vaihtuvakorkoisissa veloissa.

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2013 2012
Euro 06 09
Ruotsin kruunu 0,5 0,5
Muut valuutat 01 01
Yhteensa 11 14

Oheinen taulukko esittaa konsernin oman
padoman herkkyyttd 100 korkopisteen
muutokselle olettamalla kaikki muut seikat va-
kioisiksi. Oman padoman muutos on seurausta

suojauslaskennan alaisten korkojohdannais-
ten kdyvan arvon muutoksesta, joka johtuu
korkotason muutoksesta.

Oman paaoman muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2013 2012
Euro 73 13,7
Ruotsin kruunu 44 13,6
Yhteensa 18 27,2
Varainhankintariski

Yhtion strategiana on kasvaa Pohjoismaissa
ja Baltiassa, mika puolestaan vaatii omaa ja
vierasta padomaa. Oman padoman minimi-
maara maaraytyy yhtion lainakovenanttien
perusteella. Konsernissa arvioidaan ja
seurataan jatkuvasti liikketoiminnan vaatimaa
rahoituksen maaraa kassavirtaennusteen
avulla ja rahoitus pyritaan jarjestamaan
pitkaaikaisilla lainasopimuksilla valttaen
suuria keskittymisid sopimusten erapaivissa.
Rahoituksen saatavuus ja joustavuus pyritaan
takaamaan nostamattomilla luottolimiiteilla
sekad kayttamalla rahoituksen hankinnassa
useita pankkeja ja rahoitusmuotoja.

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti
yhtiolla tulee olla kdytdssa sitovia lainalimiit-
teja tai likvideja varoja kattamaan hyvaksytyt
ja kdynnissa olevat investoinnit. Lisaksi yhtion
likviditeetin tulee kattaa johdon arvioima
varmuusvara yllattavid maksuja varten ja yri-
tystodistusohjelmien alla nostettujen varojen
takaisinmaksu turvataan sitovilla luottoli-
miiteilld. Nostamattomien sitovien luottoli-
miittien maara 31.12.2013 oli 380,0 miljoonaa
euroa, lisaksi yhtiolla oli kayttadmattomia
konsernitililimiitteja 17,4 miljoonaa euroaja
kassavaroja 38,0 miljoonaa euroa.

Alla oleva taulukko esittad konsernin

rahoitusvelkojen erd@ntymisen sopimuksiin
perustuvien kassavirtojen perusteella-Taulukko
sisaltaa lainojen korkoihin, padomiin ja johdan-
naisinstrumentteihin liittyvat maksut. Vaihtuva-
korkoisten lainojen tulevat korkomaksut on
arvioitu tilinpadtoshetkelld voimassa olevan
korkotason perusteella ilman diskonttausta.
Johdannaissopimusten tulevat korkomaksut on
arvioutu interpoloimalla tulevat korkokiinnityk-
set tilinpadtdshetken markkinakorkotasoista
janama tulevat kassavirrat on diskontattu
nykyarvoon.



Yli kuu-
Alle kaudenja Yli viiden
kuukauden alle vuoden 1-5 vuoden vuoden

Me kuluessa  kuluessa  kuluessa  kuluttua Yhteensd
31.12.2013

Lainat rahoituslaitoksilta 24 1399 7384 - 880,7
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 = = = = =
Joukkolaina1/2009 - 243 - - 243
Joukkolaina1/2012 - 59 156,0 - 161,9
Joukkolaina1/2013 - 188 750 537,5 631,3
Rahoitusleasingvelat - 01 01 - 0.2
Johdannaissopimukset 1,2 1.3 17,6 = 30,0
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 44,6 13 82 99 64,1
31.12.2012

Lainat rahoituslaitoksilta 34 18,7 1051,7 260,3 1434
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina1/2006 - 41,6 - - 41,6
Joukkolaina1/2009 - 20 420 - 441
Joukkolaina1/2012 - 6,4 175,5 - 1819
Joukkolaina1/2013 - - - - -
Rahoitusleasingvelat - 02 0.2 - 04
Johdannaissopimukset 09 18,6 558 13 76,6
Ostovelat ja muut velat (pl. korkovelat) 61,3 9,7 25 - 73,5

Yhtion kayttamat vuokrantarkistusmallit, pitkat vuokrasopimukset ja korkea liiketilojen kéyt-
t6aste johtavat pitkdaikaiseen ja vakaaseen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvénsa suoriu-
tumaan ylla mainitun taulukon mukaisista lyhytaikaisista velvotteista vakaan kassavirtansa ja
sitovien nostamattomien luottolimiittien avulla. Pidemmalla aikavalilla myds lainojen uudelleenra-
hoittaminen, uusia joukkolainoja, tai sijoituskiinteistdjen myynnit tulevat kyseeseen. Alla olevassa
taulukossa on esitetty konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien erddntyminen.

Yli kuu-
Alle kaudenja Yli viiden
kuukauden alle vuoden 1-5 vuoden vuoden
Me kuluessa  kuluessa  kuluessa  kuluttua Yhteensd
31.12.2013
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 330,0 50,0 380,0
31.12.2012
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - 50,0 1674 - 2174

Y1l& mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaasti nostettavissa konsernin
rahoitustarpeen mukaisesti.
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Luottoriski

Konsernin merkittavin luottoriskikeskittyma liittyy saataviin Kesko-ryhmalta. Saatavia valvo-
taan annettujen luottolimiittien puitteissa, eikd niihin katsota talla hetkelld liittyvan merkittavaa
luottoriskid. Luottoriskin hallintaa palvelee vuokralaisriskin hallinta. Sen tavoitteena on minimoida
asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten kielteinen vaikutus
liiketoimintaan ja yhtion tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytaan asiakkaiden liiketoi-
minnan tuntemiseen sekd asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin vuokrasopimukset
sisaltavat vuokravakuusjarjestelyja, joilla osaltaan hallitaan asiakasriskia. Myyntisaamisiin liittyva
suurin mahdollinen luottoriski vastaa Liitetiedon "23. Myyntisaamiset ja muut saamiset mukaista
tasearvoa”

Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyva luottoriski liittyy vastapuolen konkurssiin ja
suurin mahdollinen luottoriski on ndiden instrumenttien tasearvo. Citycon sijoittaa rahavarat paa-
omaa turvaavastija Citycon ei esimerkiksi sijoita varojaan osakemarkkinoille. Cityconin likviidit
varat sijoitetaan padsaantdisesti talletustileihin ja lyhytaikaisiin rahamarkkinatalletuksiin, joissa
vastapuolina toimivat konsernin pankkiryhman muodostavat pankit, jotka ovat mukana konsernin
lainasopimuksissa. Cityconin rahoituspolitiikassa on lisdksi maaritelty hyvaksytyt sijoituskohteet
javastapuolet konsernin likviditeetin sijoittamista varten.

Valuuttakurssiriski

Toiminnan laajennuttua euroalueen ulkopuolisiin maihin, yhtio altistuu valuuttakurssimuutoksista
aiheutuvalle riskille. Valuuttakurssiriski syntyy toisaalta transaktiorisking, kun ulkomaan rahan va-
luuttamaaraiset tapahtumat kddnnetaan paikalliseksi kirjanpitovaluutaksi, ja toisaalta ulkomaisiin
tytaryhtidihin tehdyista sijoituksista aiheutuvana tase-erien muuntoriskind. Tase-eriin liittyvalta
riskiltd suojaudutaan pyrkimalla rahoittamaan ulkomaiset investoinnit padosin kohdemaan valuu-
tassa. Transaktioriskiltd suojaudutaan valuuttajohdannaisilla edellyttden, etta tulevaan transak-
tioon ollaan sitouduttu. Valuuttajohdannaisia voidaan myds kayttda suojaamaan taseen samassa
valuutassa olevien saamisten ja velkojen mahdollista erotusta. Télla hetkelld yhtion valuuttakurssi-
riski liittyy [8hinnd euron ja Ruotsin kruunun valiseen kurssivaihteluun.

Valuuttakurssiherkkyys

Oheinen taulukko esittaa laajan tuloslaskelman herkkyytta valuuttakurssien viiden prosentin
muutokselle olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi. Muutokset ovat seurausta rahoitusinstru-
menttien kdyvan arvon muutoksista oletetulla valuuttakurssin muutoksella.

Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen vaikutus rahoituskuluihin

Me 2013 2012
Ruotsin kruunu 04 01
Liettuan liti 0.0 0.0
Yhteensd 0.4 0,1
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E) Padomarakenteen hallinta

Yhtion padomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtion kasvutavoitteita, maksimoida
omistaja-arvoa, tayttad mahdolliset lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtién osingon-
maksukyky. Yhtién pddomarakennetta saddelldan aktiivisestija pddomarakenteen asettamat
edellytykset otetaan huomioon erirahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtid voi saataa pddomara-
kennettaan tekemalla pa&toksid esimerkiksi uusien osakkeiden liikkeeseenlaskusta, lainarahoituk-
sen nostamisesta tai osingonmaksua muuttamalla.

Yhtion pitkan aikavalin tavoite omavaraisuusasteelle on 45 prosenttia ja nykyisten lainasopi-
musten edellyttdmd omavaraisuusaste on vahintaan 32,5 prosenttia. Lainasopimusten edellyttdma
omavaraisuusaste lasketaan Finanssivalvonnan maarayksisté ja ohjeista 7/2013 poiketen lisdamal-
|d omaan pddomaan muun muassa yhtién emittoima padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina. Yhtion
omavaraisuusaste 31.12.2013 oli 45.3 prosenttia ja lainasopimuksen mukainen omavaraisuusaste
noin 45.2 prosenttia.

Citycon seuraa pddomarakennetta omavaraisuusasteen ja LTV:n (Loan-to-value) perusteella.
Omavaraisuusasteen LTV:n laskentakaavat [6ytyvat tilinpaatdksen sivulta 65.

Yhtio seuraa pddomarakennetta ensisijaisesti omavaraisuusasteen pohjalta.
Omavaraisuusaste:

Me 2013 2012
Oma paaoma yhteensa (A) 1340,6 1059,9
Taseen loppusumma 29754 28185
Vahennetaan saadut ennakot 13,3 12,2
/- (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 29621 28063
Omavaraisuusaste, % (A/B) 453 % 37.8%
LTV (Luototusaste) -%:

Me 2013 2012
Korolliset velat yhteensa (liitetieto 26) 14624 15330
Vahennetaan rahavarat (liitetieto 24) 38,0 51,0
Korolliset nettovelat (A) 14244 14821
Sijoituskiinteistojen kdypd arvo taseessa mukaanlukien myytavissa

olevat sijoituskiinteistét (liitetieto 14) (B) 27358 27196
LTV, % (A/B) 521% 54,5%

Omavaraisuusaste parani merkittavdsti vuonna 2013 johtuen osakeannista, kauden tuloksesta
jasuojauslaskennan alla olevien korkojohdannaisten negatiivisen kayvan arvon pienentymisesta,
minkd seurauksena oman padoman suhde taseen loppusummaan nousi. LTV parani vuoden 2013
aikana johtuen seka sijoituskiinteistdjen korkeammasta kdyvdsta arvosta etta toteutetusta osake-
annista ja kauden tuloksesta, joiden seurauksena korollinen nettovelka laski.
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27.OSTOVELAT JA MUUT VELAT

Me 2013 2012
Ostovelat 11,6 183
Lyhytaikaiset saadut ennakot 12,4 n3
Korkovelat 17,5 10,6
Muut velat 191 15,6
Siirtovelat yhteensa 36,6 26,2
ALV-velat 7,0 1.4
Muut korottomat lyhytaikaiset velat 13,8 15,1
Muut korottomat lyhytaikaiset velat yhteensa 208 26,5
Yhteensa 81,5 823
Ostovelkojen ja muiden velkojen tulevien maksujen erdantymispaivat:
Me 2013 2012
alle 30 paivaa 459 61,6
30-90 paivaa 78 6,6
3-6 kuukautta 91 2]
6-12 kuukautta 06 10
1-2 vuotta 10 25
2-5vuotta 7.2 85
yli 5 vuotta g% 0,0
Yhteensa 81,5 823

28. TYOSUHDE-ETUUDET

A) Optiojarjestelyt

Optio-ohjelma 201

Citycon Oyj:n hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtickokouksen 13.3.2007 antaman valtuutuksen
nojalla optio-oikeuksien antamisesta yhtién ja sen tytdryhtididen avainhenkil&ille. Optio-oikeuk-
sien antamiselle oli yhtion kannalta painava taloudellinen syy, koska optio-oikeudet on tarkoitettu
osaksi konsernin avainhenkildiden kannustin- ja sitouttamisjarjestelmaa. Optio-oikeuksilla kan-
nustetaan avainhenkil6ita pitkajanteiseen tydntekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi. Optio-
oikeuksilla pyritadn myds sitouttamaan avainhenkil6ita tyénantajaan.

Optio-oikeuksia voidaan jakaa enintdan 7 250 000 kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitse-
maan yhteensa enintaan 8 529 625 yhtién uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-oikeudet
annetaan vastikkeetta. Optio antaa saajalleen oikeuden merkita yhtion osakkeita optioehdoissa
maaritellyn ajan kuluessa. Jos henkild eroaa konsernin palveluksesta, hdn menettaa sellaiset optio-
oikeudet, joiden osalta osakemerkinnan aika ei ty6- tai toimisuhteen paattymispaivana ole alkanut.



Hallitus saattaa kuitenkin erikseen paattas, ettd optionhaltija saa pitaa optionsa tai osan niista.
Hallitus paattaa myos yhtiolle palautuneiden optio-oikeuksien uudelleen jakamisesta.

Vuoden 2013 lopussa optio-oikeuksia 2011A-D(1), 2011A-D(I1) ja 2011A-D(I1) oli 18 konsernin
avainhenkil6lla. Ulkona olevia optio-oikeuksia oli 31.12.2013 yhteensa 6 305 000 kappaletta. Kysei-
silld optio-oikeuksilla voidaan merkitd 7 417 833 osaketta vuosina 2012-2018.

Mydnnetyt osakeoptio-oikeudet arvostetaan kdypaan arvoon Black&Scholes -optio-
hinnoittelumallilla etuuden myontamishetkelld ja ne kirjataan kuluksi laajaan tuloslaskelmaan
henkildstdkuluihin jaksotettuna oikeuden ansaintakaudelle. Vuonna 2013 laajaan tuloslaskelmaan
kirjattu kulu oli 0,6 miljoonaa euroa (1,7 milj. euroa vuonna 2012). Odotettavissa oleva volatiliteetti
on madritetty laskemalla yhtion osakekurssin historiallinen volatiliteetti.

Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmista-
miseksi Citycon Oyj:n hallitus paatti12.2.2013ja13.3.2013 yhtion jarjestaman merkintaetuoikeu-
sannin johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkintahintaa. Hallitus oli liséksi vuonna 2012
paattanyt tarkistaa optio-oikeuksien merkintasuhdetta ja -hintaa syys-lokakuussa 2012 jarjestetyn
merkintdetuoikeusannin johdosta. Edella mainitut tarkistukset tehtiin optio-oikeusohjelman 2011
ehtojen mukaisesti.

Yhteenveto optio-ohjelmasta 2011 (31.12.2013):

Optio-ohjelma 2011

Optiot 2011A-D(1)

Optiot 2011A-D(1l)

TILINPAATOS

Optiot 2011A-D(lIl)

Jarjestelyn luonne

Osakeperusteiset
optiot, my6nnetty

Osakeperusteiset
optiot, my6nnetty

Osakeperusteiset
optiot, myénnetty

konsernin konsernin konsernin
avainhenkiloille avainhenkilcille avainhenkilgille
Myontamispaiva 3.5.201 3.5.201 1110.2011
Myé6nnettyjen instrumenttien maara (kpl) 2250 000 1990000 2065000
Toteutushinta myéntamispaivang, euroa 3,17 331 2,63
Osakkeen tarkistettu merkintahinta,
euroa (14.3.2013 alkaen) 2,8009(2,9720) 29199 (3,0910) 2,3419(2,5130)
Tarkistettu merkintdsuhde (8.10.2012
alkaen) 11765 11765 11765
Optioehtojen mukainen voimassaoloaika
(péivien lkm)® 332-1427 332-1427 172-1267
Oikeuden syntymisehdot Cityconin Cityconin Cityconin

palveluksessa olo
ansaintaperiodilla.

Optioiden menetys,

mikali tydsuhde
loppuu aiemmin.

palveluksessa olo
ansaintaperiodilla.

Optioiden menetys,

mikali tydsuhde
loppuu aiemmin.

palveluksessaolo
ansaintaperiodilla.
Optioiden menetys,
mikali tydsuhde
loppuu aiemmin.

Optiolaji Merkintahinta, euroa Merkintdsuhde  Toteutus Osakkeina Osakkeina Osakkeina

2011A-D(1) 28009 (2,9720) 11765 Odotettu volatiliteetti, % 35,00 35,00 35,00

20MA-D(I1) 29199 (3,0910) 11765  Odotettu option voimassaoloaika

2011A-D(I11) 23419 (2,5130) 11765  myontamispaivana (paivien lkm)! 1095-2190 1095-2190 1095-2190
o o . e o Riskiton korko, % 318 2,85 1,73

Qsakkeen n.werklnt?hlnta..rr]erklt.aan.yhtlo.rislJOItetun Vépaan or‘r.lan"paa“on?.an r.ahastoon. Merkinta- Odotettu osinko/osake, euroa 014 014 014

hinnasta voidaan vahentda vuosittain yhtién tavanomaisesta kdytanndsta poiketen maksettavat [ o e peteeeea

osakekohtaiset osingot ja padoman palautukset. instrumentin kdypé arvo, euroa 0,78 073 0,46

Arvonmaaritysmalli Black&Scholes Black&Scholes Black&Scholes

Osakkeiden merkintdaika 20T1A(I-111) 20MB(I-111) 201C(1-11) 20T1D(I-111)
Osakkeiden merkintaaika alkaa 1.4.2012 1.4.2013 1.4.2014 1.4.2015
Osakkeiden merkintaaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018

1) Voimassaoloaika vaihtelee optioiden alalajien kesken

Optioiden kauden aikaiset muutokset ja painotetut keskimaaraiset lunastushinnat olivat

seuraavat:

2013
Toteutushinta paino-

2012
Toteutushinta paino-

tettuna keskiarvona, Optioiden | tettuna keskiarvona, Optioiden

euroa/osake maira euroa/osake maars

Tilikauden alussa 287 6505 000 312 5400000
My6nnetyt uudet optiot 234 120000 2,70 1330000
Menetetyt optiot 2,78 320000 282 1150000
Uudelleen jaetut optiot = - 2,70 925000
Toteutuneet optiot - = - =
Rauenneet optiot = = = =
Tilikauden lopussa 2,69 6305000 287 6505000
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Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa
Tilikauden lopussa yhti6lla oli 3 310 000 toteutettavissa olevaa 2011A-B(I-11l) optiota. Vuonna 2013
ei toteutettu optioita.

