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Toiminta-

Cityconin operatiivinen tulos kehittyi

positiivisesti vuoden 2014 aikana; vertailukel-

kertomus

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

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

tuottaviin kehityshankkeisiin sekd hankki

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

Yhteenveto vuoden 2014 viimeisesta

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

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

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

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

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

Yhteenveto vuodesta 2014

verrattuna vuoteen 2013

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

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

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

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

0,5 miljoonaa euroa eli 0,3 % jaolivat169,4
miljoonaa euroa (168,9 milj. euroa), johtuen
|&hinna tiukasta hoitokulujen hallinnasta.
Lisaksi leuto talvivahensi hoitokuluja
ensimmaiselld vuosipuoliskolla. Vertailukel-
poisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi
3,8 miljoonaa euroa eli 2,9 % ilman heiken-
tyneen Ruotsin kruunun vaikutusta. Liséksi
valmistuneet kehityshankkeet kasvattivat
nettovuokratuottoja1,9 miljoonalla eurolla.
Tulos/osake oli 0,16 euroa (0,22 euroa)
johtuen pddasiassa kdyvan arvon ja
laskennallisten verojen muutoksista sekd
suuremmasta osakkeiden lukumaarasta.
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi
13,0 miljoonaa euroa eli14,9 % lahinna
korkeampien nettovuokratuottojen ja
matalampien rahoituskulujen ansiosta.
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)
0li 0,191 euroa (0,203 euroa).

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

Vuoden 2014 tarkeimmat tapahtumat

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

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



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

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

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

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

* Jurn Hoeksema aloitti Cityconin operatiivi-
sena johtajanaja johtoryhman jasenena 1.6.

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

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

pysyi edelleen vakaana. Pystyimme
parantamaan kiinteistékantamme laatua,

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

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

na vahvistimme myos kehitystoimintaamme,

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

TOIMINTAKERTOMUS

AVAINLUVUT

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

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

Nettovuokratuotto, Me 413 419 440 169,4 1689 03

Katsauskauden voitto/tappio

emoyhtion omistajille, Me 232 428 20,1 84,5 94,9 -109

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

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake,

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

Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo, Me 27691 27335 27590 27691 27335 13

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

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

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

Operatiivinen liikkevoitto

(EPRA Operating profit), Me 348 36,5 40,2 1498 1491 04
% liikevaihdosta 573 588 65,5 61,0 60,0 -

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

Operatiivinen tulos/osake

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

EPRA Cost Ratio

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

EPRA Cost Ratio

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

Nettovarallisuus/osake

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

Oikaistu nettovarallisuus/osake

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

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

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

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

vertailukausien tietoihin.

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

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

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

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

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

TILINPAATOS 2014 CITYCON QY

TP3



TOIMINTAKERTOMUS

Tilikauden jalkeiset tapahtumat

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

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

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

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

1,9 % ja Tanskassa 0,8 %.

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

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

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

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

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

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

Muutokset kiinteistdomaisuudessa
Joulukuun lopussa yhtién koko kiinteistd-
omaisuuden kdypa arvo oli 2 769,1 miljoonaa
euroa (31.12.2013: 2733,5 milj. euroa), josta
61% (61%) tulee Suomen kiinteistdists, 26 %
(26 %) Ruotsista ja13 % (13 %) Baltiasta ja uu-
sista markkinoista. Koko kiinteistdomaisuuden
kdyvasta arvosta 92 % (92 %) on kauppakes-
kuksia ja 8 % (8 %) muita kauppapaikkoja.

Yhtio on méaritellyt muut kauppapaikat
(market- ja myymalakiinteistot) ydinliike-
toimintaan kuulumattomiksi kohteiksija
ilmoittanut myyvénsa ne seuraavien vuosien
aikana arvonlisdystoimenpiteiden jalkeen.

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

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



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

Hankinnat ja myynnit

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

Julkaistuaan paivitetyn strategiansa
heindkuussa 2011, yhtié on myynyt yhteensa
26 ydinliiketoimintaan kuulumatonta kiinteis-
t6d ja kolme asuinportfoliota yhteisarvoltaan
noin 111 miljoonaa euroa.

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

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

250 miljoonaan euroon (aiemmin raportoitu
175 miljoonaa euroa). Uudistetut suunni-
telmat sisaltavat lisdosan rakentamisen

ja liittdmisen kauppakeskukseen seka
uuden kauppakéaytdvan luomisen nykyiseen
kauppakeskukseen. Muutokset parantavat
kaupallista konseptia huomattavastiluoden
paremman liikkuvuuden kauppakeskukses-
sa, toimivampia litketiloja seka suuremmat
tilat elokuvateatterille ja viihtymiselle.
Projektin ensimmainen vaihe, kasittden 120
miljoonan euron investoinnin, toteutetaan
yhdessa NCC Property Developmentin
kanssa. Osapuolet osallistuvat hankkeeseen
50 %:n osuuksin. Hankkeen esivuokraus-
aste oli katsauskauden lopussa noin 35 %
hankkeen laajennusosasta.

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

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

Oheisessa taulukossa mainittujen
kaynnissa olevien kehityshankkeiden
lisdksi yhtio on tehnyt investointipddtdksen
kahdesta kehityshankkeesta:
 Citycon ilmoitti joulukuussa kdynnista-

vansa Porissa Satakunnan ammattikor-

keakoulun (SAMK) uuden kampuksen
rakentamisen Asema-aukion tiloihin. Noin

40 miljoonaa euroa maksavan hankkeen

myotd kiinteistd saa vahvan, pitka-

VUONNA 2014 VALMISTUNEET JA
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31.12.2014 MENEILLAAN OLLEET KEHITYSHANKKEET

Pinta-ala
ennenjajilkeen  Cityconin osuus Toteutuneet
hankkeen (arvioidusta) bruttoinvestoinnit
toteutumista, brutto- 31.12.2014
Sijainti m? investoinnista, Me menness3d, Me  Valmistuminen
Iso Omena Espoo, 63300/99 000 182,0 36,6 Q4/2016
Suomi
IsoKristiina Lappeenranta, 22400/34 000 56,0 403 Q4/2015
Suomi
Stenungs Torg ~ Goteborgin 36400/41400 18,0 97 Q1/2016
alue, Ruotsi
Kista Galleria ~ Tukholma, 94600/95100 6,0 52 Q4/2015
Ruotsi
Kista Galleria  Tukholma, 94200/94 600 50 50 Valmis Q3/2014
Ruotsi

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

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

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

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

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

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

Kiinteistdjen lukumaara kauden

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

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

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

pinta-ala, m? 34168 52697 27999 122568 150013 -18,3
Alkaneiden vuokrasopimusten

keskimaarainen vuokra, euroa/m?2? 221 17,5 18,1 19,9 18,8 5.9
Kauden aikana paattyneet

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

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

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

Taloudellinen vuokrausaste kauden

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

jaljella oleva voimassaoloaika kauden

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

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

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

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

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

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

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

on Citycon Oyj:n takaus. Luottolimiitti
kdytettiin noin 100 miljoonan euron suu-
ruisten lainojen jélleenrahoitukseen seka
lisaksi korvaamaan aikaisempia yhteensa
noin 380 miljoonan euron kadyttamattémia
luottolimiitteja. Taman tuloksena Cityconin
keskimaardista lainamaturiteettia on
pidennetty 5,9 vuoteen, lainarahoituksen
keskimaardistd kustannusta on laskettu 3,3
%:iin, ja kdyttamattomien luottolimiittien
madrad nostettu 397,5 miljoonan euroon.

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

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



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

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

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

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

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

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

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

TOIMINTAKERTOMUS

NETTOVUOKRATUOTTO JA LIIKEVAIHTO SEGMENTEITTAIN

JAKIINTEISTOKANTAKOHTAISESTI

Nettovuokratuotot Liikevaihto

Baltia

jauudet
Me Suomi Ruotsi  markkinat Muut | Yhteensd | Yhteensd
2012 98,2 39,2 24,6 - 162,0 239,2
Hankinnat 0,5 - 0.7 - 12 29
Kehityshankkeet 08 -03 02 = 06 18
Divestoinnit -01 -1,0 = = -1 -2.3
Vertailukelpoiset kohteet 4] 12 0.2 - 55 6,6
Muu (sis. valuuttakurssieron) - 0,6 0,0 0,0 0,6 04
2013 103,5 39,7 25,6 0,0 168,9 248,6
Hankinnat = -04 = -04 -01
Kehityshankkeet -1,0 08 21 - 19 18
Divestoinnit =21 -0,5 0,0 - -2,6 -4.8
Vertailukelpoiset kohteet 25 12 0] = 38 31
Muu (sis. valuuttakurssieron) - -23 - -23 =31
2014 103,0 38,9 27,5 0,0 169,4 2453

Taloudellinen kehitys

Liikevaihto

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

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

Kiinteistojen hoitokulut

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

euroa johtuen lahinna alhaisemmista

[dmmitys- ja sahkdkuluista ensimmdisen
vuosipuoliskon suotuisien sddolosuhteiden

johdosta. (Ks. liitetieto 5: Hoitokulut)

Vuokraustoiminnan muut kulut

Vuokraustoiminnan muut kulut koostuvat

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

Nettovuokratuotto

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

Hallinnon kulut

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

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

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

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

Liikevoitto

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

Rahoituskulut (netto)

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

Osuus yhteisyritysten voitoista

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

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

YHTION HENKILOSTOA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

KOLMELTA VUODELTA

2014 2013 2012

Keskimaarainen lukumaaré tilikaudella

145 123 132

Tilikauden palkat ja palkkiot, Me

12,2 11,5 11,6

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

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

Katsauskauden voitto

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

Tase

Sijoituskiinteistot

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

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

Oma pddoma

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

414,5 miljoonaa euroa vuoden 2013 lopusta
(31.12.2013:1236,2 milj. euroa) padasiassa
suunnatun ja merkintdetuoikeusantien
johdosta, joiden nettotuotot olivat yhteensa
401,1 miljoonaa euroa, sekd emoyhtion
omistajille kuuluvan 84,5 miljoonan suuruisen
katsauskauden voiton johdosta. Toisaalta
omaa paaomaa pienensivat osingot ja oman
padoman palautukset, jotka olivat 66,2
miljoonaa euroa ja maardysvallattoman
osuuden hankinta, joka oli11,3 miljoonaa
euroa. Citycon noudattaa suojauslaskentaa,
jolloin niiden korkojohdannaissopimusten,



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

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

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

Velat

Taseen velat olivat yhteensd1384,8
miljoonaa euroa (1694,2 milj. euroa), josta
lyhytaikaista velkaa oli154,1 miljoonaa euroa
(231,6 milj. euroa). Korolliset velat laskivat
edellisvuodesta 284,7 miljoonaa euroa1
1777 miljoonaan euroon. Korollisten velkojen
kaypa arvo laski edellisvuodesta 282,9
miljoonaa euroa1188,4 miljoonaan euroon.