Ulkona olevien osakeoptioiden merkintahinnat ovat 2,8009 (2011A-D(1)), 2,.9199 (2011A-D(11)) ja
2,3419 (2011A-D(111)) ja merkintasuhde 1,1765 raportointikauden paattyessa.

Ulkona olevien osakeoptioiden raukeamisvuosi on 2018.

B) Pitk&n aikavalin osakepohjainen kannustinjarjestelma

Citycon Oyj:ll& ei ole voimassa olevaa pitkan aikavalin osakepohjaista kannustinjarjestelmad. Edel-
lisen konsernin avainhenkildille suunnatun pitkan aikavalin osakepohjaisen kannustinjérjestelman
mukaiset palkkiot luovutettiin avainhenkiléille vuosina 2008-2012.

29. LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

2013 2012

Voitto ennen veroja 90,1 95,5
Oikaisut:

Poistot ja arvonalennukset (liite 9) 09 1.2

Nettovoitot(-)/tappiot(+) sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon

(liite 14) -26,1 -236

Voitot(-)/tappiot(+) sijoituskiinteistdjen myynneistd (liitteet 14 ja 22) -08 -4.2

Osakeperusteiset maksut (liite 28) 0,6 18

Muut tuotot, joihin ei liity maksua -45 -05

Valuuttakurssitappiot(+)/-voitot(-) rahoituskuluissa (liite 11) 0,0 0,0

Korko- ja muut rahoitustuotot (liite 11) -6,5 -0.6

Korko- ja muut rahoituskulut (liite 11) 96,6 68,7
Kayttopadoman muutokset

Myyntisaamiset ja muut saamiset (liite 23) 03 81

Ostovelat jamuut velat (liite 27) -48 0,5
Liiketoiminnan rahavirta 145,6 147,0

30. VASTUUSITOUMUKSET
A) Muut vuokrasopimukset - konserni vuokralleottajana
Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat:

Me 2013 2012
Yhden vuoden kuluessa 0.7 0.9
1-5 vuoden kuluessa 16 18
Yli viiden vuoden kuluttua 0,0 0.2
Yhteensa 23 29

Vuokrasopimukset sisaltavat [dhinna toimitiloja ja autoja. Toimitilojen vuokrasopimukset ovat
toistaiseksi voimassaolevia ja niissa on kuuden kuukauden irtisanomisaika. Pddosassa sopimuksia
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vuokrankorotus on sidottu elinkustannusindeksiin. Autojen vuokrasopimukset ovat voimassa kolme
vuotta. Sopimuksissa ei ole uudistamisehtoa, mutta kaytannossa sopimuskautta voidaan jatkaa
yhdesta kahteen vuotta.

Kaudella kuluksi kirjatut vuokrat olivat 0,8 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 7. Hallinnon kulut).

B) Vakuudet ja muut vastuusitoumukset

Me 2013 2012
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantattu osakkeita

Lainat rahoituslaitoksilta 25 28,6
Vastuusitoumukset veloista

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 10,3 371
Pankkitakaukset 79,5 63.8
Ostositoumukset 2138 296,1
Alv-palautusvastuut 80,0 734

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Kiinnitykset liittyvat tiettyihin tytaryhtididen pankkilainoihin, joiden vakuudeksindma tytaryhtiét
ovat antaneet kiinnityksia.

Pankkitakaukset
Pankkitakaukset liittyvat padasiassa tytaryhtididen pankkilainoihin, joita varten Citycon Oyj on
antanut emoyhtion takauksen tai kolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.

Ostositoumukset
Ostositoumukset liittyvat padasiassa kaynnissa oleviin kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

Cityconin sijoituskiinteist6ihin liittyy aktivoitujen perusparannusten ja uusinvestointien osalta
arvon-lisdveropalautusvastuuta, joka realisoituu, mikali omaisuus myydaan tai se siirtyy arvonliséve-
rottomaan kayttdon 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 oikeudenk&ynnit

Valimiesoikeus ratkaisi maaliskuussa vélimiesmenettelyn Cityconin tytaryhtiota Kiinteisto Oy
Espoontoria vastaan liittyen kauppakeskus Espoontorin 2011 valmistuneeseen kehityshankkeeseen.
SRV Rakennus Oy:n noin 4,7 miljoonan euron (sis. alv) vaateesta valimiesoikeus tuomitsi Kiinteistd
Oy Espoontorin maksettavaksi arvonlisdveroineen ja viivdstyskorkoineen noin 790.000 euroa, jonka
Kiinteistd Oy Espoontori maksoi SRV Rakennus Oy:lle huhtikuussa 2013. Nain ollen riitaisuus on
lopullisestiratkaistu vuonna 2013.



TILINPAATOS

Konsernin  Emon omistus-
Cityconia vastaan on vireill joitakin yhtion liketoimintaan liittyvia eri perusteilla nostettuja KonsemiytiiGiSR2.20]12 Kotinod LR R CEITE) 6
. . e L L . L e 10 CityconHoldingS.ar.l. Luxemburg 100,0 100,0
oikeudenkdyntejd ja eri perusteisiin nojaavia oikeudellisia vaateita ja erimielisyyksid. Yhtion nake- T Ruotsi 1000 -
myksen mukaan ei ole todenndkdistd, ettd ndiden oikeudenkdyntien, vaateiden ja erimielisyyksien 12 Citycon Jakobsbergs Centrum AB Bumis 100,0 _
lopputuloksilla olisi olennaista vaikutusta yhtion taloudelliseen asemaan. 13 Citycon Liljieholmstorget Galleria AB Ruotsi 100,0 -
14 Citycon Services AB Ruotsi 100,0 =
D) Rahoituskovenantti sitoumukset 15 Citycon Shopping Centers AB Ruotsi 100,0 -
Cityconin syndikoitujen lainojen ehdoissa antaman sitoumuksen mukaan konsernin omavaraisuus- 5 Cftycon ShoprngcenterS ShelfGAB RUOtSf LI00 =
e . I . 17  Citycon Shopping Centers Vinden AB Ruotsi 100,0 =
asteen tulee ylittdd 32,5 % ja korkokatteen tulee olla véhintaan 1,8. Omavaraisuusastetta lasketta- o Gy B Alankomaat 100,0 N
essa omaan padomaan lisataan padomalainat ja véhennetdan konsernin johdannaissopimuksista 19 Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Ruotsi 100,0 _
aiheutuvat ei-kassavaikutteinen omaan padoman kirjattu voitto/tappio sekd véhemmistosuus. 20 Espoon Asemakuja 2 Koy Suomi 100,0 -
Korkokate lasketaan jakamalla kayttokate, josta on oikaistu kertaluonteiset voitot/tappiot, vara- 21 Eteld-Suomen Kauppakiinteistdt Oy Suomi 100,0 -
ukset seka ei-kassavaikutteiset erat, nettorahoituskuluilla. 22 o Eeeide ko Suomi 100,0 -
Nain laskien 31.12.2013 konsernin omavaraisuusaste oli noin 45,2 % ja korkokate oli noin 2,4 23 Helf‘”g“_‘_Hamee”t19109'm Koy SUOm:l 100,0 -
i L . . 24 Jyvaskylan Forum Koy Suomi 100,0 -
(vuonna 2012 omavaraisuusaste oli noin 40,5 % ja korkokate noin 2,1). T ey meen 5oy Suomi 100,0 -
Cityconin vuonna 2013 liikkeeseenlaskema 500 miljoonan euron joukkolainan Trust Deed 26 Kaarinan Liketalo Koy Sired 1000 _
sopimuksessa antaman sitoumuksen mukaan konsernin vakavaraisuusasteen tulee alittaa 0,65 ja 27 Karjaan Ratakatu 59 Koy Suomi 100,0
vakuudellinen vakavaraisuusaste tulee alittaa 0,25. Vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla kon- 28 Kauppakeskus Columbus Koy Suomi 100,0
sernin konsolidoitu nettovelka taseen loppusummalla. Vakuudellinen vakavaraisuusaste lasketaan 29 _Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 1000 -
jakamalla konsernin konsolidoitu vakuudellinen nettovelka taseen loppusummalla. 30 Kivensilménkuja Koy Suom! 100,0 -
. . X L . . . 31 Kotkan Keskuskatu 11 Koy Suomi 100,0 -
Nain laskien 31.12.2013 konsernin vakavaraisuusaste oli noin 0,48 ja vakuudellinen vakavarai- 7 e e uomi 1000 -
suusaste olinoin 0,01. 33 Kristiine Keskus Ot Viro 100,0 =
34 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi 100,0 =
31. LAHIPIIRITAPAHTUMAT 35 Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Suomi 100,0 -
A) Lahipiiri 36 Kuvernddrintie 8 Koy Suomi 100,0 =
Citycon-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhtio Citycon Oyj ja sen tytaryritykset, yhteisessa 27 Lelidlom ness oy gl L -
R o . . o o : 38 Lahden Kauppakatu 13 Koy Suomi 100,0 -
madrdysvallassa olevat yksikdt, omistusyhteysyritykset ja vdhemmistoyhtict; hallituksen jasenet; 39 Lentolan Perusyhti Oy uomi 100.0 -
toimitusjohtaja; johtoryhman jésenet ja Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus Citycon Oyj:sta 40 Liljeholmstorget Development Services AB Ruotsi 100,0 N
3112.2013 0li 49,3 prosenttia (31.12.2012: 49,0 %). 41 Lillinkulma Koy Suomi 100,0 -
Konsernin Emonomistus- 42 Lintulankulma Koy Suomi 100,0 =
Konserniyhtiot 31.12.2013 Kotimaa omistusosuus, % osuus, % 43 Lippulaiva Koy Suomi 100,0 -
Emoyhtio: Citycon Oyj Suomi 44 Magistral Kaubanduskeskuse O Viro 100,0 =
1 Albertslund Centrum ApS Tanska 100,0 - 45 Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi 100,0 =
2 Asematie 3 Koy Suomi 100,0 - 46 Minkkikuja 4 Koy Suomi 100,0 =
3 Asolantien Liikekiinteistd Oy Suomi 100,0 - 47 MontalbasBYV. Alankomaat 100,0 100,0
4 CityconAB Ruotsi 100,0 1000 48 MyyrmanniKoy Suomi 100,0 =
5  Citycon Denmark ApS Tanska 100,0 1000 49 New Manhattan Acquisition Oy Suomi 100,0 =
6  Citycon Development AB Ruotsi 100,0 - 50 OuluBigStreet Top Oy Suomi 100,0 =
7 Citycon Estonian Investments BV. Alankomaat 100,0 - 51 Oulun Galleria Koy Suomi 100,0 -
8 Citycon Finland Oy Suomi 100,0 1000 52 Oulunlsokatu 20 Koy Suomi 100,0 =
9  CityconHedging CV. Alankomaat 100,0 - 53 Oulunlsokatu 22 Koy Suomi 100,0 =
10 CityconHoldingS.ar.l. Luxemburg 100,0 1000 54 Porin Asema-aukio Koy Suomi 100,0 =
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Konsernin  Emon omistus- Konsernin  Emon omistus-

Konserniyhtiot 31.12.2013 Kotimaa omistusosuus, % osuus, %  Konserniyhtiot 31.12.2013 Kotimaa omistusosuus, % osuus, %
55 Porin Isolinnankatu 18 Koy Suomi 100,0 - 100 Retail Park Oy Suomi 50,0 =
56 Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100,0 - 101 Pihlajaméen Liiketalo Oy Suomi 427 =
57 Roccaal Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100,0 - 102 Lansi-Keskus Koy Suomi 414 -
58 Runeberginkatu 33 Koy Suomi 100,0 - 103 Hakunilan Keskus Oy Suomi 411 =
59 Sinikalliontie 1 Koy Suomi 100,0 - 104 HansaparkkiKoy Suomi 36,0 =
60 Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 100,0 - 105 Kontulan Asemakeskus Koy Suomi 348 -
61 Strémpilen AB Ruotsi 100,0 - 106 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Suomi 313 =
62 Sakylan Liiketalo Koy Suomi 100,0 - 107 Salpausselantie 11 Koy Suomi 313 =
63 Talvikkitie 7-9 Koy Suomi 100,0 - 108 Jyvaskylan Ydin Oy Suomi 29,0 -
64 Tampereen Hermanni Koy Suomi 100,0 - 109 Soukan Itdinentorni As Oy Suomi 273 =
65 Tampereen Koskikeskus Koy Suomi 100,0 - 110 Valkeakosken Liikekeskus Koy Suomi 25,4 =
66 UAB Citycon Liettua 100,0 - 111 Lauttasaaren Liikekeskus Oy Suomi 237 -
67 UAB Prekybos Centras Mandarinas Liettua 100,0 - 112 Hakucenter Koy Suomi 18,7 =
68 Valkeakosken Torikatu 2 Koy Suomi 100,0 - 113 Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 8,0 =
69 Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Suomi 100,0 - 114 Martinlaakson Huolto Oy Suomi 3,8 =
70 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Suomi 100,0 =
71 Vaakalintu Koy Suomi 95,8 = Verotusyhtymat:
72 Lahden Trio Koy Suomi 89,5 = Parkeringshuset Vapnaren Ruotsi 64,0 =
73 Linjurin Kauppakeskus Koy Suomi 88,5
74 Tikkurilan Kauppakeskus Koy Suomi 838 o y
75 Hervannan Likekeskus Oy Suomi 832 - B)L&hipiirin kanssa toteutuneet liikketapahtumat
76 Orimattilan Markkinatalo Oy Suomi 773 - Konserniyhtiét
77 Akersberga Centrum AB Ruotsi 75,0 - Konserniyhtiot ovat maksaneet toisilleen mm. hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita, korkokuluja,
78 Myyrméen Kauppakeskus Koy Suomi 740 - lainan lyhennyksia seké muita hallintopalveluveloituksia.
72 Heliniarity EE e - Konsernitilinpaatéksessa ndma tuotot ja kulut on eliminoitu. Muita 3hipiiritapahtumia ei ole
80 Kirkkonummen Liikekeskus Oy Suomi 66,7 T ollut konserniyhtisiden vlill3
81 EspoontoriKoy Suomi 66,6 - ’
82 Myyrmaen Autopaikoitus Oy Suomi 62,7 =
83 Vantaan Séastétalo Koy Suomi 61,2 - Johdon tygsuhde-etuudet
84 Espoontorin Pysékgintitalo Oy Suomi 60,1 - Citycon-konsernin johtoon kuuluvia avainhenkil&itd ovat hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja
85 BigAppleTop Oy Suomi 60,0 - johtoryhmén jasenet. Seuraavissa kappaleissa on esitetty johtoon kuuluvien avainhenkilgiden
86 Manhattan Acquisition Oy Suomi 60,0 " tybsuhde-etuudet.
87 Tikkurilan Kassatalo As Oy Suomi 597 =
88 Espoon Asematori Koy Suomi 54, - Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot, euroa 2013 2012
89 Laajasalon Liikekeskus Oy Suomi 504 - Marcel Kokkeel (toimitusjohtaja 24.3.2011 alkaen) 880257 957776
90 Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 50,0 =
91 Espagalleria Oy Suomi 50,0 =
92 Espoon Big Apple Housing As Oy Suomi 50,0 - Citycon Oyjin hallitus nimittaa toimitusjohtajan ja paattaa tdman toimisuhteen ehdoista, jotka on
gi :o:j:mg agtApEleEOUSmg Oy guom'} ggg "~ maaritelty kirjallisessa toimisopimuksessa. Hallitus nimitti vuonna 2011 Citycon Oyj:n toimitusjoh-

olding Metrokeskus Oy uomi ! = T —_ . L . L ;
95 Kista Galleria JV AB Ruotsi 50,0 - tajaksihollantilaisen Marce.l Kokkeelin (MA, 5.1958): Tonvmltugohtajan tonmtsoptmyksen mukalr?en
96 Kista Galleria Kommanditbolag Ruotsi 50,0 - peruspalkka vuonna 2013 oli 616 882,87 euroa. Toimitusjohtajan peruspalkka on sidottu kuluttaja-
97 Kista Galleria Holding AB Ruotsi 50,0 - hintaindeksiin. Hallituksen harkinnan mukaisesti toimitusjohtajalle voidaan myéntaa bonuspalkkio,
98 KistaGalleriaLP AB Ruotsi 50,0 - jonkamaara vastaa enintaan 80 prosenttia hanen vuosittaisesta peruspalkasta. Toimitusjohtajan
99 New Big Apple Top Koy Suomi 50,0 =
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bonuspalkkion maarasta 50 prosenttia maksetaan rahana ja 50 prosenttia yhtitn osakkeina. Vuo-



sipalkan lisaksi toimitusjohtajalle on heindkuussa 2012 maksettu toimisopimukseen perustuvana
vuosipalkan nettotarkistuksena kertakorvaus maaraltaan 91 844,41 euroa.

Toimitusjohtajan bonuspalkkiona vuodelta 2012 Kokkeelille maksettiin vuoden 2013 ensimmadisen
kvartaalin aikana kdteisbonuksena 236 000,00 euroa seka osakebonuksena 99 401 yhtion osaketta.

Toimitusjohtajalla on lisdksi oikeus auto-, asunto-, puhelin- ja lounasetuun. Toimitusjohtajan
eldke-edut ovat Suomen normaalin eldkelainsaddanndn mukaiset. Toimitusjohtajan toimisopimus
on maaraaikainen ja paattyy helmikuun lopussa 2015. Yhtio voi irtisanoa sopimuksen muusta kuin
toimitusjohtajasta johtuvasta syysta paattymaan aiemminkin kuuden kuukauden irtisanomisaikaa
noudattaen, jolloin toimitusjohtajalle maksetaan irtisanomisajan palkan lisaksi kertakorvaus, joka
koostuu toimisuhteen paattymishetken mukaisesta vuosittaisesta peruspalkasta1,5-kertaisena
sekad viimeksi maksetusta vuosittaisesta bonuspalkkiosta1,5-kertaisena.

Yhtién optio-ohjelmaan 2011 liittyen toimitusjohtajalle on annettu 1000 000 optio-oikeutta
201A-D(l), 250 000 optio-oikeutta kutakin alalajia.

Koko johtoryhman henkiléstokulut, Me 2013 2012
Palkat ja palkkiot 23 25
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 04 05
Sosiaalikulut 02 03
Yhteensa 29 3,2

Johtoryhmélle maksettujen palkkojen ja palkkioiden liséksi johtoryhman jasenet saivat 0,2 miljoo-
naa euroa (0,2 milj. euroa) tuloja optio-oikeuksista ja osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta.
Citycon eikirjannut johtoryhman jésenten tydsuhteen paattymisestd johtuvia kertaluonteisia
henkildstékuluja vuonna 2013 (0,6 miljoonan euron kulu kirjattu vuonna 2012).

Johtoryhman jasenill, toimitusjohtaja mukaan lukien, oli vuoden 2012 lopussa yhteensa
2770 000 kappaletta optio-oikeuksia 2011A-D(1), 2011A-D(11) ja 2011A-D(l1).

Hallitusten jasenten palkkiot, euroa 2013 2012
AshkenaziRonen 84300 69000
Katzman Chaim 170200 174900
Kempe Roger (hallituksen jasen 21.3.2013 asti) 4000 52500
Knobloch Bernd (hallituksen jasen 21.3.2012 alkaen) 87700 48500
KomiKirsi 65800 54900
Ohana Karine (hallituksen jésen 21.3.2013 alkaen) 60400 -
Ottosson Claes 63700 53000
Ovin Per-Anders (hallituksen jasen 21.3.2013 alkaen) 60400 -
Segal Dor J. (hallituksen jésen 11.10.2012 asti) - 26205
Sonninen Jorma 62000 52000
Wernink Thomas W. (hallituksen jésen 21.3.2012 asti) - 2000
Westin Per-Hékan (hallituksen jasen 21.3.2013 asti) 4000 51000
Yanai Yuval (hallituksen jasen 11.10.2012 alkaen) 62600 21295
Zochovitzky Ariella 70200 56700
Yhteensa 795300 662 000

TILINPAATOS

Hallituksen jasenet eivdt ole mukana yhtion osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissd. Hallituksen
jasenten matkakulut olivat 0,1 miljoonaa euroa vuonna 2013 (0,1 milj. euroa 2012).

Liiketapahtumat Gazit-Globe Ltd:n kanssa

Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Elokuussa 2012 Citycon Oyj osti takaisin 2.8.2006 liikkeelle laskemaansa padomaehtoista
vaihtovelkakirjalainaa nimellisarvoltaan 20 miljoonaa euroa Gazit-Globe Ltd:|td. Cityconin saaman
tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:|& ei Cityconin takaisinostojen jalkeen ollut enda hallussaan
padomaehtoista vaihtovelkakirjalainaa vertailukauden lopussa 31.12.2012. Lainan erdpaiva oli
2.8.2013 ja vaihtovelkakirjalaina on maksettu kokonaan takaisin.

Palvelujen ostot ja kulujen edelleenveloitukset

Citycon on maksanut kuluja 0,1 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd:lle ja sen tytary-
htigille ja veloittanut kuluja edelleen 0,2 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd:lté ja sen
tytaryhtigilta.

Merkintaetuoikeusanti 2012

Yhtio laski lokakuussa 2012 liilkkeeseen 49 miljoonaa uutta osaketta merkintaetuoikeusannissa,
jolla yhtit kerdsi uutta omaa padomaa noin 91 miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tdssa
merkintdetuoikeusannissa 23,6 miljoonaa osaketta.

Merkintdetuoikeusanti 2013

Yhtid laski maaliskuussa 2013 liikkkeeseen noin 114 miljoonaa uutta osaketta merkintdetuoikeusan-
nissa, jolla yhtio kerdsi uutta omaa padomaa bruttomaaraltaan noin 200 miljoonaa euroa. Gazit-
Globe Ltd. merkitsi tassa merkintdetuoikeusannissa 56,1 miljoonaa osaketta.

Raportointi Gazit-Globe Ltd.le

Yhtion suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus yhtidsta onn. 49
prosenttia, on ilmoittanut yhtiélle, ettd se soveltaa kansainvélisia tilinpaatésstandardeja (IFRS)
raportoinnissaan vuodesta 2007 alkaen. [IFRS-standardien mukaan yhtioll& voi olla toisessa
yhtiossa maaraysvalta, vaikka sen omistusosuus yhtigssa ei ylittaisi 50 prosenttia. Gazit-Globe
Ltd. on katsonut, etta silla on IFRS-standardien tarkoittama maaraysvalta Citycon Qyj:ssa,
koska se on pystynyt osakeomistuksensa perusteella kayttamaan maaraysvaltaa Citycon Oyj:n
yhtiokokouksissa. Citycon Oyj luovuttaa yhtigiden valilla tehdyn sopimuksen perusteella Gazit-
Globe Ltd.lle yksityiskohtaisempia, kirjanpitoon liittyvia tietoja vali- ja vuositilinpaatoksissa
julkistettujen tietojen liséksi, jotta Gazit-Globe Ltd. pystyy yhdistelemaan Citycon-konsernin luvut
omaan IFRS:n mukaiseen tilinpdatokseensa.
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32. KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET VUONNA 2013
Perustetut yhtiot

Sulautuneet yhtiot

Citycon Shopping Centers Shelf 6 AB

Karjalan Kauppakeskus Koy (nykyinen Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy)

Citycon Jakobsbergs Bostader 4 AB

Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy (nykyinen Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy)

New Big Apple Top Koy

Lappeen Liikekeskus Koy (nykyinen Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy)

Matinkylan Bussiterminaali Koy

Matinkylan Liityntapysakaéinti Koy

Espoon Big Apple Housing As Oy

Ostetut yhtiot

Kristiina Management Oy (entinen CS13 Oy)

Citycon Shopping Centers Vinden AB (entinen Aktiebolaget Grundstenen145489)

Holding Metrokeskus Oy (entinen ShelCo 22 Oy)

Holding Big Apple Housing Oy (entinen ShelCo 23 Oy)

New Manhattan Acquisition Oy (entinen ShelCo 21 Qy)

Kista Galleria Holding AB (entinen Kista Real Property Holding AB, entinen Goldcup 8262 AB)

Kista Galleria JV AB (entinen Kista Real Property JV AB, entinen Goldcup 8261 AB)

Kista Galleria Kommanditbolag (entinen Kommanditbolaget Stengrunden 981)

Kista Galleria LP AB (entinen Kista Real Property GP AB, entinen Goldcup 8264 AB)

Hervannan Liikekeskus Oy (omistusosuuden lisdys 3,8 %:lla 83,2 %:iin)

Lappeen Liikekeskus Koy (omistusosuuden liséys 9,4 %:lla100 %:iin)

Myydyt yhtidt

Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy (omistusosuuden véhentaminen 50 %:(la 50 %:iin)

Karjalan Kauppakeskus Koy (omistusosuuden vahentéminen 50 %:lla 50 %:iin)

Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy (omistusosuuden véhentdminen 50 %:lla 50 %:iin)

Lappeen Liikekeskus Koy (omistusosuuden véhentaminen 50 %:lla 50 %:iin)

Espoon Louhenkulma Koy

Ultima Oy

Wavulinintie 1 Koy

Matinkylan Bussiterminaali Koy

Matinkylan Liityntapysakdinti Koy

Citycon Jakobsbergs Bostader 4 AB

Citycon Shopping Centers Shelf 5 AB

Myydyt kiinteistot

Backa

Hindas

Lindome

Kauppatori1(Torikeskus, Seingjoki)

Kauppatori 3 (Torikeskus, Seinéjoki)
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Jakautuneet yhtiot

Citycon Estonia QU

Nimedan muuttaneet yhtiot

Kristiina Management Oy (entinen CS13 Oy)

Holding Metrokeskus Oy (entinen ShelCo 22 Oy)

New Manhattan Acquisition Oy (entinen ShelCo 21 Qy)

Holding Big Apple Housing Oy (entinen ShelCo 23 Oy)

Kista Galleria Holding AB (entinen Kista Real Property Holding AB, entinen Goldcup 8262 AB)

Kista Galleria JV AB (entinen Kista Real Property JV AB, entinen Goldcup 8261 AB)

Kista Galleria Kommanditbolag (entinen Kommanditbolaget Stengrunden 981)

Kista Galleria LP AB (entinen Kista Real Property GP AB, entinen Goldcup 8264 AB)

Citycon Shopping Centers Vinden AB (entinen Aktiebolaget Grundstenen 145489 )

33. TILINPAATOSPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT
Yhti6 allekirjoitti 20. tammikuuta sopimuksen myyda asuinportfolio Ruotsissa yhteensd noin 51
miljoonalla kruunulla (noin 5,8 milj. euroa). Kaupan odotetaan toteutuvan Q2-Q3 2014 aikana.
Citycon myi 30. tammikuuta Lansi-Suomessa sijaitsevan liikekiinteistd Sakylan Liiketalo Oy:n
paikalliselle toimijalle noin 0,3 miljoonalla eurolla.
Citycon myi 31. tammikuuta omistamansa osakkeet Tampereen alueella Valkeakoskella sijait-
sevassa kauppakeskus Koskikarassa Pirkanmaan Osuuskaupalle noin 2,6 miljoonalla eurolla.



TUNNUSLUVUT

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut
on laskettu osakeantioikaistulla
osakkeiden mddrdlld maaliskuussa
2013 ja lokakuussa 2012 toteutettujen
merkintdetuoikeusantien
seurauksena.

2) Hallituksen esitys

Laskentakaavat sivulla 65.

1) KONSERNIN VIIDEN VUODEN TUNNUSLUVUT
M

TILINPAATOS

e Laskentakaava 2013 2012 201 2010 2009
Laajan tuloslaskelman tiedot
Liikevaihto 248,6 2392 2171 195,9 186,3
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 09 0.2 02 0.3 0,0
Liikevoitto/-tappio 176,0 163,4 81,8 157,7 10,3
Voitto/tappio ennen veroja 90,1 95,5 19,7 102,8 -37,5
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio 931 772 13,0 783 -343
Tasetiedot
Sijoituskiinteistot 27335 27142 2522] 23677 21474
Lyhytaikaiset varat 74,5 75,5 125,0 56,9 65,9
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 1289,6 1015,7 9026 8495 7311
Maéraysvallattomien omistajien osuus 51,0 44,2 59,2 50,7 36,8
Korolliset velat 14624 15330 15479 1397,7 13217
Velat yhteensa 1634,7 17586 1715,9 1536,3 1485,3
Oma padomajavelat yhteensa 29754 28185 26777 24365 22532
Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut
Omavaraisuusaste, % 1 453 37,8 36,0 371 34,2
Omavaraisuusaste pankille, % 452 40,5 39,0 394 40,6
Luototusaste-% (LTV) 2 521 545 575 58,2 599
Oman padoman tuotto-% (ROE) 3 8,0 90 23 11 -47
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 4 77 77 38 10,6 -0,5
Quick ratio 5 04 0,4 0,5 03 0,4
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 226,1 161,7 216,7 133,7 1346

%-osuus litkevaihdosta 91,0 67,6 99,8 68,3 722
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos/osake, euroa’ 6 022 0,24 0,04 0,31 -0,14
Tulos/osake, laimennettu, euroa’ 7 022 0,24 0,04 0,31 -0,14
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa’) 8 013 0,19 0,23 0,08 0,27
Oma p&aoma/osake, euroa 9 292 31 3,25 347 331
P/E -luku (hinta/voitto -suhde)" 10 12 il 52 10 -21
Sijoitetun vapaan oman pa&oman palautus / osake, euroa’ 0,122 o on 0,10 0,10
Osakekohtainen osinko, euroa’) 0,032 0,04 0,04 0,04 0,04
Osinko ja sijoitetun vapaan oman padoman palautus yhteensa/osake,
euroa’ 0152 0,15 0,14 0,13 0,13
Osinko ja padomanpalautus tuloksesta, % 1 68,3 62,4 3239 439 -97.2
Efektiivinen osinko-ja padomanpalautustuotto, % 12 59 58 6.3 44 46
Operatiiviset tunnusluvut
Nettotuotto-% 13 6.4 6.4 6,0 58 6.1
Taloudellinen vuokrausaste, % 15 95,7 95,7 95,5 951 95,0
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m? 961,790 1000270 994730 942280 961150
Henkilosto tilikauden lopussa 127 129 136 129 19
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2) VIIDEN VUODEN SEGMENTTI-INFORMAATIO

Me 2013 2012 201 2010 2009
Liikevaihto
Suomi 150,4 1432 1325 126,5 1313
Ruotsi 633 63,1 60,1 528 410
Baltia ja uudet markkinat 349 328 245 16,7 14,0
Yhteensa 248,6 239,2 2171 195,9 186,3
Nettovuokratuotto
Suomi 103,5 98,2 90,5 86,7 924
Ruotsi 39,7 39,2 354 287 232
Baltia ja uudet markkinat 25,6 24,6 18,4 1,8 98
Yhteensa 168,9 162,0 1443 127,2 125,4
Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit)
Suomi 100,3 89,3 83,2 80,9 86,3
Ruotsi 36,0 34,0 304 241 200
Baltia ja uudet markkinat 248 237 171 10,6 8.8
Muut -120 -1,4 -13,4 -10,5 -74
Yhteensa 149,1 135,7 17,4 105,0 107,7
Liikevoitto/-tappio
Suomi 102,4 87,5 423 107,5 212
Ruotsi 451 482 324 46,7 03
Baltia ja uudet markkinat 40,6 391 205 14,1 -3,8
Muut -12,0 -4 -13,4 -10,5 -74
Yhteensa 176,0 163,4 81,8 157,7 10,3
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TUNNUSLUKUJEN
LASKENTAPERIAATTEET

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

Omavaraisuusaste, %

Oma padoma X100
Taseen loppusumma - saadut ennakot
Luototusaste -% (LTV)
Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset 100
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo taseessa +
myytavissa olevat sijoituskiinteistot
Oman p&doman tuotto-% (ROE)
Tilikauden voitto tai tappio X100
Oma pa&oma (painotettu keskiarvo)
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI)
Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut
rahoituskulut
- X100

Taseen loppusumma (painotettu ka) - (korottomat
velat tilinpaatoshetkelld + korottomien velkojen
tilikauden alkusaldo)/2
Quick ratio
Rahoitusomaisuus
Lyhytaikainen vieras pddoma
Tulos/osake, euroa
Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto tai
taDDi

appto X100

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Tulos/osake, laimennettu, euroa

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto tai

tappio

Tilikauden keskimaarainen laimennettu osakkeiden X100
lukumaara

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa
Liiketoiminnan nettorahavirta

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumé&ara 2SI

Oma p&doma / osake, euroa
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden lukumaara tilinpaatospaivana

P/E luku (hinta/voitto -suhde)
Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

18)

TILINPAATOS

Osinko ja padoman palautus tuloksesta, %

Osakekohtainen osinko %100

Tulos/osake

Efektiivinen osinko- ja padomanpalautustuotto, %

kekohtai ink
Osakekohtainen osinko %100

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Nettotuotto,%
Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta)

X100
Keskimaarainen sijoituskiinteistojen kdypd arvo

Tekninen vuokrausaste, %
Vuokrattu pinta-ala

X100
Vuokrattava pinta-ala

Taloudellinen vuokrausaste, %
Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

X1
Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra + 00

vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

Keskikurssi, euroa
Euromaarainen osakevaihto

Vaihdettujen osakkeiden keskimdarainen lukumaard

Osakekannan markkina-arvo

Osakkeiden lukumaara X tilikauden viimeinen kaupantekokurssi
ilman omia osakkeita

Korollinen nettovelka (k&yp3 arvo), Me
Korollisten velkojen kdypad arvo - rahat ja pankkisaamiset
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EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Me Liite 11.-3112.2013 1.1.-31.12.2012
Bruttovuokratuotto 0] 26,9
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 02 13

Liikevaihto 2 03 28,2
Hoitokulut 01 18,4
Vuokraustoiminnan muut kulut 3 0,0 0,0

Nettovuokratuotto 0,2 98
Hallinnon kulut 45 1,0 1,5
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 6 -0,1 -0,2

Liiketappio/-voitto -10,8 -1,9
Rahoitustuotot 131,8 91,9
Rahoituskulut -151,8 -100,0

Rahoituskulut(netto) 7 -20,0 -8,1

Tappio/voitto ennen siirtyvid erid ja veroja -30,8 -10,1
Konserniavustukset 439 271
Tuloverokulut/tuotot 8 0,0 0,0

Tilikauden voitto/ tappio 131 17.0
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EMOYHTION TASE, FAS
Me Liite 31.12.2013 31.12.2012 Me Liite 31.12.2013 31.12.2012
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvét vastaavat Oma pé@aoma 16
Aineettomat hyodykkeet 9 11 0,5 Osakepadoma 2596 259.6
Aineelliset hyodykkeet 10 59 83 Ylikurssirahasto 1331 133]1
Sijoitukset Sijoitetun vapaan padoman rahasto 501,6 3373
Tytaryhtidosakkeet n 14233 1226,8 Edellisten tilikausien voitto/tappio 43 04
Osakkuusyhtidosakkeet 12 = = Tilikauden voitto/tappio 131 17,0
Muut sijoitukset 13 8101 8586  Oma padoma yhteensa 911,6 7473
Sijoitukset yhteensa 22334 2085,4
Pysyvat vastaavat yhteensa 22404 2094,2  Vieraspadoma 17
Vaihtuvat vastaavat Pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset saamiset - - Joukkolaina1/2009 - 39,7
Lyhytaikaiset saamiset 15 931 720 Joukkolaina1/2012 138,0 149,5
Rahat ja pankkisaamiset 15,7 16,6 Joukkolaina1/2013 4950 -
Vaihtuvat vastaavat yhteensd 108,8 88,6 Muu pitkaaikainen vieras padoma 545,0 1074,0
Pitkaaikaiset velat yhteensa 11781 1263,3
Vastaavaa yhteensa 2349,2 21827
Lyhytaikaiset velat
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 = 391
Joukkolaina1/2009 23,0 -
Muu lyhytaikainen vieras padoma 236,5 1330
Lyhytaikaiset velat yhteensa 259,5 172,1
Vieras padoma yhteensd 1437.6 1435,4
Vastattavaa yhteensa 2349,2 21827
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS
Me

1.1.-31.12.2013

1.1.-31.12.2012

Liiketoiminnan rahavirta

Tappio/voitto ennen veroja -308 -10,1
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 0.2 03
Hoitokulut, joihin ei liity maksua 0,0 8,7
Rahoitustuotot ja -kulut 20,0 81
Tytéryhtiosakkeiden ja muiden sijoitusten myynti- ja likvidointitappiot/-voitot 01 0,2
Rahavirta ennen kayttépddoman muutosta -10,6 7]
Kayttépaaoman muutos 25,0 10,5
Liiketoiminnan rahavirta 14,5 17,6
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -84,0 -55,0
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 833 73,7
Toteutuneet kurssitappiot/-voitot -36,0 -04
Maksetut valittémat verot > =
Liiketoiminnan nettorahavirta -22,2 35,8
Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 15 -38
Luovutustuotot aineellisista hyodykkeista 00 =
My®6nnetyt lainat -2348 -220,8
Lainasaamisten takaisinmaksut 2917 57,6
Tytéryhtidosakkeiden lisaykset -170,4 =
Tytaryhtidosakkeiden vahennykset = 25,6
Ostetut vahemmistot ja osakkuusyhtidosakkeet = =
Vahennykset osakkuusyhtiosakkeissa ja myydyt osakkuusyhtiosakkeet = 339
Investointien nettorahavirta -111,9 -107,5
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen merkintdetuoikeusantija osakeanti 200,2 90,7
Lyhytaikaisten lainojen nostot 95,5 153
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -192.3 -131,5
Pitkaaikaisten lainojen nostot 6079 5996
Pitkéaikaisten lainojen takaisinmaksut -5449 -600,6
Maksetut osingot ja pddoman palautus sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -49]1 -41,7
Rahoituksen nettorahavirta n7.3 31,7
Rahavarojen muutos -16,9 -40,0
Rahavarat tilikauden alussa 04 40,4
Valuuttakurssien muutosten vaikutus = =
Rahavarat tilikauden lopussa’) -16,5 04
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1) Emoyhtién rahavarat sisdlsivét
31.12.2013 ja 31.12.2012 konsernitilin,
jossa emoyhtidn pankkitilin saldo
voi olla negatiivinen. Konsernitilin
saldo -32,2 miljoonaa euroa
31.12.2013 ja -16,2 milj. euroa
31.12.2012 on emoyhtidn taseessa
kirjattu lyhytaikaiseen vieraaseen
pddomaan.