Rahavirtalaskelma

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

euroa). Investoinnit sijoituskiinteistaihin,
yhteisyrityksiin ja aineellisiin ja aineettomiin

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

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

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

Liiketoimintayksikdiden

taloudellinen kehitys

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

Suomi

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

TOIMINTAKERTOMUS

AVAINLUVUT, SUOMI

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

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

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

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

Muutos on tehty myds vuoden 2013 vertailulukuihin.
4) Sisdltdd kdyttamdttémdn rakennusoikeuden arvon.
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TOIMINTAKERTOMUS

AVAINLUVUT, RUOTSI

Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 Muutos-%
Kiinteistojen lukumadrd kauden lopussa, kpl 1 1 1 1 1 00
Vuokrattava pinta-ala, m? 259300 254500 254900 259300 254500 19
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 62,4 63,5 61,6 624 63,5 -7
Keskimaarainen vuokra, euroa/m? 20,0 20,8 201 200 20,8 -38
Kauden aikana alkaneet vuokra-
sopimukset, kpl 46 39 35 142 133 6,8
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 9362 5416 6569 28809 16780 717
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 23] 19,8 17,7 20,5 213 -38
Kauden aikana paattyneet vuokra-
sopimukset, kpl 43 285 33 138 529 -739
Paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m2? 4730 9809 4814 19997 34597 42,2
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 30,3 16,4 23,0 224 16,6 34,9
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 96,1 95,1 959 96,1 95,1 =
Vuokrasopimusten keskimaarainen
jaljella oleva voimassaoloaika kauden
lopussa, vuotta 3,0 28 29 30 28 7]
Bruttovuokratuotot, Me?3 14,7 14,7 143 57.9 60,5 -43
Liikevaihto, Me 15,3 15,4 15,0 60,5 63,3 -4.4
Nettovuokratuotot, Me 91 9.0 10,2 389 397 -2
Nettotuotto-%* 5,6 56 5,5 5.6 5,6 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 54 55 54 54 55 -
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 709,7 720] 7136 7097 720, -14

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

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

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

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

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

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

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

Ruotsi

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

[lman Ruotsin kruunun heikentymista Ruotsin
liiketoimintojen nettovuokratuotot nousivat

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

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

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

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



Baltia ja uudet markkinat

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

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

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

AVAINLUVUT, BALTIA JA UUDET MARKKINAT

Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaard kauden lopussa, kpl 4 5 5 4 5 =
Vuokrattava pinta-ala, m? 127600 135400 135500 127600 135400 -58
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me?) 32,0 321 343 320 321 -03
Keskimaarainen vuokra, euroa/m? 210 19,8 213 210 19,8 6,1
Kauden aikana alkaneet vuokra-
sopimukset, kpl 12 15 9 45 88 -489
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 2354 6327 1064 6326 22941 -724
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 22] 15,6 496 293 16,7 754
Kauden aikana paattyneet vuokra-
sopimukset, kpl 76 10 9 N4 90 26,7
Paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m2? 11473 3415 942 15750 18200 -13,5
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, euroa/m?? 15,7 19,2 394 19,9 19,0 47
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 993 99,7 99,1 993 99,7 =
Vuokrasopimusten keskimaarainen
jaljelld oleva voimassaoloaika kauden
lopussa, vuotta 30 33 34 3,0 33 9]
Bruttovuokratuotot, Me 8,0 79 84 328 30,4 79
Liikevaihto, Me 93 9.2 9,4 37,2 349 6,5
Nettovuokratuotot, Me 64 6,6 71 275 25,6 73
Nettotuotto-% 82 82 83 82 82 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 8,7 87 9,0 87 87 -
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, Me 3494 3422 3550 3494 3422 2]

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

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

Ympaéristovastuu

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

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

European Public Real Estate Associa-
tion (EPRA) valitsi vuosikonferenssissaan
syyskuussa 2014 Cityconin vuoden 2013
vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin
yhdeksi toimialan parhaista. Citycon sai EPRA
Gold Award -palkinnon vastuullisuusraportoin-
nin kilpailusarjassa nyt kolmantena vuotena
perdjalkeen. Myés GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark) palkitsi Cityconin
vastuullisuusohjelman myéntamalla Cityconil-
le kolmatta kertaa Green Star -tunnustuksen
yhtion erinomaisesta tydsta tarkeimpien
vastuullisuuden teemojen johtamisessa
seka toteutuksessa.

Ymparistévastuun tulokset 2014

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

* Vuoden 2014 hiilijalanjalki oli 80 tuhatta hii-

lidioksidiekvivalenttitonnia (731000tC0Oze).

Vertailukelpoisten kauppakeskusten hiili-
jalanjalki pieneni 2 % (tavoite 2-3 %).
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 Cityconin omistamien kauppapaikkojen
veden kokonaiskulutus vuonna 2014 oli
723 423 kuutiometria (603 014 m3).
Vuonna 2014 kauppakeskusten veden-
kulutus kavijaa kohtioli 4,3 litraaja
vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa
3,3 litraa (tavoite 3,7 [/kavija).

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

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

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

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

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

Riskit ja epavarmuustekijat

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

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

Hallinnointi

Varsinainen yhtitkokous 2014

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

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

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

Yhtickokouksen muut padtokset kayvat
ilmi yhtién internetsivulta www.citycon.fi/
yhtiokokous2014. Myds yhtickokouksen
poytakirja on saatavilla edelld mainituilla
internetsivuilla.

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

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

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



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

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

Tilintarkastaja

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

Toimitusjohtaja

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

Osakkeet, osakepadoma

ja osakkeenomistajat

Cityconin osake on noteerattu NASDAQ

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

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

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

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

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

Hallituksen valtuutukset

Yhtidn hallituksella oli vuoden 2014 lopussa

kaksi yhtikokouksen antamaa valtuutusta:

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

TOIMINTAKERTOMUS

TIETOJA OSAKKEISTA JA OSAKEPAAOMASTA

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

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

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

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

Omat osakkeet

Yhtidlla tai sen tytaryhteisoilla ei vuoden
2014 aikana ollut hallussa yhtion omia
osakkeita.
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TOIMINTAKERTOMUS

Osakkeisiin liittyvid tapahtumia

Suunnattu osakeanti

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

77 874 355 uutta osaketta CPPIBEH:|le 2,65
euron merkintdhintaan. Suunnatussa annissa
merkityt 77 874 355 osaketta rekisterditiin
kaupparekisteriin10.6.2014 ja kaupankaynti
uusilla osakkeilla alkoi11.6.2014. Suunnatun
osakeannin osakkeet vastasivat noin17,6 %
yhtion kaikista osakkeista ja ddnista ennen
suunnattua osakeantia sekd noin 15,0 %
kaikista yhtion osakkeista ja danistd suunna-
tun osakeannin jalkeen. Lisdtietoa suunnatusta
osakeannista on saatavilla yhtion touko- ja
kesakuussa 2014 julkistamista porssitiedot-
teista.

Merkintaetuoikeusanti

Cityconin hallitus paatti 8.6.2014 ylimaaraisen
yhtiékokouksen 6.6.2014 antaman valtuutuk-
sen nojalla osakkeenomistajien merkintdetuoi-
keuteen perustuvasta osakeannista ja tarjosi
merkittavaksi korkeintaan 74 166 052 uutta
osaketta 2,65 euron merkintahintaan. Tarjotut
osakkeet vastasivat noin 14,3 % yhtién
kaikkien osakkeiden lukumaarasta ja niiden
tuottamista aanista ennen merkintdetuoikeus-
antiajanoin12,5 % kaikista yhtién osakkeista
ja danista merkintdetuoikeusannin jalkeen.
Osakkeiden merkintdaika alkoi17.6.2014 ja
paattyi 2.7.2014. Merkintdetuoikeusannissa
merkittiin kaikki tarjotut 74 166 052 osaketta.
Uudet osakkeet merkittiin kaupparekisteriin
9.7.2014 ja kaupankaynti uusilla osakkeilla alkoi
10.7.2014. Lisétietoa merkintdetuoikeusannista
on saatavilla yhtion touko-, kesa- ja heindkuus-
sa 2014 julkistamista porssitiedotteista.
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Liputusilmoitukset

Yhtit vastaanotti vuoden 2014 aikana kaksi
liputusilmoitusta CPPIBEH:It& ja Canada
Pension Plan Investment Boardilta. Lisatie-
toa liputusilmoituksista [6ytyy tilinpaatoksen
sivulta 69.