EMOYHTION TILINPAATOKSEN

LITETIEDOT, FAS

1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtion tilinpaatds on laadittu Suomen
lainsaddannon mukaan.

Tilikausien vertailukelpoisuus

Cityconissa toteutettiin laillisen rakenteen
muutos 1.4.2012. Citycon Oyj:sta siirrettiin
Suomen kiinteistdliiketoiminnot liiketoimin-
tasiirtona kahteen uuteen holding-yhtiéon
Citycon Finland Oy:606n ja Eteld-Suomen
Kauppakiinteistot Oy:66n. Citycon Oyj:66n jai
liiketoimintasiirron jalkeen konsernitoiminnot
jakonsernin henkildsto. Tasta syysta tilikau-
det 2013 ja 2012 eivat ole vertailukelpoisia
keskendan.

Tuloslaskelmamuoto

Tilinpdatoksen tuloslaskelma esitetaan
toimintokohtaisesti. Taten tuloslaskelmassa
esitetdan brutto- ja nettovuokratuotot.

Pysyvat vastaavat

Pysyvat vastaavat on merkitty taseeseen al-
kuperaiseen hankintamenoonsa vahennettyna
arvonalennuksin sekd kirjanpidossa tehdyin
poistoin.

Aineettomat hyddykkeet

Aineettomat hyddykkeet sisaltavat IT-ohjelmia
seka muita pitkavaikutteisia menoja, kuten
toimiston perusparannusmenoja. | T-ohjelmat

poistetaan 3-7 vuodessa tasapoistoin, toimis-
ton perusparannusmenot poistetaan vuokra-
sopimuksen kestoaikana.

Aineelliset hyodykkeet

Aineellisiin hyddykkeisiin sisaltyvét koneet ja
kalusto sekd keskenerdiset hankinnat. Koneet
jakalusto poistetaan 25 prosentin vuotuisin
menojaanndspoistoin.

Elaketurvajarjestelyt
Henkilokunnan eldketurva on hoidettu lakisaa-
teisin eldkevakuutuksin.

Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat
Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat
seka valuuttatermiinit on arvostettu tilinpaa-
téspaivan kurssiin ja valuuttakurssierot on
kirjattu tulokseen kurssieroihin.

Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina
Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina on
esitetty omana eranaan vieraassa padgomassa.

Tuloverot

Tilikauden tulokseen perustuvat verot on
esitetty suoriteperiaatteen mukaisina.
Kirjanpitoarvojen ja verotuksellisten arvojen
valisista valiaikaisista eroista johtuvat las-
kennalliset verot on merkitty omana eranaan
tuloslaskelmaan ja taseeseen.

Huomioitavaa

Tilinpaatoksessa esitettavat yksittaiset luvut
ja loppusummat on pyéristetty satoihin tuhan-
siin tarkemmista luvuista ja siksi yksittaisten
lukujen summa ei aina tasmaa yhteissummiin.

2. LIIKEVAIHTO

Me 2013 2012
Maantieteellinen jakauma:

Suomi 0.2 203
Muut maat 01 79
Yhteensa 03 28,2

Maantieteellisesti emoyhtion liikevaihto
syntyy padosin Suomessa. Emoyhtion liike-
vaihtoon sisdltyy seuraavia konserniyhtigilta
veloitettuja hallintopalvelumaksuja:

Me 2013 2012
Hallintopalvelumaksut
konserniyhtioilta 01 03
3. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT
Me 2013 2012
Vuokratilan muutostyot ja
vuokrauksen valityspalkkiot = 0,0
Luottotappiot 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,0
4. HENKILOSTOKULUT
Me 2013 2012
Henkiloston maara keskimaarin
tilikauden aikana 33 42
Henkildstokulut
Palkat ja palkkiot 58 58
Elakekulut 09 09
Muut henkilésivukulut 0.2 0.3
Yhteensa 6,9 6,9

Y3 esitetyt luvut sisaltavat toimitusjohtajan
palkastaja bonuksista kirjatut lakisaateiset
eldkemaksut, 0,2 miljoonaa euroa vuonna 2013
(0,2 milj. euroa vuonna 2012). Lisaksi luvut

TILINPAATOS

sisaltavat tydsuhteen padttymisesta johtuvia
kertaluonteisia henkiléstokuluja 0,1 miljoonaa
euroa vuonna 2012.

Henkildstokuluihin sisaltyy seuraa-
viajohdon palkkoja ja palkkioita

Toimitusjohtajan palkat ja

palkkiot 09 1,0
Hallituksen palkkiot 08 07
Yhteensa 17 17

5.POISTOT JA ARVONALENTUMISET

Me 2013 2012
Hallinnon kuluihin sisaltyvat
seuraavat suunnitelman mukaiset
poistot ja arvonalentumiset:
Poistot aineettomista
hy6dykkeista 01 02
Poistot rakennuksista ja
rakennelmista = 0.0
Poistot koneista ja kalustosta 01 00
Yhteensa 02 03

6. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT

Me 2013 2012
Tytaryhtidosakkeiden ja muiden

sijoitusten myyntitappiot/-voitot - -0,6
Myyntitappiot/-voitot

aineellisista oikeuksista -01 -
Kiinteistojen vuokraus-ja

omaisuudenhoitopalkkiot

konserniyhtigilta - 0.1
Muut tuotot > 03
Yhteensa -0,1 -0,2
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7-RAHOITUSKULUT (NETTO)

9. AINEETTOMAT HYODYKKEET

10. AINEELLISET HYODYKKEET

13. MUUT SIJOITUKSET

Me 2013 2012 Me 2013 2012  Me 2013 2012 Me 2013 2012
Osinkotuotot Aineettomat oikeudet Koneet ja kalusto Vahemmistoyhtidosakkeet
Konserniyhtiéilta 46,0 19,5 Hankintameno 1.1. 17 25 Hankintameno 1.1. 11 5.9 Hankintameno 1.1. - 09
Muilta - 0.0 Lisaykset 0,5 03 Lisaykset 01 0.4 Liiketoimintasiirto - -0,9
Yhteensa 46,0 19,5  Liiketoimintasiirto = -11 Vahennykset -03 - Kirjanpitoarvo 31.12. - -
Hankintameno 31.12. 22 17 Liiketoimintasiirto - -5,2
Korko- ja muut rahoitustuotot Hankintameno 31.12. 0.8 11 Lainasaamiset konserniyhtioilta 810,1 858,6
Konserniyhtisilta 38,2 383 Kertyneet poistot 1.1. -1.3 -1,5 Muut saamiset konsernin
Valuuttakurssivoitot 474 338  Liiketoimintasiirto - 04  Kertyneet poistot 1.1. -06 5,0  ulkopuolelta 0,0 0,0
Muut korko- ja rahoitustuotot 01 03  Tilikauden poisto 00 -0,2  Véhennysten kertyneet poistot
Yhteens3 85,8 72,4 Kertyneet poistot 31.12. 13 13 31.12. 0.2 - Muut sijoitukset yhteensd 31.12. 810,1 8586
Liiketoimintasiirto - 44
Rahoitustuotot yhteenss 1318 91,9 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,8 0,4 Tilikauden poisto -01 0,0 Sijoitukset yhteensa 31.12. 22334 20854
Kertyneet poistot 31.12. -0,5 -0,6
Korkokulut ja muut rahoituskulut V.uol.(.rat.ilan m.uutostyﬁtja muut — 14. TYTARYHTIOT JA
Konserniyhtisille 337 52  Ppitkdvaikutteiset menot Kirjanpitoarvo 31.12. 03 0.4
- - 2 2 Hanki 1 15 395 OMISTUSYHTEYSYRITYKSET
Valuuttakurssitappiot 25] 339 ankintameno/l.1. ‘ ' . e ) )
Korkojohdannaisista Lisaykset 0.2 0]  Keskenersiset hankinnat Emoyhticn tytaryhtiGt ja omistusyhteysyrityk-
toteutuneet kéyvén arvon Liiketoimintasiirto - -382  Hankintamenol.l. 78 27  setonesitetty konsernitilinpaatdksen liitetie-
tappiot 230 ~  Hankintameno 31.12. 16 15  Lisaykset 23 71  doissakohdassa 31. Lahipiiritapahtumat.
Muut korko- ja rahoituskulut 70,0 60,9 Liiketoimintasiirto _ 20
Rahoituskulut yhteensa 1518 1000 Kertyneet poistot1.1. 43  -163  Kirjanpitoarvo 31.12. 55 78  15.PITKA- JA LYHYTAIKAISET SAAMISET
Yre— 5 . Liiketoimintasiirto - 15,0 Me 2013 2012
ahoituskulut (netto) -20,0 81 Tilikauden poisto 0] 0,0 lé\]ir}ezelliset hyddykkeet yhteensd cq 63 Saamiset konsernin ulkopuolelta
Vuoden 2012 tilinpaatoksess esitetty Vainto-  ~<cryneetpoistot 312 . 1 == ; : Myyntisaamiset 05 0.2
AP - _ Johdannaissopimukset 24 s
velkakirjalainan takaisinostosta syntynyt tap Kirjanpitoarvo 31.12. 02 01 i i T —— 0 3
pio 0,9 miljoonaa euroa sisaltyy ylla estitetyssa 1. TYTARYHTIOOSAKKEET : :
. . . Siirtosaamiset 10 0.1
taulukossa riviin Muut korko-ja rahoituskulut. Aineettomat hyddykkeet Me 2013 2012 Yhteensa 45 17
yhteensi 31.12. 11 0,5 Hankintameno1.l. 12268 12526 - -
Lisaykset 196,5 3145
8. TULOVEROT {say ée : - Saamiset konserniyhtioilta
Me 2013 2012 Ll'llfetm.mlntasurto - -340,2 Myyntisaamiset 23 48
Tilikauden tulokseen perustuvat Kirjanpitoarvo 31.12. 14233 12268 Lainasaamiset 0,0 0,1
verot - - Muut saamiset 132 367
LS U - ol 12. 0SAKKUUSYHTIOOSAKKEET Muut saamiset yhteens3 132 368
Tuloverot - 0,0 X
Me 2013 2012 Korkosaamiset 19 16
ek EmEnE L. _ 330 Muut siirtosaamiset 02 00
Liiketoimintasiirto - 330 Siirtosaamiset yhteensd 2] 16
Kirjanpitoarvo 31.12. _ _ Konserniavustussaamiset 710 271
Yhteensa 88,6 703
Lyhytaikaiset saamiset 93,1 72,0
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16. OMA PAAOMA

Me 2013 2012
Osakep&ddoma 1.1. 2596 2596
Osakepadoma 31.12. 2596 2596
Ylikurssirahasto 1.1. 133,1 133,1
Ylikurssirahasto 31.12. 1331 1331
Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto 1.1. 3373 2772
Maksullinen osakeanti 200,2 90,7
Omien osakkeiden myynti - -
Paaoman palautus sijoitetun
vapaan oman padoman
rahastosta -36,0 -30,6
Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto 31.12. 501,6 3373
Voitto edellisilt3 tilikausilta 1.1. 17.3 1,5
Osingonjako -131 -1
Tilikauden voitto/ tappio 131 17,0
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 17,4 17,3
Oma padoma yhteensa 31.12. 911,6 7473

17. VIERAS PAAOMA

B) Lyhytaikaiset velat

A) Pitkaaikaiset velat Me 2013 2012
Me 2013 2012  Lyhytaikaiset korolliset velat
Pitk&aikaiset korolliset velat Padomaehtoinen
Joukkolaina1/2009 B 397 vaihtovelkakirjalaina1/2006" - 391
Joukkolaina 1/2012 1380 1495 etioloall /0D 230 -
Joukkolaina1/2013 495,0 Yritystodistukset - 325
Lainat rahoituslaitoksilta Lainat rahoituslaitoksilta
joista ' sovittu kiintedkorkoisiksi
P - — koronvaihtosopimuksilla 99,9 =
sovittu kiintedkorkoisiksi - -
koronvaihtosopimuksilla 4761 10217 Korollisten velkojen
: 1= — lyhennyserat 91 275
markkinaehtoisiin korkoihin —
sidottuja lainoja 78,0 70,9 Konsernitililimiitit 0.9 -
e 5541 10927 Lainat konserniyhtioilta 724 521
Korollisten velkojen Yhteensd 205,2 151,2
lyhennyserdt -91 -27.5
Yhteensa 5450 10652  Lyhytaikainen koroton vieras
Lainat konserniyhtigilta - g8  Paaoma -
Pitkaaikaiset velat yhteensa 11781 12633 _ Velatkonserninulkopuolelle
Ostovelat 52 05
Velat, jotka erséntyvat Johdannaissopimukset 34 0,7
mydhemmin kuin viiden vuoden Muut velat 03 38
kuluttua 495,0 150,1 Muut velat yhteensa 31 45
Korkovelka 16,1 90
Muut siirtovelat 28 24
Siirtovelat yhteensa 18,8 15
Yhteensa 271 16,5
1) Pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan ehdot
on esitetty konsernitilinpddtdksen liitetiedoissa
kohdassa 26. Lainat.
Me 2013 2012
Velat konserniyhtigille
Ostovelat 0,0 0,0
Muut velat 272 16
Muut velat yhteensa 272 16
Siirtovelat 0,0 29
Yhteensa 27.2 45
Lyhytaikaiset velat yhteensa 259,5 1721

Vieras padoma yhteensa

14376 14354

TILINPAATOS

Cityconin kaikki konsernin ulkoiset johdannais-
sopimukset laaditaan emoyhtic Citycon Oyj:n
nimiin. Ulkopuolisten kanssa solmitut johdan-
naissopimukset on esitetty konsernitilinpaa-
toksen liitetiedoissa kohdassa 21. Johdannais-

sopimukset. Téman lisaksi Citycon Oyj:ll& oli
31.12.2013 konsernin sisdinen valuuttajohdan-
nainen, jonka kdypd arvo oli 9,5 miljoonaa euroa
(-1,5milj. euroa) ja nimellisarvo 712,1 miljoona

euroa (626,3 milj. euroa).

18. VASTUUSITOUMUKSET

Emoyhti6lla ei ole kiinnityksid eika annettuja

vakuuksia.

A) Leasingvastuut

Me 2013 2012
Leasingsopimuksista

maksettavat maarat

Seuraavalla tilikaudella

maksettavat 06 06
Myohemmin maksettavat 03 03
Yhteensa 09 09

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat
pddasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita

sekd autoja ja toimitiloja.

B) Annetut takaukset
Me 2013 2012
Pankkitakaukset 795 63,7
Joista konserniyhtididen
puolesta 714 53,0

Pankkitakaukset liittyvat padasiassa tytaryh-
tididen pankkilainoihin, joita varten Citycon Oy;j
on antanut emoyhtion takauksen tai kolman-
sille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.
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OSAKKEET JA
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OMISTAJAT

72

TILINPAATOS 2013 CITYCON QY

Citycon Oyj:n osake on listattu Helsingin
porssin (NASDAQ OMX Helsinki) Mid Cap
-listalla kaupankayntitunnuksella CTY1S.
Yhtion osakekannan markkina-arvo vuoden
2013 lopussa oli1,1 miljardia euroa (0,8 mrd.
euroa).

Osakkeet ja osakepadoma

Cityconilla on yksi osakelaji, ja kullakin
osakkeella on yksi adni yhtiokokouksessaja
oikeus yhtd suureen osinkoon. Vuoden 2013
lopussa Cityconin osakkeiden lukumaara oli
yhteens& 441288 012 (326 880 012).

Citycon toteutti helmi-maaliskuussa 2013
osakeannin. Kaikki 114 408 000 tarjottua osa-
ketta merkittiin, ja osakepadoman korotus
merkittiin kaupparekisteriin.

Osakemarkkinat elpyivdt jossain maarin
vuonna 2013, ja Cityconin osakkeen hinta
pysyi tasaisena 2,56 eurossa (2,57 euroa).
Vuonna 2013 Cityconin paivittaiset loppu-
kurssit vaihtelivat 2,12 eurosta 2,67 euroon.

Vuoden 2013 aikana Cityconin osak-
keiden vaihto Helsingin Porssissd oli104,5
miljoonaa osaketta (82,0 milj. osaketta) ja
255,0 miljoonaa euroa (199,2 milj. euroa).

Oma padoma per osake
euroa

2009 2010 2011 2012 2013

OSAKKEIDEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO

Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa

2013 2012 2011 2010 2009

Alin kurssi 2,12 212 2,02 2,29 13
Ylin kurssi 2,67 2,71 3,41 3,31 316
Keskikurssi 244 243 2,77 2,84 1,99

Osakekannan markkina-arvo, Me

1129,70 8401 6417 7533 6499

Osakkeiden vaihdon kehitys

Vaihdettuja osakkeita vuoden alusta, 1000 kpl

104 548 81975 97483 114974 149340

Osuus, % osakkeista

237 25/ 35 47,0 67,0

Keskimaarainen osakemaara, 1000 kpl)

425415 298091 269676 236841 229457

Keskimaarainen osakemaar, laimennettu, 1000 kpl!

431445 313202 287420 255171 248627

Osakkeiden lukumaara tilinpaatoshetkelld, 1000 kpl

441288 326880 277811 244565 221060

1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 13. Osakekohtainen tulos. Osakkeiden médrd on osakeantioikaistu
vuonna 2013 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

Keskimaardinen pdivavaihto oli 418191 osa-
ketta eli keskimdarin1,0 miljoonaa euroa.
Cityconin osake siséltyy seuraaviin kan-
sainvalisiin indekseihin: FTSE EPRA/NAREIT
Global Real Estate Index, Global Real Estate
Sustainability Benchmark Survey Index ja
{Boxx BBB Financial index (500 milj. euron
joukkovelkakirjalaina).

Osakkeen kurssikehitys ja vaihto
osakkeiden lukumaara, milj.

60
50
4,0
30
20
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Tammikuu 2013

Osinkojen jakaminen

Cityconin nykyinen linja on jakaa osinkoina
vahintdan 50 prosenttia tilikauden voitosta
verojen jalkeen, sijoituskiinteistéjen kayvan
arvon muutokset pois lukien.

Hallitus esittaa, etta 31.12.2013 paattyneel-
té tilikaudelta maksetaan osinkoa 0,03 euroa
osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman padoman
rahastosta padomanpalautusta 0,12 euroa
osakkeelta, mika vastaa noin 5,9 prosentin
osinkotuottoa (5,8 %).

euroa
—— 3’0
28
26
24— Cityconin
osakkeen kurssi
2,2 i i
— Cityconin
50 osakkeen vaihto

Joulukuu 2013



OSAKEOMISTUKSEN JAKAUMA 31.12.2013

OSAKKEIDEN MAARAN MUKAAN

Omistajien Osuus Osuus osakkeista
Osakkeita, kpl lukumaara omistajista, %  Osakemaara, kpl jaaanista, %
1-100 699 7.93 37078 0,01
101-1000 3689 4183 1842943 0,42
1001-5000 3169 35,93 7698203 174
5001-10000 668 757 474910 1,08
10001-50000 465 527 9243248 2,09
50001-100000 60 0,68 4083464 0,93
100 001-500000 48 0,54 10650 571 2,41
500001-1000000 6 0,07 3570735 0,81
1000001 - 16 0,18 399412660 90,51
Kaikki yhteensa 8820 100,00 441288012 100,00
joista hallintarekisterdityja 10 343405168 7782
Liikkeeseenlaskettu maara 441288012

OMISTUSJAKAUMA RYHMITTAIN 31.12.2013

Omistajien Osuus omistajista, Osuus osakkeista

lukumaara % ja danistd, %
Rahoitus-ja vakuutuslaitokset 37 0,42 77.01
Yritykset 551 6,25 2,46
Kotitaloudet 8059 91,37 5.36
Julkisyhteisot 8 0,09 10,46
Ulkomaat 53 0,60 4,02
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 12 127 0,68
Kaikki yhteensd 8820 100,00 100,00
joista hallintarekisterdityja 10 7782

Osakkeenomistajat

Cityconilla oli vuoden lopussa 8 820 osakkeen-
omistajaa. Ulkomaisten osakkeenomistajien
omistus hallintarekisterdidyt osakkeet mukaan
luettuna oli 77,8 prosenttia (76,7 %). Cityconin
ulkomainen omistuspohja on Helsingin porssin
suurimpia.

Gazit-Globe Ltd. ja Keskinainen Elakeva-
kuutusyhtio llmarinen ovat Cityconin suurim-
mat osakkeenomistajat. Yhtién saaman tiedon
mukaan Gazit-Globe Ltd. omisti31.12.2013

yhteensa 217 574 694 osaketta, mika vastasi
49,3 prosenttia yhtion osake- ja danimaards-
tad vuoden 2013 lopussa. Gazit-Globe Ltd.:n
osakeomistus on hallintarekisterdity. llmarinen
omistivuoden lopussa 8,98 prosenttia liikkee-
seen lasketusta osakepadomasta.

Liputusilmoitukset
Yhtio ei vastaanottanut liputusilmoituksia
vuonna 2013.
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SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2013

Osuus osakkeista

Nimi Osakkeet, kpl ja danistd, %
Keskindinen Eldkevakuutusyhtié lImarinen 39615389 898
Valtion elakerahasto 3300000 0,75
Folketrygdfondet 2310040 0,52
OP-Elakekassa 2300000 0,52
Sijoitusrahasto Aktia Capital 2081340 0,47
Odin Finland 2017 441 0,46
Keskinainen TyGelakevakuutusyhtio Elo 1800000 041
Sijoitusrahasto Taaleritehdas Arvo Markka Osake 1309508 0,30
Sijoitusrahasto Evli Suomi Pienyhtiot 1169 605 0,27
OP-Elakesaatio 1036 000 023
10 suurinta yhteensa 56939323 12,90
Hallintarekisterdidyt osakkeet

Danske Bank Oyj 156 442007 35,45
Nordea Pankki Suomi Oyj 69987770 15,86
Evli Pankki Oyj 57256 474 12,97
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori 45815632 10,38
Euroclear Bank SA/NV 9981129 2,26
Muut hallintarekisteroidyt 3922156 0,90
Hallintarekister6idyt yhteensa 343405168 77,82
Muut 40943521 9,28
Osakkeita yhteensd 441288 012 100,00
Sijoittajasuhteet

Cityconin paatavoite osakemarkkinaosa-
puolten kanssa tapahtuvassa viestinndssa on

lisatd yhtién houkuttavuutta sijoituskohteena.

Yhtio pyrkii parantamaan sijoittajille suunnat-
tujen tietojen [pindkyvyytta sekd lisaamaan
liiketoimintansa tunnettuutta ja tuottamaan
siten lisdarvoa osakkeenomistajilleen.
Citycon tapaa sijoittajia aktiivisesti sekd
Suomessa ettd ulkomailla. Lisaksi yhtion
edustajat tapaavat sijoittajia jarjestéjen
ja pankkien jarjestdmissa seminaareissa,
laajemmissa yleis6tapaamisissa seka yhtion
kauppakeskuksiin jarjestettavien tutustumis-
vierailujen yhteydessa.

Yhtion tarkein viestintakanava on sen
verkkosivusto, jossa on esilld kaikki taloudel-
linen raportointi, tiedotteet, esitykset ja muut
sijoittajille suunnatut tiedot.

Muutosten ilmoittaminen osakasrekisteriin
Osakkeenomistajia pyydetaan ilmoittamaan
mahdolliset nimi- tai osoitetietojaan koskevat
muutokset Euroclear Finland Oy:lle tai muulle
arvo-osuustilioperaattorilleen.
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T ‘ L ‘ N PAATO KS E N Tilinpaatoksen1.1.-31.12.2013 allekirjoitukset
A LLE K| RJ O ‘ T U KS ET Helsingissa helmikuun 4. pdivana 2014

Chaim Katzman Ronen Ashkenazi

Bernd Knobloch Kirsi Komi
Karine Ohana Claes Ottosson

Per-Anders Ovin Jorma Sonninen
Yuval Yanai Ariella Zochovitzky

Marcel Kokkeel
toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.
Helsingissa helmikuun 4. pdivana 2014

Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Eija Niemi-Nikkola
KHT
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TILINTARKASTUS-
KERTOMUS

Citycon Oyj:n yhtidkokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyj:n kirjan-
pidon, tilinpaatoksen, toimintakertomuksen ja
hallinnon tilikaudelta 1.1.-31.12.2013. Tilinpaatos
sisaltaa konsernin taseen, laajan tuloslaskel-
man, laskelman oman padoman muutoksista,
rahavirtalaskelman ja liitetiedot sekd emoyh-
tion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman
ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaa-
téksen ja toimintakertomuksen laatimisesta
jasiitd, ettd konsernitilinpaatds antaa oikeat ja
riittavat tiedot EU:ssa kdyttoon hyvaksyttyjen
kansainvalisten tilinpaatésstandardien (IFRS)
mukaisestija etta tilinpaatds ja toiminta-
kertomus antavat oikeat ja riittavat tiedot
Suomessa voimassa olevien tilinpadtoksen

ja toimintakertomuksen laatimista koskevien
saanndsten mukaisesti. Hallitus vastaa kirjan-
pidon ja varainhoidon valvonnan asianmukai-
sesta jdrjestamisesta ja toimitusjohtaja siita,
ettd kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito
luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme
tilintarkastuksen perusteella lausunto
tilinpaatoksesta, konsernitilinpaatoksesta

ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki
edellyttas, ettd noudatamme ammattieettisia
periaatteita. Olemme suorittaneet tilintar-
kastuksen Suomessa noudatettavan hyvan
tilintarkastustavan mukaisesti. Hyva tilintar-
kastustapa edellyttaa, ettd suunnittelemme ja
suoritamme tilintarkastuksen hankkiaksemme
kohtuullisen varmuuden siitd, onko tilinpaatok-
sessd tai toimintakertomuksessa olennaista

virheellisyyttd, ja siitd, ovatko emoyhtion
hallituksen jasenet tai toimitusjohtaja syyllis-
tyneet tekoon tai laiminlydntiin, josta saattaa
seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhticta
kohtaan taikka, rikkoneet osakeyhtidlakia tai
yhtigjarjestysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteitd
tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi tilin-
paatokseen ja toimintakertomukseen sisal-
tyvista luvuista ja niissd esitettavista muista
tiedoista. Toimenpiteiden valinta perustuu
tilintarkastajan harkintaan, johon kuuluu
vaarinkdytoksesta tai virheestd johtuvan
olennaisen virheellisyyden riskien arvioiminen.
Naita riskejd arvioidessaan tilintarkastaja
ottaa huomioon sisaisen valvonnan, joka on
yhtidssa merkityksellista oikeat ja riittavat
tiedot antavan tilinpdatdksen ja toimintaker-
tomuksen laatimisen kannalta. Tilintarkastaja
arvioi sisaista valvontaa pystydkseen suunnit-
telemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset
tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siind tar-
koituksessa, etta han antaisi lausunnon yhtion
sisdisen valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkas-
tukseen kuuluu myds sovellettujen tilinpdatok-
sen laatimisperiaatteiden asianmukaisuuden,
toimivan johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioiden kohtuullisuuden seka tilinpaatoksen
ja toimintakertomuksen yleisen esittdmista-
van arvioiminen.

Késityksemme mukaan olemme hankki-
neet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
madran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkas-
tusevidenssia.

Lausunto konsernitilinpddtoksesta
Lausuntonamme esitamme, etta konserniti-
linpaatos antaa EU:ssa kdyttdon hyvaksytty-
jenkansainvalisten tilinpdatésstandardien

TILINPAATOS

(IFRS) mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot
konsernin taloudellisesta asemasta sekd sen
toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

Lausunto tilinpaatoksestd ja
toimintakertomuksesta

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpaatds
ja toimintakertomus antavat Suomessa
voimassa olevien tilinpaatoksen ja toi-
mintakertomuksen laatimista koskevien
saanndsten mukaisesti oikeat ja riittavat
tiedot konsernin seka emoyhtién toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Toi-
mintakertomuksen ja tilinpdatoksen tiedot
ovat ristiriidattomia.

Helsingissd, 4. helmikuuta 2014
Ernst & Young Oy

KHT-yhteiso

Eija Niemi-Nikkola
KHT
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K

INTEISTOLISTA

Omistus- Cityconin
osuus  omistama Tekninen Taloudellinen
Valmistumisvuosi / osakkeista, vuokrattava vuokrausaste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi % pinta-ala, m? %, m2" %, EUR"
SUOMI
KAUPPAKESKUKSET, PARKAUPUNKISEUTU
1 Arabia 14300 96,7 97,5
Helsingin Hameentie 109-111 Koy Hameentie 109-111 00550 HELSINKI 1960/2002, 2013 100 %
2 Columbus 21000 98,3 99,1
Kauppakeskus Columbus Koy Vuotie 45 00980 HELSINKI 1997/2007 100 %
3 Espoontori 16 300 91,5 92,0
Espoon Asemakuja 2 Koy Asemakuja 2 02770 ESPOO 1991 100 % 6000
Espoon Asematori Koy Kamreerintie 5 02770 ESPOO 1989/2010 54 % 1800
Espoontori Koy Kamreerintie 3 02770 ESPOO 1987/2010 67 % 8500
Espoontorin Pysakaintitalo Oy Kamreerintie | 02770 ESPOO 1987/2010 60 %
4 Heikintori 6300 571 714
Heikintori Oy Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO 1968 69 %
5 IsoOmena 63300 99,0 99,5
Big Apple Top Oy Piispansilta9 02230 ESPOO 2001/2012 60 %
Holding Metrokeskus Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO rakenteilla 50 %
New Big Apple Top Koy Piispansilta 9 02230 ESPOO rakenteilla 50 %
Holding Big Apple Housing Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO rakenteilla 50 %
Espoon Big Apple Housing As Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO rakenteilla 50 %
6 Isomyyri 10 800 94,4 93,6
Myyrmaen Kauppakeskus Koy Liesitori 01600 VANTAA 1987 74 %
Liesikujan Autopaikat Oy Liesikuja 2 01600 VANTAA 1987 8%
7 Lippulaiva 19000 92,4 96,6
Lippulaiva Koy Espoonlahdenkatu 4 02320 ESPOO 1993/2007 100 %
8 Martinlaakson Ostari 7400 100,0 100,0
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4 01620 VANTAA 201 100 %
9 Myllypuron Ostari 7 400 823 84,6
Kivensilmankuja 1 Koy Kivensilmankuja 00920 HELSINKI 2011,2012 100 %
10 Myyrmanni 39600 93,6 95,9
Myyrmanni Koy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994/2007/201 100 %
Myyrméaen Autopaikoitus Oy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994 63 %
1 Tikkuri 13 400 95,0 97,5
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Asematie 4-10 01300 VANTAA 1984/1991 84 % 10600
Asematie 3 Koy Asematie 3 01300 VANTAA 1972 100 % 1400
Tikkurilan Kassatalo As Oy Asematiel 01300 VANTAA 1956 60 % 1400
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Omistus- Cityconin
osuus  omistama Tekninen Taloudellinen
Valmistumisvuosi / osakkeista, vuokrattava vuokrausaste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi % pinta-ala, m? %, m2" %, EUR"
KAUPPAKESKUKSET, MUU SUOMI
12 Duo 13600 95,6 96,6
Hervannan Liikekeskus Oy Insindérinkatu 23 33720 TAMPERE 1979 79% 5300
Tampereen Hermanni Koy Pietilankatu 2 33720 TAMPERE 2007 100 % 8300
13 Forum 16 800 94,2 96,3
Jyvéskylan Forum Koy Asemakatu 5 40100 JYVASKYLA 1953/1972/1980/1991/2010 100 %
14 Galleria 6400 99,0 99,7
Oulun Galleria Koy Isokatu 23 90100 OULU 1987 100 % 3400
Oulun Isokatu 20 Koy Isokatu 20 90100 OULU 1967/1993/1998 100 % 1500
Oulun Isokatu 22 Koy Isokatu 22 90100 OULU 1967/1993/1998 100 % 1500
15 IsoKarhu 15000 97,5 99,5
Kauppakeskus IsoKarhu Oy Yrjonkatu 14 28100 PORI 1972/2001/2004 100 %
16 IsoKristiina 11200 100,0 100,0
Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy ~ Kaivokatu 5 53100 LAPPEENRANTA 1987,1993/2013- 50 %
17 Jyvéskeskus 5800 90,2 94,3
Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Kauppakatu 31 40100 JYVASKYLA 1955/1993 100%
18 Koskikara 5800 84,6 88,6
Valkeakosken Liikekeskus Koy Valtakatu 9-11 37600 VALKEAKOSKI 1993 25% 1500
Valkeakosken Torikatu 2 Koy Valtakatu 9-11 37600 VALKEAKOSKI 1993 100 % 4300
19 Koskikeskus 34300 93,2 94,9
Tampereen Koskikeskus Koy Hatanpaan valtatie | 33100 TAMPERE 1988/1995/2012 100 %
20 Linjuri 9200 96,6 98,3
Linjurin Kauppakeskus Koy Vilhonkatu 14 24100 SALO 1993/2007 89 %
21 Sampokeskus 13 800 86,9 933
Rovaniemen Sampotalo Maakuntakatu 29-31 96200 ROVANIEMI 1990 100 % 11700
Lintulankulma Koy Rovakatu 28 96200 ROVANIEMI 1989/1990 100 % 2100
22 Trio 45600 89,2 88,8
Lahden Hansa Koy Kauppakatu 10 15140  LAHTI 1992/2010 100 % 11000
Lahden Trio Koy Aleksanterinkatu 20 15140  LAHTI 1977/1985-1987/1992/2007 90 % 34600
Hansaparkki Koy Kauppakatu 10 15140  LAHTI 1992 36 %
MUUT KAUPPAPAIKAT, PAAKAUPUNKISEUTU
1 Aseman Ostari 4000 97,4 98,2
Kirkkonummen Liikekeskus Oy Asematie 3 02400 KIRKKONUMMI 1991/201 67 %
2 Asolantien Liikekiinteisto Oy Asolanvayla 50 01360 VANTAA 1986 100 % 1800 100,0 100,0
3 Hakunilan Keskus 3780 92,4 91,3
Hakucenter Koy Laukkarinne 6 01200 VANTAA 1986 19% 780
Hakunilan Keskus Oy Laukkarinne 4 01200 VANTAA 1982 4% 3000
4 Kontulan Asemakeskus Koy Keinulaudankuja 4 00940 HELSINKI 1988/2007 35% 4500 100,0 100,0
5 Laajasalon Liikekeskus 2660 100,0 100,0
Laajasalon Liikekeskus Oy Yliskylantie 3 00840 HELSINKI 1972/1995 50% 2300
Kuvernéérintie 8 Koy Kuverndérintie 8 00840 HELSINKI 1982 100 % 360
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Omistus-  Cityconin
osuus  omistama Tekninen Taloudellinen
Valmistumisvuosi / osakkeista, vuokrattava vuokrausaste vuokrausaste
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi % pinta-ala m? % m?) % EUR"
6 Lauttasaaren Liikekeskus Oy Lauttasaarentie 28-30 00200 HELSINKI 1970 24% 1500 100,0 100,0
7 Lansi-Keskus Koy Pihatérma 02210 ESPOO 1989 4% 7900 908 91,9
8 Minkkikuja 4 Koy Minkkikuja 4 01450 VANTAA 1989 100 % 2300 100,0 100,0
9 Pihlajamaen Liiketalo Oy Meripihkatie 1 00710 HELSINKI 1970 43% 1700 84,5 65,8
10 Salpausselantie 11 Koy Salpausselantie 11 00710 HELSINKI 1973 31% 600 00 00
11" Sampotori Heikintori, Kauppamiehentie | 02100 ESPOO plot 100 % 50 100,0 100,0
12 Sinikalliontie 1Koy Sinikalliontie 1 02630 ESPOO 1964/1992,2013 100 % 15700 87,7 94,4
13 Soukan Itainentorni As Oy Soukantie 16 02360 ESPOO 1972 27% 1600 100,0 100,0
14 Talvikkitie 7-9 Koy Talvikkitie 7-9 01300 VANTAA 1989 100 % 9700 98,5 95,4
15 Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Laajavuorenkuja 2 01620 VANTAA 1976 100 % 2000 100,0 100,0
16 Vantaan Saastctalo Koy Kielotie 20 01300 VANTAA 1983 61% 3800 77,6 74,9
MUUT KAUPPAPAIKAT, MUU SUOMI
17 Forssan Hameentie 3 Koy Hameentie 3 31100  FORSSA 1978 100 % 4500 0,0 0,0
18 Kaarinan Liiketalo Koy Oskarinaukio 5 20780 KAARINA 1979/1982 100 % 9200 100,0 100,0
19 Karjaan Ratakatu 59 Koy Ratakatu 59 10320 KARJAA 1993 100 % 3100 100,0 100,0
20 Kotkan Keskuskatu 11 Koy Keskuskatu 11 48100 KOTKA 1976 100 % 4300 78,6 831
21 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kauppakatu 41 70100 KUOPIO 1977 100 % 11200 939 97,2
22 Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kauppakatu 7 45700 KUUSANKOSKI 1980 100 % 2100 100,0 100,0
23 Lahden Kauppakatu 13 Koy Kauppakatu 13 15140  LAHTI 1971 100 % 8600 100,0 100,0
24 Lentolan Perusyhtio Oy Makirinteentie 4 36220 KANGASALA 2007 100 % 11900 935 94,4
25 Lillinkulma Koy Jannekatu 2-4 20760 PIISPANRISTI 2007 100 % 7400 100,0 100,0
26 Orimattilan Markkinatalo Oy Erkontie 3 16300 ORIMATTILA 1983 77 % 3100 86,4 87.8
27 Porin Asema-aukio Koy Satakunnankatu 23 28130 PORI 1957/1993 100 % 18800 46,4 420
28 Porin Isolinnankatu 18 Koy |solinnankatu 18 28100 PORI 1986/2012 100 % 4700 69,2 748
29 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Sammakkolammentie 6 70200 KUOPIO 1971 31% 1500 100,0 100,0
30 Runeberginkatu 33 Koy Runeberginkatu 33 06100 PORVOO 1988 100 % 6300 100,0 100,0
31 Sékylan Liiketalo Koy Pyhédjarventie 3 27800 SAKYLA 1969 100 % 1200 100,0 100,0
32 Vaakalintu Koy Keskuskatu 15 MO0  RIHIMAKI 1980 96 % 5900 90,0 939
33 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Relanderinkatu 28-34 78200 VARKAUS 1990 100 % 8200 100,0 100,0
55 SUOMI YHTEENSA 571890 92,2 95,1
RUOTSI
KAUPPAKESKUKSET, TUKHOLMAN ALUE JA UUMAJA
1 Fruéngen Centrum Frudngsgéngen 12952 HAGERSTERN 1965 100 % 14700 94,0 95,8
2 Hogdalen Centrum 19300 89,1 88,6
Citycon Hogdalen Centrum AB Hogdalsgangen1-38 12454 BANDHAGEN  1959/1995 100 %
3 Jakobsbergs Centrum 41500 94,6 95,7
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993 100 %
4 Liljeholmstorget Galleria 41000 97.4 97.6
Citycon Liljeholmstorget GalleriaAB Liljeholmstorget 7 11763  TUKHOLMA 1973/1986/2007 /2008/2009 100 %
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Omistus-  Cityconin
osuus  omistama Tekninen Taloudellinen
Valmistumisvuosi / osakkeista, vuokrattava vuokrausaste vuokrausaste
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi % pinta-ala m? % m?) % EUR"
5 Strompilen 26900 98,1 97,9
Strémpilen AB Strémpilsplatsen 90743 UUMAJA 1927/1997 100 %
6 Tumba Centrum 25500 96,2 97,5
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB- Tumba Torg 115 14730 BOTKYRKA 1954/2000 100 %
7 Akermyntan Centrum Drivbénksvagen 1 16574 HASSELBY 1977/2012 100 % 10 000 933 92,9
8 Akersberga Centrum 28 200 87.6 89,9
Akersberga Centrum AB Storéngstorget 18430 AKERSBERGA  1985/1995/1996/2010/2011 75%
KAUPPAKESKUKSET, GOTEBORGIN ALUE
9 Stenungs Torg 36400 93] 94,
Stenungs Torg Fastighets AB Ostra Képmansgatan 2-16,18A-C 44430 STENUNGSUND 1967/1993/2013- 100 %
MUUT KAUPPAPAIKAT, TUKHOLMAN ALUE JA UUMAJA
1 Kallhall Skarprattarvagen 36-38 17677 JARFALLA 1991 100 % 3700 634 73]
2 Lénken Graddvagen1-2 90620 UUMAJA 1978/2004/2006 100 % 7300 100,0 100,0
11 RUOTSI YHTEENSA 254500 93,8 95,1
BALTIA JA UUDET MARKKINAT
VIRO, KAUPPAKESKUKSET
1 Kristiine Keskus 43700 100,0 100,0
Kristiine Keskus O Endla45 10615  TALLINNA 1999-2002/2010/2013 100 %
2 Magistral 11700 100,0 100,0
Magistral Kaubanduskeskuse Oii S@pruse pst 201/203 13419 TALLINNA 2000/2012 100 %
3 Roccaal Mare 57 400 100,0 100,0
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS  Paldiski mnt 102 13522 TALLINNA 1998/2000/2007-2009/2013 100 %
LIETTUA, KAUPPAKESKUKSET
4 Mandarinas 7900 100,0 100,0
UAB Prekybos Centras Mandarinas Ateities g. 91 06324 VILNA 2005 100 %
TANSKA, KAUPPAKESKUKSET
5 Albertslund Centrum 14700 96,2 96,4
Albertslund Centrum ApS Stationstorvet 23 2620  ALBERTSLUND 1965 100 %
5 BALTIA JA UUDET MARKKINAT, YHTEENSA 135 400 99,6 99,7
71 KAIKKI YHTEENSA 961790 937 95,7
KAUPPAKESKUKSET JOTKA OMISTETAAN YHTEISYRITYSTEN KAUTTA
1 Kista Galleria
Kista Galleria Kommanditbolag Kista Galleria 16453 TUKHOLMA 1977,2002/2009 50% 94200 99,2 99,1