Osakassopimukset

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

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

JOHTORYHMAN JASENTEN OPTIO-OIKEUDET 31.12.2014

201A(1) 20118(1) 2011C(l)  201D()  Yhteens

Toimitusjohtaja 250000 250000 250000 250000 1000000
20TIA(I-I)  20TB(I-Il)  2011C(I-N1)  2011D(I-1T)

Muut johtoryhmén jasenet 412500 452500 452500 452500 1770000

Gazit-Globe Ltd. on my6s, tietyin
poikkeuksin, myontanyt CPPIBEH:lle
rajoitetun oikeuden myyda osakkeitaan
(ns. tag-along right) Gazit-Globe Ltd.:n
mahdollisen osakemyynnin yhteydessa,
mikali myytavat osakkeet edustavat yli 5 %
Cityconin osakkeista minka tahansa
12 kuukauden ajanjakson aikana.

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

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

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

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

Yhtion tiedossa ei ole muita osakas-
sopimuksia.

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



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

Jaetut optio-oikeudet

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

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

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

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

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

Helsinki, 10. helmikuuta 2015
Citycon QOyj
Hallitus
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EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten pérssinoteerattujen
kiinteist6sijoitusyhtididen etujarjestd. EPRA edistad ja kehittaa eurooppalaisten julkisen
kaupankaynnin kohteena olevien kiinteistdyhtididen toimintaa seka toimii toimialan edustajana.
Citycon on EPRA:n aktiivinen jasen. EPRA:n tavoitteena on saada eurooppalaisille listatuille
kiinteistosijoitusyhtidille lisaa sijoittajia. Jarjestd myds edistda laskentatoimea, talousrapor-
tointia ja hallinnointia koskevien parhaiden kaytantdjen kdyttdonottoa sijoittajille annettavan
tiedon laadun varmistamiseksija eri yritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Liséksi parhaat
kaytannét luovat pohjan toimialan tulevaisuutta maarittelevalle keskustelulle ja padtoksenteolle.

Citycon on vuodesta 2006 lahtien noudattanut raportointikdytanndissaan EPRA:n suosituk-
sia. Vuonna 2011 Citycon otti EPRA:n raportointikdytdntoja koskevat suositukset kayttéon myds
vastuullisuusraportoinnissaan. Tilinpaatoksen tassa osiossa kasitellaan EPRA-tunnuslukuja
janiiden laskentaa. Lisatietoja EPRA:sta ja EPRA:n suosituksista [6ytyy EPRA:n kotisivuilta
osoitteesta www.epra.com.

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

EPRA:N TUNNUSLUVUT

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

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon
sisdltden vapaista tiloista aiheutuvat kustannukset
(EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)), %2 19,4 22,4

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon
vahennettyna vapaista tiloista aiheutuvilla kustannuksilla

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

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

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

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.



EPRA:N TUNNUSLUVUT

OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS) JA OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE

(EPRA EPS, BASIC)

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistésijoitusyhtion toiminnallinen tulos, johon ei
sisélly operatiiviseen litketoimintaan kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteistéjen kayvan ar-

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

von muutoksia, myyntivoittoja tai -tappioita tai muita ei-operatiivisia erid. Se sisaltad toistuvan Al B
o 0 —CTR LR ~fFeefieve . - . Keski- Keski-
operatiivisen tuloksen erig, eika siita eliminoida pois normaaliin IFRS:n mukaiseen tulokseen magrsinen maariinen
kuuluvia satunnaisia eria. EPRA Earnings -tunnusluku on erityisen tarkea sijoittajille, jotka osakemaard [ osake, osakemdard /[ osake,
- e oo . . . Me (1000)" euroa Me (1ooq)" euroa
haluavat arvioida missa maarin operatiiviset tulot tukevat osingonmaksua. Citycon maksoi
01 kekohtaist inkoai e EiE; den 2013 tilinpaatik Nettovuokratuotto 169,4 521526,0 0325| 1689 4267884 0,396
/15 euroa osakekohtaista osinkoaja oman paaoman paautusta vuoden 2013 tilinpaatoksen Operatiiviset hallinnon kulut 206 5215260 -0040| -206 4267884  -0,048
perusteella. Hallitus ehdottaa, etta tilikaudelta 2014 eijaeta osinkoa, ja ettd osakkeenomistajille Operatiiviset liketoiminnan muut
maksetaan sijoitetun pddoman rahastosta padomanpalautusta 0,15 euroa osakkeelta, yhteensa tuotot ja kulut 10 5215260 0,002 09 4267884 0,002
noin 89,0 miljoonaa euroa. Operatiivinen litkevoitto 149,8 521526,0 0,287 149,1 4267884 0,349
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -510  521526,0 -0,098 -630 4267884 -0,148
2014 2013 Operatiivinen osuus yhteisyritysten
X . voitoista/tappioista 21 5215260 0,004 31 4267884 0,007
Keski- Keski- Operatiiviset tilikauden tulokseen
osakemdind [ osake, osakemiird /osake,  Perustuvatverot 03 5215260 -0001| 07 4267884  -0,002
Me (1000)" euroa Me (1000)" euroa  Operatiiviset laskennalliset verot 09 5215260 0,002 01 4267884 0,000
Tilikauden tulos IFRS:n laajan Operatiivinen maaraysvallattomien
tuloslaskelman mukaan 845 521526,0 0,163 949 4267884 0,222 omistajien osuus 16 5215260 -0,003 19 4267884 -0,004
-/+Nettovoitot/-tappiot Operatiivinen tulos
sijoituskiinteistdjen arvostuksesta (EPRA Earnings, basic) 99,7 521526,0 0,191 86,7 4267884 0,203
kéypaan arvor?n : sl ool SVIEY el AU 00 1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 13. Osakekohtainen tulos. Osakekohtaiset tulostunnusluvut
-/+ Nettotappiot/-voitot on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden madrdllé kesékuussa 2014 toteutetun suunnatun osakeannin sekd
sijoituskiinteistdjen myynneista 03 5215260 0,001 08 4267884  -0,002 heinékuussa 2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
+Sijoituskiinteist6jen myynneista
aiheutuneet transaktiokulut 01 521526,0 = - 4267884 =
Ei-operatiiviset likketoiminnan
muut tuotot ja kulut Talousjohtaja kommentoi operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) kehitysta:
'/’f Rahoituserien kayvan arvon Vuonna 2014, operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 13,0 miljoonaa euroa 99,7
voitot/tappiot 265 5215260 0,051 270 4267884 0,063 o " . :
— — miljoonaan euroon 86,7 miljoonasta eurosta vuonna 2013. Operatiivisen tuloksen kasvu oli
-/+ Osuus yhteisyritysten kdyvén
arvon nettovoitoista/-tappioista 1128 5215260  -0,025 14 4267884 0,003 seurausta kehityshankkeiden ja positiivisen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuo-
+/-Edell3 esitetyist4 eristd ton kasvusta, korkeammasta muusta operatiivisesta tulosta seka etenkin osakeantien ja
5>’”ty“eet laskennalliset verot 132 5215260 0025 -150 4267884 -0035 jalleenrahoituksen ansiosta alentuntuneista operatiivisista rahoituskuluista. Osakekoh-
+/-Maaraysvallattomien omistajien . . . .
T 35 5215260 0007 53 4267884 0,012 tainen operatiivinen tulos (EPRA EPS, basic) laski 0,191 euroon vuonna 2014 verrattuna
Operatiivinen tulos 0,203 euroon vuonna 2013 johtuen huomattavasti korkeammasta osakemaarasta ja vahvis-
(EPRA Earnings, basic) 99,7 521526,0 0,191 86,7 4267884 0,203 tuneesta taseesta. Osakemaara nousi kesé-heinakuussa 2014 toteutettujen osakeantien

seurauksena.

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

OPERATIIVISET KUSTANNUKSET SUHTEESSA BRUTTOVUOKRATUOTTOON

(EPRA COST RATIOS)

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon -tunnusluvut (EPRA Cost

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

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

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

Cityconin EPRA Cost Ratiot paranivat edellisvuoteen verrattuna. Cityconin EPRA Cost

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

vuonna 2013. Suhdeluvun parannus johtui padasiassa matalammista hoitokuluista seka
palvelukustannuksista (netto). EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakayton kustannukset)
0li17,7 % verrattuna 20,0 %:n vuotta ailemmin. Parannus johtui edelld mainittujen lisaksi
korkeammasta vuokrausasteesta.
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Me 2014 2013
Siséltyy:
Hallinnon kulut” 20,7 20,6
Hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut véhennettyna
kayttokorvaus-ja palvelukustannuksilla 51,2 53,0
Palvelukustannukset véhennettyné kayttokorvaus- ja palvelutuotoilla? 163 18,2
Hallinnointipalkkiot véhennettyna toteutuneella/arvioidulla voitolla -2,0 -09
Muut operatiiviset tuotot/veloitukset, joilla katetaan kuluja véhennettyna
niihin liittyvalla voitolla -49 -4,7
Osuus yhteisyrityksien operatiivisista kustannuksista 6,4 10,2
Eisisally:
Maanvuokrakulut -18 -18
Palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka veloitetaan vuokrana,
mutta ei laskuteta erikseen -42,6 -42,8
Osuus yhteisyrityksien poistoista, maanvuokrakuluista ja palvelukustannuksia
kattavista tuotoista, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta erikseen -35 -4,6
EPRA Costs (sisaltden vajaakdyton kustannukset) (A) Sle) 473
Vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -3,6 50
EPRA Costs (pois lukien vajaakéytén kustannukset) (B) 36,3 423
Bruttovuokratuotto vahennettyna maanvuokrakuluilla 230,2 2336
Vahennetdan palvelukustannuksia kattavat tuotot,
jotka sisaltyvat bruttovuokratuottoon -42.6 42,8