1) Laskentakaavat ovat sivulla 65.
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ARVIOLAUSUNTO

31.12.2013
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1. Toimeksiannon kuvaus

Olemme Citycon Oyj:n ("Yritys") toimeksian-
nosta maarittaneet Yrityksen hallussa olevien
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon arvopaivana
31. joulukuuta 2013. Kdypd arvo on madritelty
IASB:n (International Accounting Standards
Board)ja IFRS 13:n mukaisesti.

Kayvén arvon madritelmad on seuraava:
"Hinta, joka saataisiin omaisuuseran myynnista
tai maksettaisiin velan siirtamiseta markkina-
osapuolten valilld arvostuspaivana toteutuvas-
sa tavanmukaisessa liiketoimessa"

Kansainvalisten arviointistandardien (IVS)
mukaan kdypa arvo rinnastetaan tyypillisesti
markkina-arvoon. Maaritetty kdypa arvo ei
sisalla mahdollisia kaupankayntikuluja.

Arvio on tehty taloudellista raportointia
varten kansainvélisten tilinpaatés- (IFRS) ja
arviointistandardien (IVS) kriteereja noudat-
taen. Vakuutamme, ettd Jones Lang LaSallen
arviointiasiantuntijat ovat suorittaneet Citycon
Oyj:n sijoituskiinteistdjen arvioinnin riippu-
mattomina ja ulkopuolisina kiinteisténarvioit-
sijoina. Tiedossamme ei mydskaan ole mitdan
toimeksiantoon liittyvia eturistiriitoja.

Olemme suorittaneet katselmuksen jokai-
seen arvioinnin kohteena olevaan kiinteistéon
aikavalilla syyskuu-joulukuu 2011, kun arvioim-
me kiinteistéportfolion ensimmaistd kertaa.
Lisdksi olemme katselmoineet uudelleen 59
kohdetta tdman jalkeen. Taman liséksi olemme
katselmoineet kaikki ensimmaisen arvion
jalkeen portfolioon lisatyt kohteet.

Emme ole suorittaneet pinta-alojen tarkis-
tusmittauksia vaan luottaneet Yrityksen meille
toimittamiin tietoihin. Emme ole my6skaan
nahneet vuokrasopimuksia tai nithin liittyvia
muita dokumentteja vaan luottaneet Yrityksen
toimittamaan vuokralaislistaukseen.

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

Tama lausunto on tarkoitettu Citycon Oyj:n
kayttoon ylla mainittuun kayttotarkoitukseen ja
sen kayttd muuhun tarkoitukseen ilman Jones
Lang LaSallen kirjallista lupaa on kielletty.
Jones Lang LaSallen vastuu rajoittuu yhtd lailla
edelld mainittuihin tahoihin.

2. Markkinakatsaus

Suomi

Tilastokeskuksen mukaan BKT:n kasvu vuoden
kolmannella neljannekselld oli 0 % verrattuna
edelliseen neljannekseen ja -1,0 % verrattuna
vuodentakaiseen. Valtiovarainministerién
ennusteen mukaan BKT:n kasvu kokonaisuu-
dessaan vuodelle 2013 on -1,2 %. Vuodelle 2014
ennusteet ovat positiivisempia sijoittuen vélille
-0,8 % ja 2,3 %. Investointien ja yksityisen
kulutuksen kasvun ennustetaan pysyttelevan
vaisuna, joten yksityinen sektori ei vauhdita
kasvua.

Vahittaiskaupan myynti kasvoi marraskuus-
sa 0,2 % verrattuna vuodentakaiseen johtuen
pddasiassa paivittaistavarakaupan myynnin
kasvusta. Toisaalta myynnin volyymi laski
samalla aikavalilla 0,3 %. Ennustetta vahittais-
kaupan myynnin kasvulle vuosina 2013-2015 on
tarkistettu alaspéin ja tdman hetkinen ennuste
on keskimaarin 1,5 % vuodessa. Maltillinen
kasvuennuste johtuu alhaisesta kuluttajien
luottamuksesta (enemmistd kuluttajista uskoo
Suomen talouden jatkavan heikentymistaan,
mutta luottaa toisaalta varovaisesti henkild-
kohtaisen taloutensa tulevaisuuteen ja nakee
kasvua omissa saastamismahdollisuuksissaan),

heikoista tydllisyysennusteista ja veronkiris-
tyksistd seka maltillisista palkankorotuksista
johtuvasta ostovoiman vaisusta kasvusta.

Prime-kauppakeskusten vuokrat sdilyivat
muuttumattomina verrattuna edelliseen
neljdnnekseen sekd vuodentakaiseen tilan-
teeseen. Samanaikaisesti vahittaiskaupan
myynnin heikentyneet ennusteet rajoittavat
vuokrien nousupotentiaalia ja nakyvat mark-
kinassa pidentyneind vuokrausneuvotteluina
sekd vuokralaisten paatoksenteon hidastumi-
sena. Vuonna 2014 prime-vuokrien ennuste-
taan kasvavan 0,7 % kasvun rajoittuessa vain
parhaisiin kohteisiin ja sijainteihin.

Vuoden 2013 viimeinen neljdnnes oli
suhteellisen aktiivinen investointimarkkinoilla
investointivolyymin noustessa korkeimmilleen
sitten vuoden 2008 ensimmaisen neljannek-
sen. Liikekiinteistjen osalta suurin julkistettu
transaktio oli Helsingin keskustassa sijaitse-
van kauppakeskus Kampin 50 % omistusosuu-
den myynti. Core-kohteiden kysyntd on edel-
leen vahvaa isolla oman pddoman osuudella
operoivien sijoittajien etsiessa turvasatamaa
padomilleen. Ensimmaisia merkkeja riskinot-
tohalun maltillisesta kasvusta on kuitenkin
havaittavissa sijoittajien laajentaessa sijoitus-
horisonttiaan seka riskin etta sijainnin osalta,
mutta ilmién vahvistuminen laajemmassa
mittakaavassa edellyttdisi talouden funda-
menttien paranemista nykyisesta. Prime-kaup-
pakeskusten tuottovaade on pysynyt vakaana
johtuen vahvasta sijoituskysynnastd, eika
tilanteeseen odoteta merkittdvia muutoksia
vuonna 2014.

Ruotsi
National Institute of Economic Researchin
(NIER) mukaan Ruotsin BKT:n kasvu vuoden



2013 kolmannella neljannekselld oli heikkoa,
joskin ennakkotietojen mukaan kasvu olisi
vahvistunut vuoden viimeiselld neljanneksella.
Koko vuodelle NIER ennustaa BKT:n kasvun ole-
van1,0 % ja vuodelle 2014 2,4 %. Veroleikkauk-
set jamatala inflaatio tukevat kotitalouksien
ostovoiman kasvua ja lisdksi myos yritysten
investoinnit ja vienti ovat kasvussa. Tyémarkki-
noidenkin kehitys ndyttaa positiiviselta, silla ar-
vio vuoden 2013 ty6ttémyysasteesta on 8,0 %,
mutta ennusteen mukaan tydttomyys laskisi 7,7
%:n vuoden 2014 loppuun mennessa. Ruotsin
keskuspankin paatoksen laskea korkokantaa
1,0 %:sta 0,75 %:n vuoden viimeiselld neljan-
nekselld pitdisi myds tukea talouden elpymista.

Vahittdiskaupan myyntikasvoi1,7 % vuo-
den 2013 tammi- ja lokakuun valilla ja viimei-
simman HUI Researchin ennakotiedon mukaan
koko vuoden kasvu olisi 2,0 %, mika vastaa
vuoden 2012 tasoa. Vahittaiskaupan liikevaih-
don HUI Researchin ennuste ennakoi kasvavan
3 % vuonna 2014. Péivittaistavaroiden myynnin
ennustetaan nousevan kayttdtavaramyynnin
yldpuolelle sekd vuonna 2013 ettd 2014, joskin
kayttotavaroiden myynnin ennustetaan saavut-
tavan paivittaistavaroiden myynnin kasvuvauh-
tia vuonna 2014 asteittain parantuvan talouden
ja patoutuneen kysynnan tukemana.

Prime-kauppakeskusvuokrat ovat nous-
seet hitaastija kasvun arvioidaan olleen noin
1,5 % vuoden 2013 aikana. Maltillinen vahittais-
kaupan kasvu ja kilpailu rajoittavat kuitenkin
vuokrannousupotentiaalia ja vuonna 2014
prime-vuokrien ennustetaan nousevan noin
2,0-2,5%. Vastaavasti prime-vuokrien kasvun
ennustetaan jatkuvan kakkosluokan kohteiden
vuokrien nousua vahvempana.

Core-kohteiden kysyntd on edelleen vah-
vaa isolla oman padoman osuudella operoivien

sijoittajien etsiessd turvasatamaa padomilleen.
Transaktiovolyymi likekiinteistdjen osalta oli
vuoden viimeisella neljanneksella noin viisi
miljardia Ruotsin kruunua jaaden selkeéstialle
vuoden 2012 7,6 miljardin kruunun. Kokonai-
suudessaan vuoden 2013 volyymi jai hieman
vuoden 2012 volyymin alle ollen noin 12,7 miljar-
diakruunua, joka vastaa 95 %:a vuoden 2012
transaktiovolyymista. Vuoden 2013 viimeisen
neljanneksen suurin raportoitu kauppa oli
samalla koko vuoden suurin: KF Fastigheter myi
seitseman kohteen portfolion, joka sisalsi mm.
Bromma-korttelin Tukholmassa 3,9 miljardilla
kruunulla (19 024 SEK/m2) Starwoodille. Prime-
kauppakeskusten tuottovaade on pysynyt
muuttumattomana verrattuna edelliseen vuo-
sineljdnnekseen sekd vuodentakaiseen, eika
tilanteeseen odoteta merkittavid muutoksia
vuonna 2014.

Viro
Viron tilastokeskuksen mukaan BKT:n kasvu
vuoden kolmannella neljannekselld oli 0,6 %
verrattuna edelliseen neljdnnekseenja 0,7 %
verrattuna vuodentakaiseen. Ennuste koko
vuoden 2013 BKT:n kasvusta on 1,0 %. Talouden
odotetaan kaantyvan vahvempaan kasvuun
vuonna 2014 kasvuennusteiden liikkuessa va-
illd 2,0-3,0 %. Keskeisend kasvuveturina toimii
kotimainen kysyntd, jota tukevat tyéllisyysas-
teen sekd kdytettdvissa olevien tulojen kasvu.
Vahittaiskaupan myyntikasvoi marraskuus-
sa7 % verrattuna vuoden takaiseen. Keskeisin
kasvuun vaikuttanut tekija oli kdyttotavaroiden
myynnin kasvu 14 %:lla. Viron Pankki ennustaa
yksityisen kulutuksen kasvavan 3,4 %. Kasvua
tukevat kasvavat reaalitulot, vahvistuva
tydmarkkina seka vahva kuluttajaluottamus
(kaikkien indikaattorien ollessa hiukan yli

pitkanaikavalin keskiarvon). Vastaavasti osto-
voiman ennustettu kasvu tukee vahittdiskau-
pan myynnin positiivisia ennusteita vuosille
2014 ja 2015.

Prime-kauppakeskusvuokrat pysyivat
muuttumattomina vuoden viimeiselld neljan-
neksella, mutta kasvoivat noin 2,0 % verrat-
tuna vuodentakaiseen. Vajaakayttd ammatti-
maisesti johdetuissa kauppakeskuksissa on
ldhelld nollaa ja pienten seka keskikokoisten
tilojen kysyntd vahvaa. Samanaikaisesti va-
hittaiskaupan ketjut jatkavat myymalaverkos-
tojensa optimoimista, joka asettaa haasteita
kakkosluokan kohteiden omistajille. Vuonna
2014 prime-vuokrien ennustetaan nousevan
1,0-1,5 %.

Vuoden 2013 viimeisella neljanneksella in-
vestointimarkkinoilla nahtiin [dhinna toimisto-
ja varastokiinteistéjen kauppoja, mutta vuoden
2014 ensimmaisella neljanneksella odotetaan
nahtavan myds litkekiinteistdjen transaktioita.
Sopivien sijoituskohteiden puute on hillinnyt
transaktiovolyymien kasvua. Prime-kaup-
pakeskusten tuottovaade on laskenut 7,3 %
tasolle. Vahvat talouden fundamentit tukevat
tuottovaateiden laskua, mutta samanaikaisesti
rahoituksen hinnan ennustettu asteittainen
nousu vaikuttaa negatiivisesti tuottovaateisiin.

Liettua

Liettuan tilastokeskuksen mukaan BKT:n kasvu
vuoden kolmannella neljannekselld oli 0,2 %
verrattuna edelliseen neljannekseenja 2,3 %
verrattuna vuodentakaiseen. Vastaavasti
Liettuan Pankki ennustaa BKT:n kasvun koko
vuodelle olevan 2,8 %. Talouden ennustetaan
kasvavan myds vuonna 2014 kasvun ollessa
noin 3,5 %. Talouden kasvua tukevat kotimai-
nen kysyntd ja lisdantyvat investoinnit.

TILINPAATOS

Liettuan tilastokeskuksen mukaan vahit-
taiskaupan myynti kasvoi marraskuussa 3,1 %
verrattuna vuodentakaiseen. Ensimmaisen
kymmenen kuukauden aikana muiden kuin
elintarviketuotteiden myynnin kasvu oli 5,4 %
elintarvikkeiden myynnin kasvaessa 4,0 %.
Kuluttajien luottamus laski hieman vuoden
2013 lopussa, mutta ostovoiman ennustettu
kasvu tukee vahittdiskaupan myynnin ennus-
tetta vuodelle 2014.

Prime-kauppakeskusvuokrat nousivat
2 % vuoden viimeiselld vuosineljannekselld
verrattuna vuodentakaiseen, mutta kasvua
nahtiin vain ammattimaisesti johdetuissa
ykkdsluokan keskuksissa. Muissa kohteissa
vuokrat pysyivat muuttumattomina. Tilaky-
synta kauppakeskuksissa on nousussa, joka
tukee vajaakayttdasteiden laskua. Toisaalta
parhaissa kohteissa vajaakayttd on jo nyt nol-
lan tuntumassa. Vuonna 2014 prime-vuokrien
ennustetaan nousevannoin1,0 %.

Liettuan kiinteistdsijoitusmarkkinoilla
nahtiin aktiivisuutta toimisto- ja varasto-/tuo-
tantokiinteistdjen osalla, mutta merkittavia
likekiinteistojen kauppoja ei viimeisella vuo-
sineljannekselld julkaistu. Kysynta core-koh-
teille seka toimisto- etta liiketilasektoreilla on
edelleen vahvaa, mutta kohdistuu padasiassa
pieniin ja keskikokoisiin kiinteistdihin. Toisaal-
ta core-kohteiden tarjonta on rajallista, joka
on hidastanut transaktiovolyymin kasvua.
Prime-kauppakeskusten tuottovaade on
laskenut 7,5 % tasolle ja vahvistuva sijoitus-
kysyntd sekd talouden fundamentit tukevat
tuottovaateiden laskua. Samanaikaisesti
rahoituksen hinnan ennustettu asteittainen
nousu vaikuttaa kuitenkin negatiivisesti
tuottovaateisiin.
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Tanska
Tanskan tilastokeskuksen mukaan BKT:n kasvu
vuoden kolmannella neljannekselld oli 0,4 %
verrattuna edelliseen neljannekseenja 0,5 %
verrattuna vuodentakaiseen. Vastaavasti koko
vuodelle ennustetaan maltillista 0,4 % kasvua.
Vuodelle 2014 BKT:n kasvuennusteet ovat
positiivisempia ja vaihtelevat yhdesta kahteen
prosenttiin. Vuonna 2013 kasvun ajureina olivat
julkisen puolen kulutus ja investoinnit, kun taas
viennin ja yksityisen kulutuksen kasvun ennus-
tetaan tukevan vuoden 2014 kasvua.

Vahittaiskaupan myynti marraskuussa laski
prosentin verrattuna vuodentakaiseen johtuen
padasiallisesti kdyttétavaroiden myynnin
laskusta. Vastaavasti myynnin volyymi laski
0,3 %. Myynnin odotetaan kuitenkin kdantyvan
maltilliseen nousuun vuonna 2014 yksityisen
kulutuksen kasvun tukemana. Myds kuluttajien
luottamus on melko korkealla ja kokonaisuu-
dessaan nakemys Tanskan talouden tulevaisuu-
desta positiivissavytteinen.

Prime-kauppakeskusvuokrat pysyivdt
muuttumattomina verrattuna edelliseen neljan-
nekseen sekd vuodentakaiseen tilanteeseen.
Vahittdiskaupan myynnin hidas kasvu rajoittaa
vuokrannousupotentiaalia ja ndkyy markkinas-
sa pidentyneind vuokrausneuvotteluina seka
vuokralaisten paatéksenteon hidastumisena.
Kéopenhaminan high street -markkinassa sen
sijaan nahtiin vuoden viimeisella neljanneksella
huomattavia nousuja vuokrissa. Vuonna 2014
prime-vuokrien ennustetaan pysyvan vakaina ja
kasvua on odotettavissa vasta sen jalkeen, kun
talouskasvu on jatkunut useamman vuosinel-
janneksen perakkain.

Aktiivisuus kiinteistosijoitusmarkkinoil-
la on ollut nousussa vuoden kolmannella ja
neljannelld neljannekselld. NREP on perustanut
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uuden litkekiinteistorahaston, joka on sijoitta-
nut pienempiin kauppakeskuksiin. Pelkdstaan
viimeisen vuosineljanneksen aikana rahastoon
ostettiin kolme kauppakeskusta kauppojen ko-
konaisvolyymin ollessa 500 miljoonaa Tanskan
kruunua. Vuoden 2013 loppuun mennessa ela-
kerahastot ATP ja PensionDanmark ilmoittivat
ostaneensa Magasin Du Nordin, K6dpenhami-
nassa sijaitsevan tavaratalon. Kauppahinnan
arvioidaan olleen noin 2 miljardia Tanskan
kruunua. Kokonaisuudessaan liikekiinteistdjen
sijoitusvolyymi kaksinkertaistui vuodesta
2012. Prime-kauppakeskusten tuottovaade on
pysynyt vakaana vahvan sijoituskysynnan tuke-
mana, eikd merkittavia muutoksia tilanteeseen
odoteta myoskaan vuonna 2014.

3. Arviointimenetelmat

Paaasiallisena arviointimenetelmana on
kaytetty 10-vuoden kassavirtamenetelmaa.
Mallinnus on tehty kayttaen Citycon Oyj:n
kassavirtamallia. Laskennassa on kunkin vuok-
ratun tilan osalta huomioitu vuokrasopimusten
mukaiset vuokrat ja vuokrakauden jalkeiselta
ajalta vuokrana on kdytetty arvioitsijan arvioi-
maa markkinavuokratasoa.

Potentiaalinen bruttovuokratuotto on
saatu laskemalla yhteen vuokrasopimusten
mukainen tuotto ja tyhjien tilojen markkina-
vuokrilla laskettu tuottopotentiaali. Efektii-
vinen vuokratuotto on saatu vahentdmalla
laskentahetken mukainen vajaakéyttd seka
uudelleenvuokrauksen jélkeiselta ajalta
rakenteellinen vajaakayttdoletus. Nettotuotto
on saatu véhentamalld edelleen kiinteisténhoi-
tokulut ja vuokralaisparannukset. Vahentamalla
peruskorjaustyyppisten korjausten ja investoin-
tien arvo on saatu nettotuotto peruskorjausten
jalkeen. Kassavirtojen nykyarvo on laskettu

diskonttaamalla edelld mainittu nettotuotto
nykyhetkeen.

Jaanndsarvo kassavirtakauden lopussa
on laskettu padomittamalla 11. vuoden netto-
tuotto peruskorjausten jalkeen paatearvon
tuottovaatimuksella. Kiinteiston arvo on saatu
laskemalla yhteen kassavirtakauden vuosit-
taisten nettokassavirtojen nykyarvot sekd
tarkasteluhetkeen diskontattu jad@nndsarvo
jamuut mahdolliset arvoa lisaavat erat kuten
hyddynnettavissa olevan kayttdmattoman
rakennusoikeuden arvo.

Kehityshankkeet on sisallytetty arvioita-
vaan kokonaisuuteen Citycon Oyj:lta saamam-
me informaation perusteella. Laskennassa
kohteiden tuleva vuokratuotto huomioidaan
solmittujen sopimusten ja markkinavuokra-
olettamien perusteella. Vastaavastihankkeen
rakennusaika huomioidaan periodina, jolloin
tiloista ei saada tuottoja tai tuottoja saadaan
rajallisesti. Jaljelld olevat sitoutumattomat
investoinnit on huomioitu laskelman kulupuo-
lella arvoa vahentavana tekijand. Tasta johtuen
kehityshankkeiden arvo nousee automaatti-
sestiinvestointien realisoituessa ja uudistetun
keskuksen avaushetken lahestyessa.

4. Arviointi

Kiinteistosalkku

Vuoden 2013 syyskuun lopussa Citycon

omisti 72 kiinteistdé (sisaltaen Kista Gallerian).
Kaikki muut kohteet paitsiKista Galleria, joka
arvioidaan erikseen, kuuluvat taman arvioinnin
piiriin. Arvioinnin kohteena oleva kiinteis-
tésalkku koostuu padasiassa liikekiinteistoista,
joista 55 sijaitsee Suomessa, 11 Ruotsissa,
kolme Virossa seka Liettuassa ja Tanskassa
molemmissa yksi. Salkun runko koostuu 36
kauppakeskuksesta, jotka edustavat 81 %

koko portfolion vuokrattavasta alastaja
muodostavat selvasti suurimman osan koko
kiinteistdsalkun arvosta. Kauppakeskusten
lisaksi portfolio sisaltaa muita liiketiloja kuten
supermarketteja ja pienempia liikkekiinteistoja.

Ulkoisen arvonmadrityksen piirista on
poistunut yksi kohde edellisen vuosineljan-
neksen arvioinnin jalkeen: Torikeskus, joka
sijaitsee Suomessa Seindjoella myytiin vuoden
viimeiselld vuosineljanneksella.

Kiinteistdsalkun kdyvaksi arvoksi 31.12.2013
on arvioitu noin 2 730 miljoonaa euroa. Verrat-
taessa edelliseen arvioon salkun kdypd arvo on
noussut noin 10,6 miljoonaa euroa eli 0,4 %,
poislukien myyty Torikeskus. Painotettu keski-
madrainen tuottovaatimus on pysynyt samana
ollen 6,3 %. Keskeiset arvonnousuun vaikut-
taneet tekijat ovat sitoutuneet investoinnit,
tuottovaateiden muutos ja ykkdsluokan kaup-
pakeskusten vuokrien positiivinen kehitys.

Seuraavalla sivulla olevassa taulukossa on
esitetty painotetut keskimaaraiset tuottovaa-
timukset (kohteen kayvalla arvolla painotettu-
na). Citycon Oyj:n portfolio siséltda muutaman
erittain arvokkaan kiinteiston verrattuna salkun
muihin kohteisiin. Téma johtaa siihen, etta
tunnuslukujen painotetut keskiarvot seuraavat
pitkalti ndiden muutaman kohteen muutoksia.
Kauppakeskus Iso Omena Suomessa on arvioi-
tavan salkun arvokkain kohde.

Kiinteistdt Suomessa

Suomen kohteiden kdypa arvo on1669 miljoo-
naa euroa, joten salkun arvo on noussut edelli-
seen vuosineljannekseen verrattuna 8,4 miljoo-
naa euroa, kun vertailusta jatetaan ulkopuolelle
Torikeskus, joka myytiin vuoden viimeiselld
vuosineljannekselld. Painotettu tuottovaati-
mus (6,2 %) on pysynyt samana kuten myds



painotettu tuottovaatimus markkinavuokrille
(6,79%). Sen sijaan painotettu alkutuottovaa-
timus (6,3 %) on laskenut 10 korkopistettd,
johtuen sopimusvuokrien hienoisesta laskusta.
Arvon nousu johtuu padasiassa sitoutuneista
investoinneista ja yksittaisten kohteiden tuot-
tovaatimusten muutoksista, jotka perustuvat
tuoreisiin markkinahavaintoihin. Yli puolessa
kohteita markkinavuokria on tarkistettu ja
nostettu tai laskettu kuvastamaan markkinoilla
tapahtuneita muutoksia. Yhdessa kohteessa
hoitokuluja on laskettu johtuen toteutuneiden
kulujen laskusta.

Kiinteistdt Ruotsissa

Ruotsin kiinteistdjen kdypa arvo on 719 miljoo-
naa euroa ja on nain ollen laskenut 0,7 %
verrattuna edelliseen arvioon. Portfolion
arvonlasku johtuu Ruotsin kruunun kurssin
heikentymisesta. Kun jatetdan valuuttariskin
vaikutus arvoon huomioimatta, portfolion

arvo nousi 11,3 miljoonaa euroa. Painotettu
tuottovaatimus on pysynyt samana ollen 5,9 %.
Painotettu alkutuottovaatimus (5,9 %) on nous-
sut 10 korkopistetta kuten myds painotettu
tuottovaatimus markkinavuokrille ollen nyt

6,6 %. Kahdessa kohteessa tuottovaadetta on
laskettu, yhdessé johtuen keskuksen myyntien
positiivisesta kehityksestd ja toisessa johtuen
uuden projektin, jonka ankkurina on Hennes &
Mauritz, alkamisesta kohteessa. Lahes kaikissa
kohteissa markkinavuokria on tarkistettu ja
korjattu kuvastamaan markkinoilla tapahtu-
neita muutoksia.

Kiinteistot Baltiassa ja Tanskassa
Portfoliossa Baltia ja Tanska sijaitsevien koh-
teiden kdypéd arvo on 342 miljoonaa euroajaon
nain ollen noussut 2,2 % verrattuna edelliseen

arvioon. Arvonnousu johtuu padasiassa Baltian
kohteiden tuottovaateiden muutoksesta. Paino-
tettu tuottovaatimus on laskenut 30 korkopis-
tettd ollen nyt 7,3 %. Painotettu alkutuottovaa-
timus on laskenut 20 korkopistetta ollen 7,7 %
ja painotettu tuottovaatimus markkinavuokrille
on laskenut 30 korkopistettd ollen 7,7 %.
Neljassa kohteessa tuottovaadetta on laskettu
johtuen muutoksista kohteen ominaisuuksissa.
Kolmessa kohteessa markkinavuokria on
nostettu johtuen kohteissa tehdyistd paran-
nuksista, jotka ovat kasvattaneet kohteiden
vetovoimaa.

Herkkyysanalyysi

Kiinteistokannan kdayvan arvon herkkyysana-
lyysia varten on muodostettu yhteenvetokassa-
virta, jossa yksittaiset kassavirtalaskelmat on
yhdistetty yhdeksi kokonaisuudeksi kuvaamaan
koko kiinteistdkantaa. Téman jalkeen arvonmuu-
toksia on tarkasteltu muuttamalla laskennan
keskeisid muuttujia yksi kerrallaan. Tarkaste-
lussa mukana olevat muuttujat ovat tuottovaa-
timus, markkinavuokrat ja hoitokulut. Vertailu-
jalahtékohtana on kaytetty kiinteistokannan
nykyista kdypaa arvoa. Herkkyystarkastelu

on suoritettu muuttamalla yhden parametrin
arvoa kerrallaan ja laskemalla kiinteistdkannalle
vastaava uusi kdypd arvo. Kyseessd on yksin-
kertaistettu malli, jonka tarkoitus on osoittaa
suuntaa antavasti eri muuttujien vaikutus
kiinteistdsalkun arvon muodostumisessa.

Arvo on herkin markkinavuokrien ja tuot-
tovaateen muutoksille. 10 %:n nousu markkina-
vuokrissa aiheuttaa noin 13 %:n nousun arvossa
ja10 %:n lasku tuottovaateessa aiheuttaa noin
11 %:n nousun arvossa. Kulujen muutoksen vai-
kutus arvoon on selkedsti muita tarkasteltuja
parametreja pienempi.

Kaypa arvo 31. joulukuuta 2013

Mielestamme Citycon Oyjin sijoituskiinteistd-
jen kdypien arvojen yhteissumma velattomana,
kiinnityksistd ja rasituksista vapaana on yh-
teens&noin 2730 000 000 euroa (Kaksituhatta
seitsemansataakolmekymmentamiljoonaa
euroa).

Helsingisséd ja Tukholmassa 21.1.2014
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Tunnuslukuja

Alkutuotto: Kiinteiston annualisoitu netto-
vuokratuotto arvopdivand jaettuna kohteen
markkina-arvolla josta on véhennetty kaytta-
mattoman rakennusoikeuden arvo.

Bruttovuokratuotto: Kokonaisvuokratuotto,
padomavuokratuotto, yllapitokorvaus seka
muut mahdolliset vuokratuotot.

Kayvan arvon muutos: Kiinteistokannan
markkina-arvojen muutos investoinneilla
vahennettynd ja valuuttakurssierot poislukien.

NAV: EPRA:n suosituksen mukaan laskettu
yhtion osakekohtainen nettovarallisuus. Las-
kentakaava on tilinpaatdksen sivulla 23.

Nettotuottovaatimus: Markkina-arvon lasken-
nassa kohteen nettotuottovaatimus koostuu
riskittomastd korosta ja kiinteistokohtaisesta
seka markkinaehtoisestariskista. Netto-
tuottovaatimus on alin koko sijoitusperiodin
nimellinen sisdinen korko, jolla sijoitukseen
oltaisiin halukkaita.

Nettotuotto%: Netto(vuokra)tuotto suhteu-
tettuna kohteen markkina-arvoon: netto-
tuottoprosenttilasketaan 12 edeltavan
kuukauden nettotuotoista ja laskennallisesta
markkina-arvosta siten, etta kuukausituo-
toista ja kuukausittaisista markkina-arvoista
muodostetaan indeksi, ja indeksista lasketaan
vuosituotto.

Nettovuokratuotto: Bruttovuokratuotto, johon
on lisatty kdyttokorvaukset ja palvelutuotot
sekd josta on vahennetty kiinteistdn hoitokulut
ja vuokraustoiminnan muut kulut.

NNNAV: EPRA:n suosituksen mukaan
laskettu oikaistu osakekohtainen nettova-
rallisuus. Laskentakaava on tilinpadtoksen
sivulla 23.

Tuotto markkinavuokrille: Kiinteiston
arvioitu markkinavuokratuotto, josta va-
hennetaan kiinteistdn hoitokulut ilmaistuna
prosenttina kohteen markkina-arvosta josta
on vahennetty kdyttamattéman rakennusoi-
keuden arvo.

Vuokrausmadritelmia
Ankkurivuokralainen: Liike- tai kauppa-
keskuksen merkittava vuokralainen, usein
liikeketju, jolla on vahva taloudellinen asema
jajonka vuokraama litkepinta-ala on huomat-
tava. Ankkurivuokralaisten kanssa tehdaan
yleensa pitkat vuokrasopimukset.