Lisataan osuus yhteisyrityksista (bruttovuokratuotto véhennettyna
maanvuokrakuluilla ja bruttovuokratuottoon sisaltyvilla

palvelukustannuksia kattavilla tuotoilla) 17.5 203
Bruttovuokratuotto (C)? 205,1 2111
EPRA Cost Ratio (sisiltéen vajaakdyton kustannukset) (A/C), % 19,4 22,4
EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakdyton kustannukset) (B/C), % 17,7 20,0

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

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



EPRA:N TUNNUSLUVUT

NETTOVARALLISUUS/QSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA 2014 2013
OIKAISTU NETTOVARALLISUUS/OSAKE (EPRA NNNAV PER SHARE) Olsikkei'c.l.eg OlsT(kkeiggQ
Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistdyhtion nettovarallisuuden kdyvén arvon. tillijn;;;gr:_ till-:n:;igf
Tunnusluvun perustana on oletus, ettd kiinteistdomaisuuden omistus ja kdyttd on pitkaaikaista, pdivand  /osake, péivand  /osake,
e . - L Me (1000)  euroa Me (1000) euroa
jasillé voidaan verrata nettovarallisuuden kdyvan arvon kehitystd kiinteistdyhticn osakkeen ——
. . . R . i Emoyhtion omistajille kuuluva

arvon kehitykseen. Cityconin osakkeen arvo pdivan paatdskurssilla oli 2,58 euroa 31.12.2014. oma padoma 16507 5933284 278| 12362 4412880 280

EPRA NAV -tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen kdyp&é arvoa toiminnan jatkuvuus- Laskennallinen vero
periaatteen (going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mitaan tulevista myynneisté johtuvia ;ijoitustkiinteistéjentkiyvé? arvon 1287 5033784 022 D01 4412880 027

o —ail.® 9 g . @ g q 9 nm —q . _ Javerotusarvon erotuksesta ) L L 3 ! L

enlel\. e.lka rah.mt.usrstrume.n.ttf.en I.<ayp|a arV(liJ.é. Tu.lev.}ista myynne.lst? E;;ht;u’.cuva.t erdt ovat l.asken Rahoftusinstrumenttien kéyp3 arvo 71 5933284 001 228 4412880 005
nallisia veroja, jotka syntyisivat ainoastaan kiinteistdjen myynneista. Rahoitusinstrumenttien Nettovarallisuus (EPRA NAV) 1786,5 5933284 301| 13791 4412880 313
kdypa arvo eli suojausinstrumenttien arvostaminen markkinahintaan on nolla, kun instrumentit
pidetaan erdpaivaan asti, jonka takia niiden kdypa arvo tilinpaatdshetkelld on eliminoitu EPRA Laskennallinen vero
NAV -tunnusluvusta. sijoituskiinteistdjen kayvan a:)rvon

Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) sis3lta3 laskennalliset verovelat ja rahoitus- 2 Vemtu,sar,von,ero__tf]kseSté - 1287 5933284 022] 1201 4412880 027
. . — . e e L e e Joukkolainojen ja padomalainojen
instrumenttien kdyvan arvon, joten silla mitataan kiinteistdyhtion sen hetkisté kdypaa arvoa jalkimarkkinahinnan ja kiyvan arvon
tilinpaatoshetkelld. EPRA NNNAV heijastaa siis yrityksen nettovarallisuuden kdypda arvoa erotus? 912 5933284 -015 96 4412880 0,02
yhten3 paivana, kun taas EPRA NAV heijastaa nettovarallisuuden kdypaa arvoa toiminnan Rahoitusinstrumenttien kdypd arvo 71 5933284 001 -228 4412880 005
jatkuvuusperiaatteen mukaisesti. EPRA NNNAV ei my6s kuitenkaan ole realisoinnissa kéaytettava gg;iztﬁnﬁtlis\)larallisuus 15595 5933284 63| 12266 4412880 278

nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska varallisuuden ja velkojen kdyvat arvot eivat
perustu niiden realisointiin.

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

myos vertailukausien tietoihin.
2) Jalkimarkkinahinta

EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pddomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen
mukaisestisiten, ettd joukkolainojen arvo perustuu jalkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan
mukainen joukkolainojen tasearvo ja kéypd arvo poikkeavat tdstd jdlkimarkkinahinnasta. Témdn takia joukkolaina
1/2012, joukkolaina 1/2013 ja joukkolaina 1/2014 on arvostettu tdman tunnusluvun laskennassa jélkimarkkinoilla
tilinpddtéshetkelld vallitsevaan hintaan. Joukkolainan 1/2012 jélkimarkkinahinta oli 107,38 % (104,68 %), joukko-
lainan 1/2013 jalkimarkkinahinta oli 111,66 % (100,33 %) ja joukkolainan 1/2014 jélkimarkkinahinta oli 102,75 %

per 31.12.2014. Joukkolainojen jélkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon erotus 31.12.2014 oli 91,2 miljoonaa euroa

(9.6 miljoonaa euroa).

Talousjohtaja kommentoi osakekohtaisen nettovarallisuuden (EPRA NAV per share)

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

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

joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon erotuksesta alhaisemman korkotason
vuoksi.
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

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

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

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

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

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

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

sijoituskiinteisttjen (siséltaa arvioidut transaktiokulut, mutta ei kehityksen kohteena olevia kiin- vuokrausaste.

teistja, tontteja, kdyttamatonta rakennusoikeutta tai rakennusoikeuden kautta arvioituja kohteita)

bruttomarkkina-arvolla. Citycon julkaisee myds nettotuotto-%:n. Nettotuotto-% lasketaan kuluneen ~ Me 31.12.2014  3112.2013

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

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

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

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

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

kuvaamaan vuokraa esimerkiksi vuokravapaiden jaksojen tai vuokranalennusten pdattymisen jalkeen.

Me 3112.2014  31.12.2013 Suomen market- ja myymalakohteiden ja Ruotsin kauppakeskuskohteiden laskeneen

Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteist6jen kdypd arvo 27630 27296 vajaakaytdn vuoksi.

Véhennettyna kehityshankkeilla, kdyttamattomilla rakennusoikeuksilla

jarakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -160,7 -136,4

Valmis kiinteisttkanta 26023 25932 5 .

Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 59,0 586  KIINTEISTOIHIN LITTYVAT INVESTOINNIT

Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 26613 26518 31.12.2014  31.12.2013
Hankinnat 03 31

Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistékannalle 2219 2263  Kehityshankkeet 336 28,6

Kiinteistdkannan hoitokulut -60,0 -60,9  Vertailukelpoiset kohteet 585 43]

Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 161,9 1654  Investoinnit myytyihin kohteisiin 02 01

Liséttynd oletetuilla paattyvillé vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 1.6 24 Muut mukaanlukien aktivoidut korot 32 2,6

Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttyé ( C) 163,5 167,8  Investoinnit yhteensd 95,9 77,6

EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 6,1 6,2 Taulukossa esitetyt investoinnit on jaettu EPRA suositusten mukaisestija koostuvat Liitteen 14.

EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 61 6,3 'Sijoituskiinteistot' eristd Hankinnat, Investoinnit ja Aktivoidut korot. Investoinnit sisaltavat seka

tuloa tuottavia ettd arvoa yllapitavia investointeja.

Talousjohtaja kommentoi EPRA:n alkunettotuoton ja EPRA:n "TOPPED-UP"
alkunettotuoton kehitysta:
EPRA:n alkunettotuotot laskivat nettovuokratuoton laskettua ydinliiketoimintaan kuulumattomien

kohteiden divestointien my&ta samalla kun tuottovaateiden lasku kasvatti valmiin kiinteistékannan
kaypaa arvoa. On huomioitava, etta EPRA:n alkunettotuotto ja EPRA:n “topped up” alkunettotuotto
vuoden 2014 ja 2013 paatteeksi eivdt ole tdysin vertailukelpoisia johtuen valmiissa kiinteistokannassa
tapahtuneista muutoksista (kuten kiinteistjen myynnit ja aloitetut/valmistuneet kehityshankkeet).
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

VIIDEN VUODEN EPRA:N TUNNUSLUVUT
2014 2013 2012 201 2010 Qperatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds tuloslaskelmasta ylh&alt3 alas.

Operatitvinen tulos (EPRA Earnings), Me el et e S 473 Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talla tavalla. Tamé tapa
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa’ 0,191 0,203 0,199 0,183 0,185 e . . . .

— esittaa myos operatiivisen litkkevoiton (EPRA Operating Profit).
Operatiiviset kustannukset suhteessa
bruttovuokratuottoon sisaltden vapaista tiloista

aiheutuvat kustannukset (EPRA Cost Ratio Me 2014 2013 2012 201 2010
(lnClUdl?gleeCt vacancy COStS)), % ]9,4 22,4 26,2 30,3 30,9 Nettovuokratuotto ]69,4 ]68,9 ]62,0 ]44'3 ]27'2
Operatiiviset kustannukset suhteessa Operatiiviset hallinnon kulut -206 -206 -265 271 -225
bruttovuokratuottoon vahennettynd vapaista 0 iviset liketoimi
tiloista aiheutuvilla kustannuksilla (EPRA Cost peratuvtse? liketoiminnan
Ratio (excluding direct vacancy costs)), % 17,7 20,0 233 26,9 274 mu”ttL‘JOtOt{a kulu.t 10 0.9 0.2 0.2 03
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), euroa 301 313 331 347 363  Operatiivinen likevoitto 149,8 1491 1357 7.4 105,0
Oikaistu nettovarallisuus/osake Operatiiviset rahoituskulut (netto) -51,0 -63,0 -68,1 -62,4 -55,1
(EPRANNNAV per share), euroa 263 2,78 291 314 333 099r§tiivinen osuus yhteisyritysten
EPRA:n alkunettotuotto-% 6] 62 60 62 Gp b g 2l Ell il - -
— o 9 Operatiiviset tilikauden tulokseen
EEEQ“ t9pps,fj e altk“(r;/e;mt”o“o % 367] ii f; i';’ i'g perustuvat verot 03 07 14 04 06
N vajaakayttoastelo - : : . : Operatiiviset laskennalliset verot 09 0,1 0,0 03 03
1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médirélld kesékuussa 2014 toteutetun 0 tiivi o lattom
suunnatun osakeannin sekd heindkuussa 2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena. peratitvinen maaraysvafattomien
omistajien osuus -1,6 -1.9 -2,2 1.7 -18
OPERATIIVINEN (EPRA EARNINGS) VIIDEN VUODEN TULOS Operatiivinen tulos 99,7 86,7 63,9 53,2 473
Me 2014 2013 2012 201 2010 Keskiméaarainen osakemaara (1000)" 5215 4268 3222 2915 256,0
Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman Operatiivinen tulos/osake
mukaan 84,5 949 63,4 15 79,9  (EPRAEPS, basic), euroa” 0,191 0,203 0,198 0,183 0,185
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteist6jen 1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld kesdkuussa 2014 toteutetun
arvostuksesta kaypdan arvoon -15,7 -26,1 -23,6 353 -50,8 suunnatun osakeannin sekd heindkuussa 2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
-/+ Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistéjen
myynneista’ 03 -08 -4.2 -03 -19
+Sijoituskiinteistojen myynneista aiheutuneet
transaktiokulut? 0] - - 0,7 -
-/+ Rahoituserien kdyvén arvon voitot/tappiot 26,5 27,0 - - -0.2
-/+ Osuus yhteisyritysten k&yvén arvon
nettovoitoista/-tappioista -12,8 14 -03 -0,3 =
+/-Edelld esitetyistd eristé syntyneet
tilikauden tulokseen perustuvat verot 0,0 = = 0,5 =
+/-Edelld esitetyistd eristé syntyneet
laskennalliset verot 13,2 -15,0 230 16 12,1
+/-Maardysvallattomien omistajien osuus
edelld esitetyista erista 35 53 5.6 44 82
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 99,7 86,7 63,9 53,2 473
Osakeantioikaistu keskimaarainen
osakemaara, milj. kpl? 5215 426,8 3222 2915 256,0
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa? 0,191 0,203 0,198 0,183 0,185

1) Citycon on tarkentanut vuonna 2012 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiinteistdjen myynneistd syntyvien transaktio-
kulujen kdsittelyyn. Aiemmin Citycon on esittdnyt kiinteistjen myynneistd syntyneet transaktiokulut osana hallinnon kuluja,
mutta tilinpaatoksessd 2012 Citycon on netottanut toteutuneiden kiinteistGjen myyntien transaktiokulut sijoituskiinteisto-
Jjenmyynneistd syntyvad voittoa/tappiota vastaan. Muutos ei vaikuta Cityconin operatiiviseen tulokseen (EPRA Earnings).

2) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdllé kesékuussa 2014 toteutetun
suunnatun osakeannin sekd heindkuussa 2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
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1) Citycon tarkensi periaatteitaan liittyen pysakéinti-
tuottojen raportointiin. Aikaisemmin pysdkointituotot
on raportoitu osana kdyttékorvauksia ja palvelu-
tuottoja, mutta 2014 vuoden alusta osana brutto-
vuokratuottoja. Muutos on tehty myds vuoden 2013
vertailulukuihin.

2) Citycon muutti vuoden kolmannella neljgnnekselld
laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos
on tehty my6s vertailukausien tietoihin.

3) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osake-
antioikaistulla osakkeiden mddrdlla kesékuussa 2014
toteutetun suunnatun osakeannin sekd heindkuussa

2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
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LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Me Liite 1.1.-31.12.2014 11.-31.12.2013
Bruttovuokratuotto” 3 2320 235,4
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot” 133 13,2

Liikevaihto 4 245,3 248,6
Hoitokulut 5 744 784
Vuokraustoiminnan muut kulut 6 16 13

Nettovuokratuotto 169,4 168,9
Hallinnon kulut 7.8,9 207 20,6
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 10 10 0.9
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdyp&an arvoon 14 15,7 26,1
Nettotappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 14,22 -03 08

Liikevoitto 165,0 176,0
Rahoitustuotot 553 330
Rahoituskulut -1328 -123]1

Rahoituskulut (netto) 1 -77,5 -90]1

Osuus yhteisyritysten voitoista? 15 14,9 17

Voitto ennen veroja 102,4 87,6
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -03 -0,7
Laskennalliset verot? -12.4 15,1

Tuloverot 12,19 -12,7 14,4

Tilikauden voitto 89,7 102,0

Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 845 949
Maaraysvallattomille omistajille 52 71

Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:

Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro)? 13 0,16 0,22
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro)? 13 0,16 0,22

Muut laajan tuloksen erdt

Erdt, jotka saatetaan mydhemmin siirtaa tulosvaikutteiseksi
Nettovoitot/ -tappiot rahavirran suojauksista 1 237 494
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 12,19 -47 -12.8
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista -33 03
Ulkomaan toimintojen tilinpdatoksen muuntamisesta johtuvat valuuttakurssitappiot L7 -3,0
Yhteensa erét, jotka saatetaan my6hemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi 6,0 339

Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen 6,0 339

Katsauskauden laaja voitto/tappio 95,7 136,0

Tilikauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtién omistajille 90,7 129,0
Maéraysvallattomille omistajille 5.0 7.0




KONSERNITASE, IFRS

KONSERNITILINPAATOS

Me Liite 31.12.2014 31.12.2013 112013 Me Liite 3112.2014 31.12.2013 1.1.2013
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitkaaikaiset varat Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 25
Sijoituskiinteistot 14 2769 27335 27142 Osakepadoma 2596 259,6 2596
Osuudet yhteisyrityksista 15 1828 150,7 09 Ylikurssirahasto 1311 1311 1311
Aineettomat hyodykkeet 17 53 21 1.7 Arvonmuutosrahasto <71 -22.8 -59.8
Aineelliset kayttomaisuushyddykkeet 18 07 08 14 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 841,2 493,0 3330
Laskennalliset verosaamiset 19 57 91 195 Muuntoerot -19,7 -10,3 -6,1
Johdannaissopimukset Kertyneet voittovarat 4457 385,6 3020
jamuut pitkdvaikutteiset varat 22,23 17 - " Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Pitkaaikaiset varat yhteensa 2965,2 2896,2 27376  yhteensa 1650,7 1236,2 959,8
Maaréysvallattomien omistajien osuus 18 426 35,6
Myytévind olevat sijoituskiinteistot 22 7.2 23 54  Oma padoma yhteensa 16525 1278,8 995,4
Lyhytaikaiset varat VELAT
Johdannaissopimukset 20,21 02 24 -
Tilikauden tulokseen perustuvat verosaamiset 12 04 0,2 0,0 Pitkaaikaiset velat
Myyntisaamiset ja muut saamiset 20,23 298 338 24,5 Lainat 20,26 1094,5 1317,5 1406,3
Rahavarat 24 344 38,0 51,0 Johdannaissopimukset 20,21 6,0 271 75,6
Lyhytaikaiset varat yhteensa 64,8 74,5 75,5 Laskennalliset verovelat? 19 129,6 n7,1 130,5
Muut velat 20 0.6 08 10
Varat yhteensa 3037,2 29730 28185 Pitkdaikaiset velat yhteensd 1230,7 1462,5 16134
Lyhytaikaiset velat
Lainat 20,26 831 1449 1268
Johdannaissopimukset 20,21 22 52 0.7
Tilikauden tulokseen perustuvat verovelat 12 08 10 08
Ostovelat jamuut velat 20,27 67,9 80,5 814
Lyhytaikaiset velat yhteensa 1541 231,6 209,7
Velat yhteensa 1384,8 1694,2 18231
Oma padoma ja velat yhteensa 3037,2 29730 2818,5
1) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénnekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta.
Muutos on tehty myds vertailukausien tietoihin.
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Me Liite 1.1.-3112.2014 1.1.-3112.2013
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 102,4 87.6
Oikaisut:
Poistot ja arvonalennukset 9,29 08 09
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kayp&an arvoon 22,29 -15,7 -26,1
Tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 22,29 03 -0,8
Rahoitustuotot 1,29 -55,3 -33,0
Rahoituskulut 11,29 1328 1231
Osuus yhteisyritysten voitoista ja muut oikaisut 29 -14,7 15
Rahavirta ennen kédyttépaaoman muutosta 150,7 150,2
Kéyttépaaoman muutos 29 -53 -4,5
Liiketoiminnan rahavirta" 145,4 145,6
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -78,7 -87,0
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0.0 0.2
Maksetut/saadut valittémat verot -0,7 -0,7
Liiketoiminnan nettorahavirta” 66,0 581
Investointien rahavirta
Tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla = -20
Investoinnit sijoituskiinteist6ihin 14 -97.8 -75,6
Investoinnit yhteisyrityksiin, aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin 14 -333 -151,0
Sijoituskiinteistjen myynti 15,17,18 295 60,2
Investointien nettorahavirta 14,22 -101,5 -168,4
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen merkintdetuoikeusanti ja osakeanti 25 4011 196,0
Lyhytaikaisten lainojen nostot 26 2713 96,7
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 26 -203,2 -2289
Pitkaaikaisten lainojen nostot 26 4469 6124
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 26 -801,1 -5277
Maaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat 25 -57.0 =
Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -66,3 -49,0
Toteutuneet kurssivoitot/tappiot 14 -15
Rahoituksen nettorahavirta” 33,0 97.9
Rahavarojen muutos -2,6 -12.3
Rahavarat tilikauden alussa 24 38,0 51,0
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -1,0 -0,6
Rahavarat tilikauden lopussa 24 34,4 38,0

1) Citycon muutti vuoden 2014 ensimmdiselld neljénnekselld rahavirtojen raportointia. Toteutuneet kurssivoitot ja -tappiot on siirretty liketoiminnan nettorahavirrasta osaksi

rahoituksen nettorahavirtaa. Muutos on tehty myés vertailukausille.



KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paddoma

KONSERNITILINPAATOS

Sijoitetun
vapaan oman Maéraysvallat-
Ylikurssira-  Arvonmuutos- padoman Kertyneet tomien omista Oma padoma
Me Osakepddoma Osakeanti hasto rahasto rahasto Muuntoerot voittovarat Yhteensa jien osuus| yhteensd
Oma padoma 31.12.2012 259,6 = 1311 -59,8 333,0 -5,5 357,4 1015,8 44,2 1060,0
|IAS 12 muutoksen vaikutus - - - - - -7 -542 -55,9 -8,6 -64.,6
Oma padoma 31.12.2012 oikaistu” 259,6 = 1311 -59,8 333,0 ) 303,2 959,9 35,6 995,4
Tilikauden voitto 94,9 94,9 7.1 102,0
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista
verojen jalkeen (liitteet 11,12ja19) 36,7 36,7 36,7
Osuus yhteisyrityksien
muista laajan tuloksen erista 03 03 03
Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen
muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/-tappiot -3,0 -3,0 -0 -3
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen
yhteensd 37,0 -3,0 34,0 -0,1 338
Katsauskauden laaja tappio/voitto 37,0 -3,0 94,9 128,8 7.0 135,8
Merkintdetuoikeusanti (liite 25) 200,2 200,2 200,2
Jarjestelypalkkio merkintaoikeusannista -4.2 -4,2 -4,2
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 25) -36,0 -13] -49,0 -49,0
Osakeperusteiset maksut (liitteet 25 ja 28) 0,6 0,6 0,6
Oma padoma 31.12.2013" 259,6 s 13111 -22,8 493,0 -10,3 385,6 1236,2 42,6 12788
Tilikauden voitto 84,5 84,5 52 89,7
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista
verojen jalkeen (liitteet 11,12ja19) 19,0 19,0 19,0
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen
erista -3,3 -3,3 -3,3
Ulkomaan toimintojen tilinpdatoksen
muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/-tappiot -97 -97 -01 -98
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen
yhteensa 15,7 -9,7 6,0 -0,1 59
Katsauskauden laaja tappio/voitto 15,7 -9,7 84,5 90,5 50 95,5
Suunnattu osakeantija merkintaetuoikeusanti
(liite 25) 4029 4029 4029
Jarjestelypalkkio suunnatusta osakeannista ja
merkintdoikeusannista -1.8 -1.8 -1.8
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 25) -53,0 -132 -66,2 -66,2
Osakeperusteiset maksut (liitteet 25 ja 28) 03 03 03
Maaraysvallattomien osuuksien hankinnat 1.3 1.3 -45,7 -57.0
Oma padoma 31.12.2014 259,6 > 1311 -7 841,2 -19,7 445,7 1650,7 18 1652,5
1) Citycon muutti vuoden 2014 kolmannella neljénnekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty myés vertailukausien tietoihin.
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1. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET
1.1 Yrityksen perustiedot
Citycon on vahittaiskaupan liketiloihin
erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio, jonka
toiminta on keskittynyt Suomessa padkaupun-
kiseudulle ja suurimpiin alueellisiin keskuksiin
seka Ruotsiin, Baltian maihin ja Tanskaan. Yhtio
on Suomen lakien mukaan perustettu julkinen
osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki ja
rekisterdity osoite Korkeavuorenkatu 35, 00130
Helsinki. Cityconin hallitus on hyvaksynyt yhtion
tilinpaatoksen10.2.2015. Suomen osakeyhtidlain
mukaan yhtidkokouksella on oikeus olla hyvak-
symattd hallituksen hyvéksymaa tilinpdatosta ja
palauttaa tilinpaatds hallitukselle korjattavaksi.
Jaljennds Cityconin konsernitilinpaatok-
sestd on saatavilla Internet-osoitteesta
www.citycon.fija konsernin pdakonttorista

osoitteesta Korkeavuorenkatu 35, 00130 Helsinki.

1.2 Tilinpaatdksen laatimisperusta
Konsernitilinpddtds on laadittu kansainvélisten
tilinpaatdsstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisestija sita
laatiessa on noudatettu 31.12.2014 voimas-
saolevaa IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan
EU:n asetuksessa N:0 1606/2002 séadetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi
hyvaksyttyjd standardeja ja niista annettuja
tulkintoja. Konsernitilinpdatoksen liitetiedot
ovat my6s suomalaisen kirjanpito- ja yhteiso-
lainsdadannon mukaiset.

Citycon siirtyi noudattamaan IFRS-
normistoa tilinpaatdksen ensisijaisena
perustana vuoden 2005 alusta. Myytavissa
olevat rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja
sijoituskiinteistot on arvostettu kdypaan arvoon
alkuperaisen kirjaamisen jdlkeen. Muilta osin
konsernitilinpdatos on laadittu alkuperaisiin
hankintamenoihin perustuen. Tilinpaatdstiedot

esitetdan miljoonina euroinaja luvut on
pyoristetty satoihin tuhansiin.

IFRS:n mukaisen tilinpaatéksen laatiminen
edellyttda yhtion johdolta arvioita ja oletta-
muksia, jotka vaikuttavat laatimisperiaatteiden
soveltamiseen jaraportoitavien varojen,
velkojen, tuottojen ja kulujen maaraan seka
esitettaviin liitetietoihin. Arviot ja niihin
liittyvat olettamukset perustuvat aikaisempiin
kokemuksiin ja muihin tekijoihin, joiden arvi-
oidaan olevan tédmanhetkinen paras nakemys
sellaisten varojen tai velkojen arvostamisessa,
joille ei muista (&hteista ole saatavissa arvoja.
Toteutumat voivat poiketa tehdyista arvioista.

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

1.3 Muutokset IFRS-standardeissa

ja laskentaperiaatteissa

1.3.1Vuonna 2014 sovelletut uudet standardit

seka tulkinnat ja muutokset

Seuraavat uudet standardit, tulkinnat ja

muutokset olemassa oleviin standardeihin on

otettu kayttoon 2014.

¢ |AS 32 Rahoitusvarat ja-velat (muutos)

* IAS 36 Omaisuuserien arvon alentuminen
- Kerrytettdvissd olevan rahamddran esitta-
minen liittyen muihin kuin rahoitusvaroihin
(muutos)

* |AS 39 Johdannaisten uudistaminen ja
suojauslaskennan jatkaminen (muutos)

* IFRS 10 Konsernitilinpaatss (muutos)

* IFRS12Tilinpdatoksessa esittavat tiedot
osuuksista muissa yhteistissa (muutos)

* |AS 27 Erillistilinpa&tss (muutos)

* Vuosittaiset parannukset IFRS-standar-
deihin 2010-2012: IFRS 13 Lyhytaikaiset
saamiset ja velat (muutos)

* Vuosittaiset parannukset IFRS-standar-
deihin 2011-2013: IFRS 1 Voimassaolevien
IFRS-standardien merkitys

IAS 32 Rahoitusvarat ja -velat. Selventdd
ilmauksen "on nykyisin laillisesti
toimeenpantavissa oleva kuittausoikeus”
merkitystd ja perusteita selvitysyhtididen
ei-samanaikaisille selvitysmekanismeille,
joilla ne saavat kuittausoikeuden. Sovelletaan
takautuvasti. Muutos ei vaikuttanut konsernin
tilinpaatdkseen.

IAS 36 Omaisuuserien arvon alentuminen.
Edellyttda yhteison esittavan tilinpaatokses-
saan sellaisesta yksittaisesta omaisuuserasta
(mukaan lukien liikearvosta) tai rahavirtaa
tuottavasta yksikdsta kerrytettavissa olevan
rahamédaran, josta yhteisd on kirjannut tai
purkanut arvonalentumisen raportointijakson
aikana, ja edellyttaa esitettavan lisatietoja
sellaisen yksittaisen omaisuuseran, mukaan
lukien liikearvon, tairahavirtaa tuottavan
yksikon myyntikuluilla vahennetysta kayvasta
arvosta, josta on kirjattu tai purettu arvonalen-
tuminen raportointijakson aikana. Muutos ei
vaikuttanut Cityconin tilinpaatékseen.

|AS 39 Johdannaisten uudistaminen ja
suojauslaskennan jatkaminen. Antaa lieven-
nyksia suojauslaskennan jatkamiseen, kun
suojausinstrumentiksi maaritellyn johdan-
naisen uudistaminen tayttaa tietyt kriteerit.



Edellytetdan takautuvaa soveltamista. Muutos
eivaikuttanut Cityconin tilinpaatokseen.

IFRS 10, IFRS 12ja |AS 27 Sijoitusyhteisét.
Poikkeus yhdistelyvaatimuksesta sellaisten
yhteisdjen osalta, jotka tayttavat sijoitus-
yhteisén maaritelman IFRS 10 Konsernitilin-
paatos -standardin mukaisesti. Sovelletaan
takautuvasti tietyin siirtymakautta koskevin
helpotuksin. Poikkeus yhdistelysta edellyttaa
sijoitusyhteisoiltd, etta ne kirjaavat tytaryhtiot
tulosvaikutteisesti kdypaan arvoon. Muutos ei
vaikuttanut konsernin tilinpaatokseen.