Investoinnit/Bruttoinvestoinnit: Bruttoin-
vestointien mukaisia panostuksia taseen
varoihin. Bruttoinvestoinneilla tarkoitetaan
sijoituskiinteist6jen ja aineellisten seka
aineettomien hyddykkeiden hankintamenoa.
Sijoituskiinteistdn hankintameno taseessa
muodostuu velattomasta kauppahinnasta ja
transaktiokuluista, kuten asiantuntijapalkki-
oista ja varainsiirtoverosta. Bruttoinvestoin-
teja ovat myos investoinnit kehityshankkei-
siin ja kiinteist6jen perusparannukset seka
vuokratilan muutostyét.

Kauppakeskuksen vaikutusalue: Suomessa
Taloustutkimuksen kauppakeskusten kévija-
ja ajoaikatutkimukseen seka Cityconin omiin
haastattelututkimuksiin perustuva arvio
kauppakeskuksen alueellisesta markkina-
alueesta. Ruotsissa ja Virossa vaikutus-

alueen vaestd on madritelty 5-15 minuutin
ajoajan perusteella. Liettuan kohteiden tiedot
perustuvat arvioon.

Kiinteiston hoitokulut tai kdyton ja yllapidon
kustannukset: Kiinteistdn hallinnastaja yllapi-
dosta aiheutuneet kulut, esimerkiksi [ammi-
tyksestd, sahkdsta, vartioinnista ja yleisten
alueiden siivouksesta.

Liikevaihtoperusteinen vuokra tai liikkevaih-
tosidonnainen vuokra: Vuokra, joka on jaettu
likevaihtoon sidottuun padomavuokraan ja
yllapitokorvaukseen. Pddosassa liikkevaihtosi-
donnaisista vuokrasopimuksista padomavuok-
rassa on lisaksi sovittu minimivuokrasta, joka
on sidottu elinkustannusindeksiin. Jos minimi-
vuokra on pienempi kuin toteutuneesta liike-
vaihdosta laskettu vuokran osuus, vuokralainen
maksaa ylimenevan osan. Liikevaihtoon sidottu
osuus maaraytyy tilassa toimivan vuokralaisen
toimialan ja arvioidun myynnin mukaan.

Taloudellinen vuokrausaste: Vuokrasopimus-
ten mukainen vuokratuotto jaettuna vapaiden
tilojen markkinahintaisella arviovuokralla,
johon on lisatty vuokrasopimusten mukainen
vuokratuotto. Vuosikertomuksessa vuokraus-
asteella viitataan taloudelliseen vuokrausas-
teeseen.

Vertailukelpoinen kohde: Kohde, joka on ollut
yhtién omistuksessa koko kuluvan ja vertailu-
kauden ajan. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivat
kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivdtka tontit.

Vuokrausaste (m?2)/ Tekninen vuokrausaste:
Vuokratun pinta-alan osuus vuokrattavasta
pinta-alasta.



Vuokran osuus vuokralaisen liikevaihdosta
(Occupancy cost ratio, OCR): Vuokralaisen
Cityconille maksaman vuotuisen bruttovuokran
osuus vuokralaisen vuotuisesta arvonliséverotto-
masta myynnistd. Arvonlisdveron osuus on arvio.
Luku kuvaa vuokralaisen vuokranmaksukykya.

Vuokrattavissa oleva pinta-ala: Pinta-ala, jonka
voidaan perustellusti olettaa olevan vuokratta-
vissa, ja josta vuokralainen on valmis maksa-
maan vuokraa.

Ymparistovastuutermeja

CO,e: Hiilidioksidiekvivalentti. Kasvihuonekaa-
supadstdjen yhteismitta, jonka avulla voidaan
laskea yhteen erikasvihuonekaasujen paastdjen
vaikutus kasvihuoneilmidn voimistumiseen.
Tassd laskennassa kaikkien kasvihuonekaasujen
vaikutus muutetaan vastaamaan hiilidioksidin
ilmastovaikutusta.

G3.1-ohjeisto: GRI-raportointiin liittyva rapor-
tointiohjeiston paivitys, joka on julkaistu vuon-
na 2011.

GHG: Greenhouse gas, kasvihuonekaasu (ks.
tarkemmin Kasvihuonekaasut).

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

Hiilidioksidi, CO,: Kasvihuonekaasu, jota syntyy
orgaanisen aineen palaessa (esim. fossiilisia
polttoaineita kdyttdvissa voimaloissa, auton
moottoreissa jne.). Hiilidioksidi [ammittaa mer-
kittavastiilmastoa, koska sita on ilmakehdssa
yli sata kertaa enemman kuin muita kasvihuone-
kaasuja yhteensa.

Hiilijalanjalki: Hiilijalanjaljella tarkoitetaan
yksittdisen ihmisen, organisaation, tapahtuman
tai tuotteen vaikutusta ilmaston [@mpenemi-
seen. Lahes kaikella ihmisen toiminnalla on hii-
lijalanjalki, joka kertoo kuinka paljon kasvihuo-
nekaasupdastdjd kustakin toiminnosta syntyy.
llmoitetaan massana (g, kg, tn).

llmastonmuutos: Maapallon keskilampdtilan
kohoaminen, merenpinnan nouseminen ja

jaa- sekad lumipeitteiden kaventuminen. Myds
sadannassa tapahtuu muutoksia. Lémpene-
minen johtuu hyvin todennékdisesti padosin
maapallon kasvihuoneilmidn voimistumisesta.
Kasvihuoneilmid on voimistunut, koska ihmisen
toiminta on lisénnyt hiilidioksidin ja muiden
kasvihuonekaasujen maaraa ilmakehdssa.

Kasvihuonekaasut: [Imakehéssa esiintyvia kaa-
suja, jotka [dmmittavat maapalloa samaan tapaan
kuin lasiseinat kasvihuonetta. Kasvihuonekaasut
paastavat ldvitseen lyhytaaltoista auringonvaloa,
mutta pidattavat maapallon pinnasta sateilevaa
pitkdaaltoista lamposateilya. Tarkeimpid kasvi-
huoneilmi6ta yllapitavid ja sitd voimistavia ilma-
kehan kaasuja ovat hiilidioksidi, metaani, otsoni,
typpioksiduuli (ilokaasu) ja freonit.

Kestava kehitys: Kestava kehitys on jatkuvaa,
ohjattua yhteiskunnallista muutosta, jonka paa-
maarana turvata nykyisille ja tuleville sukupol-
ville hyvét elamisen mahdollisuudet. Kestava
kehitys voidaan jakaa kolmeen ulottuvuuteen:
taloudelliseen, ekologiseen ja sosiaaliseen.

Primaarienergia: Primadrienergia on luonnossa
esiintyvaa jalostamatonta energiaa, joka jae-
taan uusiutuvaan (esim. vesivoima) ja uusiutu-
mattomaan (esim. 6ljy) energiaan.

Vaarallinen jate: Vaarallisia jatteitd ovat
jatelain mukaan sellaiset jatteet, jotka kemial-
lisen tai muun ominaisuutensa vuoksi voivat
aiheuttaa vaaraa tai haittaa terveydelle tai
ymparistolle. Esimerkiksi erilaiset liuottimet,
maalit, raskasmetalliparistot, loisteputket,
kylmalaitteet, TV-ja ATK-naytot sekd jatedljy
luokitellaan vaarallisiksi jatteiksi.

Ymparistovaikutus: Mika tahansa muutos
ymparistossd, joka on kokonaan tai osittain
organisaation toimintojen, tuotteiden tai pal-
velujen seurausta. Muutos voi olla haitallinen
tai hyddyllinen.

Jarjestoja ja ohjelmia

CRESS: Construction and Real Estate
Sector Supplement. GRI:n julkaisema rapor-
tointiohjeistus, jonka tavoitteena on luoda
yhtendinen ja lapinakyva vastuullisuuden
raportointikdytantd rakennus- ja kiinteisto-
alalle.

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

GRESB: The Global Real Estate Sustainability
Benchmark. Globaali tutkimus kiinteistéra-
hastojen ja -sijoitusyhtididen ymparistdjohta-
misen tavoitteista ja saavutuksista. Tutkimuk-
sen aloite on [ahtdisin institutionaalisten
sijoittajien yhteenliittymalta. Tutkimuksen on
toteuttanut GRESB Foundation.

GRI: Global Reporting Initiative. Kansain-
valinen aloite luoda tilinpaatdsraportointia

TILINPAATOS

vastaava toimintamalli yritysten ja organi-
saatioiden yhteiskuntavastuun raportointiin.

ICSC: The International Council of Shopping
Centres. Kansainvélinen kauppakeskusyhdistys."

IEA: The International Energy Agency. Kansain-
valinen energiajarjesto.

NCSC: The Nordic Council of Shopping Centres.
Pohjoismainen kauppakeskusyhdistys.!

RAKLI ry: Asunto-, toimitila- ja rakennuttaja-
liitto.”

SIPA: Scandinavian International Property
Association. Pohjoismaisten kiinteistdnomis-
tajien jarjesto.”

WBCSD: World Business Council for Sustai-
nable Development. Kestavan kehityksen
yritysneuvosto.

WRI: World Resources Institute. Maailman
luonnonvarojen tutkimussaatic.

Lyhenteita

kWh = kilowattitunti
MWh = megawattitunti
MJ =megajoule

TJ =terajoule

t=tonni

m?2 = kuutiometri

1) Citycon on jdsen
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Arabia, Helsinki
Cityconin vuokrattava pinta-ala14 300 m?

Ankkurivuokralaiset S-Market, K-Supermarket,

Alko, apteekki, Tarjoustalo, H&M

Columbus, Helsinki

Cityconin vuokrattava pinta-ala 21 000 m?
Ankkurivuokralaiset S-Market, Citymarket,
Lindex, Seppalg, Alko, apteekki

Duo, Tampere

Cityconin vuokrattava pinta-ala 13 600 m?
Ankkurivuokralaiset LIDL, S-Market,
K-Market, Alko, Posti

Espoontori, Espoo

Cityconin vuokrattava pinta-ala 16 300 m?
Ankkurivuokralaiset K-Supermarket,
Tarjoustalo

Forum, Jyvaskyld

Cityconin vuokrattava pinta-ala16 800 m?
Ankkurivuokralaiset Seppald, Tokmanni,
Pentik, Top-Sport, Vero Moda

Galleria, Oulu
Cityconin vuokrattava pinta-ala 6 400 m?
Ankkurivuokralaiset Lindex, Life, Top-Sport

Heikintori, Espoo

Cityconin vuokrattava pinta-ala 6 300 m?
Ankkurivuokralaiset Alko, Eurokangas,
ltella

IsoKarhu, Pori

Cityconin vuokrattava pinta-ala 15000 m?
Ankkurivuokralaiset H&M, Intersport,
Muksumassi

IsoKristiina, Lappeenranta
Cityconin vuokrattava pinta-ala 11200 m?
Ankkurivuokralaiset Anttila, Alko

Isomyyri, Vantaa
Cityconin vuokrattava pinta-ala 10 800 m?
Ankkurivuokralaiset S-Market, Tarjoustalo

Iso Omena, Espoo

Cityconin vuokrattava pinta-ala 63300 m?
Ankkurivuokralaiset Prisma ja Citymarket,
H&M, Intersport, Finnkino

Jyvéskeskus, Jyvaskyla
Cityconin vuokrattava pinta-ala 5800 m?

Ankkurivuokralaiset H&M, KappAhl, Finnkino,

Seppala

Koskikara, Valkeakoski
Cityconin vuokrattava pinta-ala 5800 m?
Ankkurivuokralaiset Alko, Seppala

Koskikeskus, Tampere

Cityconin vuokrattava pinta-ala 34 300 m?
Ankkurivuokralaiset Intersport, Stadium,
Lindex



Linjuri, Salo

Cityconin vuokrattava pinta-ala 9 200 m?
Ankkurivuokralaiset K-Market, Alko, Itella,
Intersport

Lippulaiva, Espoo
Cityconin vuokrattava pinta-ala19 000 m?

Ankkurivuokralaiset Lidl ja K-Supermarket,

Anttila, Alko, Clas Ohlson

Martinlaakson Ostari, Vantaa

Cityconin vuokrattava pinta-ala7 400 m?
Ankkurivuokralaiset Lidl, S-Market,
apteekki

Myllypuron Ostari, Helsinki

Cityconin vuokrattava pinta-ala7 400 m2
Ankkurivuokralaiset S-Market ja
K-Supermarket, apteekki

Myyrmanni, Vantaa

Cityconin vuokrattava pinta-ala 39 600 m?
Ankkurivuokralaiset Citymarket, Anttila, H&M,
Clas Ohlson, Alko

Sampokeskus, Rovaniemi

Cityconin vuokrattava pinta-ala13 800 m?
Ankkurivuokralaiset Moda, Sportia, Pentik,
Dressmann, Cubus, Gina Tricot, Apteekki

Tikkuri, Vantaa

Cityconin vuokrattava pinta-ala 13 400 m?
Ankkurivuokralaiset Valintatalo, Aleksi13,
Seppala

Trio, Lahti
Cityconin vuokrattava pinta-ala 45600 m?

Ankkurivuokralaiset K-Supermarket, Cumulus,
H&M, Gina Tricot

CITYCON OYJ
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Ruotsi

Fruangen Centrum, Tukholma
Cityconin vuokrattava pinta-ala14 700 m?
Ankkurivuokralaiset Coop, Systembolaget

Hégdalen Centrum, Tukholma
Cityconin vuokrattava pinta-ala19 300 m?
Ankkurivuokralaiset Coop, Systembolaget

Jakobsbergs Centrum, Tukholma
Cityconin vuokrattava pinta-ala 41500 m?
Ankkurivuokralaiset Coop, Axfood

Kista Galleria, Tukholma

Cityconin vuokrattava pinta-ala 94 200 m?
Ankkurivuokralaiset Ahlens, ICA, New Yorker,
StayAt Hotel, SF Bio, H&M, KappAhl

Liljeholmstorget Galleria, Tukholma
Cityconin vuokrattava pinta-ala 41 000 m?
Ankkurivuokralaiset ICA, Axfood

Stenungs Torg, Stenungsund
Cityconin vuokrattava pinta-ala 36 400 m?
Ankkurivuokralaiset Coop, Systembolaget

Strompilen, Uumaja
Cityconin vuokrattava pinta-ala 26 900 m?
Ankkurivuokralaiset ICA, KappAhl

Tumba Centrum, Tukholma
Cityconin vuokrattava pinta-ala 25500 m?
Ankkurivuokralaiset ICA, Systembolaget
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Akermyntan Centrum, Tukholma
Cityconin vuokrattava pinta-ala10 000 m?
Ankkurivuokralaiset ICA, Lidl

Akersherga Centrum, Tukholma
Cityconin vuokrattava pinta-ala 28 200 m?
Ankkurivuokralaiset ICA, Systembolaget

Cityconin kauppakeskukset Baltiassa ja Tanskassa

Kristiine, Tallinna
Cityconin vuokrattava pinta-ala 43700 m?

Ankkurivuokralaiset Prisma, H&M, Zara,
NewYorker, Marks&Spencer, JYSK

Magistral, Tallinna

Cityconin vuokrattava pinta-ala 11700 m?
Ankkurivuokralaiset Rimi, Koduextra, Rademar,
Seppald

Rocca al Mare, Tallinna

Cityconin vuokrattava pinta-ala 57 400 m?
Ankkurivuokralaiset Prisma, H&M, Debenhams,
Marks&Spencer, NewYorker, Lindex

Mandarinas, Vilna
Cityconin vuokrattava pinta-ala7 900 m?
Ankkurivuokralaiset Rimi, apteekki

Albertslund Centrum, Kéépenhamina
Cityconin vuokrattava pinta-ala14 700 m?
Ankkurivuokralaiset SuperBest ja ALDI,
VeroModa



TAPAHTUMAKALENTERI 2014

TIETOA
SUOITTAJILLE

Yhtion seuranta

Alla luetellut analyytikot seuraavat
Citycon Oyj:td ja sen tulosta yhtion
antamien tietojen perusteella. Luettelo ei
valttdmatta ole tdydellinenja siihen voi tulla
muutoksia. Citycon ei vastaa analyytikoiden

Tilinpaatostiedote, tilinpaatds ja toimintakertomus
sekd selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmdsta tilikaudelta
1.1-3112.2013

Vuosikertomus ja vastuullisuusraportti 2013
Yhtickokouskutsu

5. helmikuuta noin klo 9.00
viikolla 8

5. helmikuuta

Yhtiokokouksen tasmaytyspaiva 7. maaliskuuta

Viimeinen ilmoittautumispaiva yhtickokoukseen

14. maaliskuuta

Yhtiokokous

19. maaliskuuta klo 14, Helsinki

Osingon irtoamispaiva

20. maaliskuuta

Osingonmaksun tasmaytyspaiva

24. maaliskuuta

Osingonmaksupaiva

31. maaliskuuta

Osavuosikatsaus tammi-maaliskuu 2014

24. huhtikuuta noinklo 9.00

Osavuosikatsaus tammi-kesakuu 2014

10. heindkuuta noinklo 9.00

Osavuosikatsaus tammi-syyskuu 2014

16. lokakuuta noinklo 9.00

Cityconin sijoittajaviestinndn keskeinen viestintdkanava ovat yhtién internetsivut, joilla yhtid julkaisee kaikki porssi-
jalehdistdtiedotteet, tilinpddtokset, osavuosikatsaukset, vuosikertomukset ja yhtickokouskutsut. Sivuilta [6ytyvéat
myds tulosjulkistuksiin liittyvét johdon esitykset ja ndistd tilaisuuksista tehdyt tallenteet sekd sddnnéllisten
sijoittajatapaamisten esitysmateriaalit. Internetin vdlitykselld voi myds osallistua yhtion tulosjulkistustilaisuuksiin
sekd mahdolliseen pddomamarkkinapdivadn. Yhtién julkaisemaa sijoittajaviestintdmateriaalia voi tilata yhtién
internetsivuilta tai sGhkdpostitse osoitteesta info@citycon.com.

Yhteystiedot
Varatoimitus- ja talousjohtaja
Eero Sihvonen

Puh. 020766 4459
0505579137
eero.sihvonen@citycon.com

Sijoittajasuhdepaallikko

Henrica Ginstrém

Puh. 020766 4428

050554 4296

henrica.ginstrom@citycon.com

kannanotoista.

ABG Sundal Collier

ABN Amro

Carnegie Investment Bank
Danske Bank Markets

DnB Bank

Evli Pankki Oyj

Goldman Sachs International
Green Street Advisors
Handelsbanken

Inderes Oy

Kempen & Co

Nordea Pankki Oyj

Oddo Securities - Oddo & Cie
Pohjola Pankki Oyj

SEB Enskilda Equities

uBsS
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Korkeavuorenkatu 35

00130 Helsinki
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