Vuosittaiset parannukset 2010-2012 IFRS
13 Kdyvan arvon maarittdminen -standardiin.
Maarittelee, ettd sellaisten lyhytaikaisten
saatavien ja velkojen arvo, joilla ei ole ilmoitet-
tua korkokantaa, voidaan maarittaa laskutetun
madran mukaisesti, kun kdyvan arvon ja laskun
summan erotus on epdolennainen. Muutos ei
vaikuttanut konsernin tilinpdatokseen.

Vuosittaiset parannukset 2011-2013
IFRS 1-standardiin. Selventavat, etta yhteiso
voi padttaa soveltaa joko nykyista standardia

tai uutta standardia, joka ei ole vield pakollinen,

mutta mahdollistaa aikaistetun soveltamisen.
Muutos ei vaikuttanut konsernin tilinpa&tok-
seen.

Citycon muutti laskentaperiaatteitaan
laskennallisten verojen osalta IFRS Interpre-
tations Committeen 15.-16.7.2014 tekeman
padtoksen mukaisesti vuoden 2014 kolmannen
vuosineljanneksen aikana. Laskennalliset
verosaamiset ja -velat lasketaan kiinteistdn
kdyvan arvon ja verotuksessa poistamattoman
jdannodsarvon valisen eron perusteella.

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

Seuraavat standardit ja standardien muutok-
set onjulkaistu ja niitd on sovellettava1.1.2015
tai mydhemmin, mutta niitd ei ole sovellettu
aikaistetusti Citycon-konsernissa. Citycon
arvioi, etta ne saattavat vaikuttaa tietojen
julkistamiseen, taloudelliseen asemaan tai
kehitykseen, kun niitd aletaan noudattaa. Ci-
tycon alkaa soveltaa ndita standardeja niiden
tullessa voimaan ja kun EU on hyvaksynyt ne.
 IFRS 9 Rahoitusinstrumentit (2014)

¢ |FRIC 21-tulkintaa sovelletaan 1.1.2015

* IFRS 2 Osakeperusteiset maksut

* IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen

 IFRS 8 Toimintasegmentit

* IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista

* IFRS 11 Yhteisjarjestelyt: Osuuksien han-
kinnat (muutos)

* Vuosittaiset parannukset IFRS-standar-
deihin 2011-2013 IFRS 3 Liiketoimintojen
yhdistaminen

» IFRS 13 K&yvan arvon maarittaminen
(muutos)

* 1AS 40 Sijoituskiinteistot

Konserni arvioi parhaillaan edelld mainittujen
uusien standardien, muutosten ja tulkintojen
vaikutusta.

IFRIC 21 Viranomaismaksut selventad, etta
yhteison on kirjattava viranomaismaksusta
velka, kun suoritetaan toimenpide, joka sovel-
lettavan lainsaddanndn mukaisesti edellyttda
maksun maksamista. Kyseinen viranomais-
maksu on maksettava, kun saavutetaan
vahimmaiskynnys, ja tulkinta maarittas, etta
velkaa ei pidd ennakoida ennen kuin kyseinen
vahimmaiskynnys on saavutettu. IFRIC 21
edellyttaa takautuvaa soveltamista. Citycon
soveltaa tulkintaa1.1.2015 alkaen. Tulkinta
voi vaikuttaa sithen, miten yhtio raportoi
kiinteistéveron osavuosikatsauksissaan.

Myds seuraavat standardit ja standardien
muutokset ja tulkinnat on julkaistu ja niitd on
sovellettava1.1.2015 tai mydhemmin, mutta
niitd ei ole sovellettu aikaistetusti Citycon-
konsernissa. Néma eivat ole merkityksellisia
Cityconille, koska yhtion nykyisen nékemyksen
mukaan ne eivat aiheuta merkittavia muutoksia
sen laskentaperiaatteisiin eivatka tilinpaatds-
tietojen esittamiseen.

* IFRS 14 Regulatory Deferral Account

* 1AS16 Aineelliset kdyttdomaisuushyodyk-
keet jalAS 38 Aineettomat hyddykkeet

* |1AS 24 Lahipiirid koskevat tiedot tilinpaa-
toksessd

1.4 Yhteenveto konsernitilinpaatéksen
laatimisperiaatteista

1.4.1 Konsernitilinpaatoksen
laatimisperiaatteet

Konsernitilinpaatos sisaltad emoyhtio Citycon
Oyj:n, sen tytaryhtict sekd osuudet osakkuus-,
yhteis- ja yhteistoimintayrityksissa.

1.4.1.1 Tytaryhtiot

Tytéryhtict ovat yhtisitd, joissa konsernilla

onmaaraysvalta. Madrdysvalta on olemassa

silloin, jos konsernilla on

» olemassaoleva oikeus johtaa yhteison
olennaisia toimintoja

* riskitai oikeus liittyen vaihteleviin tuottoi-
hin omistusosuudelleen yhteisdssa ja

*  kyky kayttad maaraysvaltaansa vaikuttaak-
seen yhteison tuottoihin.

Jos konsernilla on védhemman kuin enemmist6-
osuus yhteisdn aani- tai vastaavasta oikeudes-
ta, konserni huomioi kaikki relevantit tosiasiat
jaolosuhteet arvioidessaan méardysvaltaansa
yhteisdssa, mukaan lukien muiden yhteisén
omistajien kanssa tehdyt sopimukset. Konserni
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uudelleenarvioi maardysvaltaansa yhteisdssa,
mikali tosiasiat tai olosuhteet osoittavat, etta
yksi tai useampi kolmesta kontrollitekijasta on
muuttunut. Hankitut tytaryhtiot yhdistellaan
konsernitilinpddtdkseen siitd hetkesta

alkaen, kun konserni on saanut maaraysvallan,
ja luovutetut yhtidt sithen saakka, jolloin
maaraysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatosta laadittaessa on
eliminoitu konsernin siséiset lilketapahtumat
seka sisdinen voitonjako.

Hankintoja tehtdesséa johdon tulee
harkita, kdsitelladnko hankintaa omaisuus-
vai liiketoimintahankintana (ks. kohta 2.2.2
- Liiketoimintahankinnat ja omaisuushankin-
nat). Omaisuushankinnat eivat tuota liikearvoa
vaan hankintameno kohdistetaan kokonaisuu-
dessaan maa-alueisiin, rakennuksiin ja muthin
varoihin ja velkoihin.

Liiketoimintahankintojen tekemiseen
sovelletaan IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistami-
nen-standardia, jonka mukaan hankintameno
kohdistetaan hankituille varoille, veloille ja
vastuusitoumuksille niiden kaypien arvojen
mukaisesti. Liikearvoa syntyy, kun annettu
vastike ylittaa hankitun nettovarallisuuden
kayvan arvon.

1.4.1.2 Yhteiset toiminnot

Sellaisia Suomessa toimivia keskindisia
kiinteistdyhtiditd, joista Citycon omistaa alle
100 %, kasitelldan yhteisind toimintoina IFRS
11 Yhteisjdrjestelyt -standardin mukaisesti.
Konsernitilinpaatokseen konserni kirjaa
yhteisiin toimintoihin liittyvat varansa ja
velkansa, mukaan lukien osuutensa yhteisista
varoista ja veloista. Lisdksi konsernikirjaa
yhteisiin toimintoihin liittyvat tuottonsaja
kulunsa, mukaan lukien osuutensa yhteisten
toimintojen tuotoista ja kuluista. Edella
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mainittua yhdistelytapaa sovelletaan kaikkiin
tallaisiin yhteisiin toimintoihin.

Cityconilla ei ole IFRS:n tarkoittamia
osakkuusyhtidita, koska kaikki keskindiset
kiinteistdyhtiot, myds sellaiset joista
omistetaan alle 50 %, kasitellaan edella
kuvatulla tavalla yhteisind toimintoina.

1.4.1.3 Yhteisyritykset

Yhteisyrityksid, joissa Citycon on omistajana,
kasitellaan yhteisyrityksind IFRS 11 Yhteisjar-
jestelyt -standardin mukaisesti. Yhteisyritys-
ten osapuolten valiset sopimukselliset jarjes-
telyt antavat niille sopimusyhteysyrityksen
liiketoimintaa koskevan yhteisen maaraysval-
lan. Citycon kirjaa osuutensa yhteisyrityksista
soveltaen pddomaosuusmenetelmad. Konserni
esittaa osuutensa yhteisyrityksien voitoista/
tappioista tuloslaskelmansa rivilld "Osuus
yhteisyritysten voitoista” Tilinpaatéksen
liitteessd 15 "Osuudet yhteisyrityksistd”
esitetddn yhteisyritysten varat ja velat.

1.4.2 Ulkomaan rahan maéaraiset
litketapahtumat

Ulkomaan rahan maaraiset liikketapahtumat
kirjataan tapahtumapdivan kurssiin. Arvos-
tamisesta aiheutuneet kurssierot kirjataan
laajaan tuloslaskelmaan rahoituskuluihin ja
-tuottoihin.

Tilinpdatoshetken ulkomaan rahan
maaraiset monetaariset saamiset ja velat
arvostetaan tilinpaatdspdivan kurssiin. Kaypiin
arvoihin arvostetut ulkomaan rahan maaraiset
ei-monetaariset erdt muunnetaan euroiksi
arvostuspdivan valuuttakursseja kayttden,
muut ei-monetaariset erat arvostetaan
tapahtumapéivan kurssiin.

Ulkomaisten tytéryhtididen tuloslaskelmat
on muunnettu euroiksi tilikauden keski-
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kurssin mukaan ja taseet tilinpaatdspaivan
kurssin mukaan. Tasta aiheutuva kurssiero
kirjataan omana muuntoeroerdanaan muihin
laajan tuloksen eriin. Myds ulkomaisten
tytaryritysten hankintamenon eliminoinnista ja
hankinnan jalkeen kertyneista oman padoman
eristd syntyvat muuntoerot kirjataan omaan
paaomaan.

1.4.3 Sijoituskiinteistot
Sijoituskiinteistd on kiinteistd (maa-alue,
rakennus tai osa rakennuksesta), jota pidetaan
vuokratuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden
arvonnousun takia tai molemmista syista. Si-
joituskiinteistéjen arvostamisessa sovelletaan
IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin mukaista
kayvan arvon mallia, jolloin sijoituskiinteistdjen
arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.
Sijoituskiinteistdt arvostetaan alun
perin hankintamenoon, johon sisallytetdan
transaktiomenot kuten asiantuntijapalkkiot ja
varainsiirtoverot. Alkuperdiseen hankintame-
noon arvostamisen jalkeen sijoituskiinteistot
arvostetaan kdypaan arvoon hankinta-ajankoh-
taa seuraavan vuosineljanneksen lopussa.
IFRS 13:n mukaisesti kdypa arvo on raha-
maara, joka saataisiin omaisuuseran myynnista
markkinaosapuolten valilld arvostuspaivana
toteutuvassa tavanmukaisessa litketoimessa.
Kaypaa arvoa maaritettdessa oletetaan,
ettd sijoituskiinteistdjen myymiseksi toteutuva
liiketoimi tapahtuu joko sijoituskiinteistjen
paaasiallisilla markkinoilla tai, jos padasiallisia
markkinoita ei ole, sijoituskiinteiston suotui-
simmilla markkinoilla joille yhtiolla on paasy
arvostuspaivand. Kdypd arvo madritetaan kayt-
tden niitd oletuksia, joita markkinaosapuolet
kayttdisivat sijoituskiinteistdn hinnoittelussa
olettaen, ettd markkinaosapuolet toimivat
parhaan taloudellisen etunsa mukaisesti.

Kaypaa arvoa maaritettdessa otetaan
huomioon markkinaosapuolen kyky kerryttaa
taloudellista hydtya kayttamalla sijoituskiin-
teistdd sen parhaassa ja tuottavimmassa
kaytossa tai myymalld se toiselle markkina-
osapuolelle, joka kayttaisi sijoituskiinteistda
sen parhaassa ja tuottavimmassa kaytdssa.
Cityconin omistamien sijoituskiinteistdjen
paras ja tuottavin kayttd ei eroa niiden
tamanhetkisesta kayttotavasta.

Yhtid kdyttaa arvostusmenetelmia, jotka
ovat nykyisissa olosuhteissa asianmukaisia
jajoita varten on saatavilla riittavasti
tietoa kayvan arvon maarittamiseksi, siten
ettd kaytetadn mahdollisimman paljon
merkityksellisia havainnoitavissa olevia
syottétietoja ja mahdollisimman vahan muita
kuin havainnoitavissa olevia sydttdtietoja.

Kayvén arvon madrittamiseen kaytet-
tdvien arvostusmenetelmien syottdtiedot
luokitellaan kolmelle eri kdypien arvojen
hierarkiatasolle alla olevan mukaisesti.
Kéypaan arvoon arvostettava sijoituskiinteis-
t6 luokitellaan kokonaisuudessaan samalle
kdypien arvojen hierarkian tasolle kuin
alimmalla tasolla oleva sydttdtieto, joka on
merkittava koko arvonmadrityksen kannalta.
» Tason1syo6ttétiedot - Tdysin saman-

laisille sijoituskiinteistoille noteeratut
(oikaisemattomat) hinnat toimivilla
markkinoilla
» Tason 2 sydttotiedot - Sy6ttdtiedot, jotka
ovat muita kuin tasolle 1kuuluvia notee-
rattuja hintoja ja jotka ovat havainnoita-
vissa sijoituskiinteistdlle joko suoraan tai
epdsuorasti

» Tason 3 sydttotiedot - Sijoituskiinteistoa
koskevat muut kuin havainnoitavissa
olevat sydttotiedot.

Siirrot kdypien arvojen hierarkian tasojen
valilla raportointikausien lopussa esitetdan
toistuvasti kdypaan arvoon arvostettavista
sijoituskiinteistoista.

Sijoituskiinteiston kaypa arvo kuvastaa
tilinpddtdspaivan markkinaolosuhteita, ja
parhaiten se ilmenee tarkasteluhetkelld
toimivilla markkinoilla maksettavina hintoina
kiinteistdista, jotka sijaintipaikaltaan ja
kunnoltaan vastaavat tarkasteltavana olevaa
kiinteistda ja joita koskevat vastaavanlaiset
vuokra- tai muut sopimukset.

Sijoituskiinteistdjen kayvat arvot
maaritetddn10-vuoden nettokassavirta-
analyysin perusteella. Arviointiajankohtana
voimassa olevista vuokrasopimuksista
lasketaan vuotuinen peruskassavirta.
Sopimuksen paattyessa sopimusvuokran
tilalla kdytetaan ulkopuolisen arvioijan
madrittdmaa markkinavuokraa. Vuokratuo-
toista vahennetdan taman jalkeen hoitokulut
jainvestoinnit, ja ndin saatu kassavirta
diskontataan kiinteistokohtaisella diskont-
tokorolla, joka muodostuu tuottovaateesta
jainflaatio-oletuksesta. Kunkin kiinteiston
tuottovaatimus maaritelldan erikseen
huomioiden kiinteistokohtaiset riskit seka
markkinaehtoiset riskit. Kiinteistéomaisuu-
den kokonaisarvo saadaan laskemalla yhteen
yksittdisten kiinteistdjen kdyvat arvot ja
suorittamatta kokonaisarvon korjausta.

Myds kehityshankkeet eli rakenteilla
olevat tai peruskorjattavat kiinteist6t luo-
kitellaan sijoituskiinteistoiksi ja arvioidaan
kaypaan arvoon. Arvostamiseen sovelletaan
kassavirta-analyysia, jossa kehityshankkeen
investoinnit ja kohteen tulevat kassavirrat
huomioidaan kehityshankkeen aikataulun
mukaisina. Kehityshanke huomioidaan
kiinteistdarvioinneissa siind vaiheessa, kun



hankkeesta on tehty investointipaatos ja
ulkopuolinen arvioija katsoo kaytettdvissa
olevien tietojen riittavan luotettavan arvion
tekemiseksi. 31.12.2014 suoritetussa kayvan
arvon maarityksessa kaksi kiinteistoa (2
kiinteist6d 31.12.2013) arvioitiin kehityshank-
keina.

Potentiaaliset kehityshankkeet ovat
hankkeita, joiden toteutuminen on epavar-
maa, ja ne jatetddn ulkopuolisen arvioijan
tekeman arvion ulkopuolelle.

Cityconin taseeseen kirjattava
sijoituskiinteistéjen kdypd arvo muodostuu
ulkopuolisen arvioijan maarittamasta
kiinteistdomaisuuden kokonaisarvosta,
siirrosta myytavissa oleviin kiinteistéihin,
suunnitelluista kehitysprojekti-investoinneis-
ta, joita ulkopuolinen arvioija ei ota mukaan
kayvan arvon madrityksessd, seka kuluvan
vuosineljanneksen aikana hankittujen uusien
kohteiden hankintamenosta.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
muutoksista johtuvat voitot ja tappiot
esitetdan netotettuna omalla rivillaan
laajassa tuloslaskelmassa.

1.4.4 Myytavissa olevat sijoituskiinteistot
Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta,
kun se luovutetaan tai kun sijoituskiinteistd
poistetaan kaytostd pysyvasti eikd sen
luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista
taloudellista hydtyd. Padsaantoisesti sijoitus-
kiinteistdt, joita eirakenneta tai kunnosteta
myyntid varten, arvostetaan kdypdan arvoon
|AS 40:n mukaisestija esitetdan taseessa
"Sijoituskiinteistdt™-erdssa.

Kuitenkin jos operatiivisessa toiminnassa
olevan kiinteiston myynti katsotaan erittain
todennékaiseksi, siirretaan tallainen kiin-
teistd taseessa eraan "Myytavissa olevat

sijoituskiinteistdt” Myyntikatsotaan erittain

todenndkoiseksi, kun

 johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteiston
myyntisuunnitelmaan ja on kaynnistetty
hanke ostajan |6ytdmiseksija myyntisuun-
nitelman toteuttamiseksi

* kiinteistdd markkinoidaan aktiivisesti
hintaan, joka on kohtuullinen suhteessa
sen nykyiseen kdypdan arvoon

* myynnin odotetaan toteutuvan vuoden
kuluessa.

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot merkitaan
kuitenkin kirjanpitoon kdypaan arvoon |AS 40:n
mukaisesti. Liitteessa 14. Sijoituskiinteistdt on

esitetty lisatietoja.

1.4.5 Vaihto-omaisuuskiinteistdt

IAS 40 -standardin mukaan kiinteistd on
siirrettava vaihto-omaisuudeksi silloin, kun
kyseessa on kdyttotarkoituksen muutos. Jos
sijoituskiinteistda rakennetaan/kunnostetaan
myyntitarkoituksessa, kasitellaan sita IAS

2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaisesti:
kiinteisto arvostetaan joko hankintamenoonsa
tai sita alempaan nettorealisointiarvoon. Jos
kiinteistd on hankittu myyntitarkoituksessa,
kasitellaan se myos IAS 2 Vaihto-omaisuus
-standardin mukaisesti. Kun kiinteistd
kasitellaan IAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin
mukaisesti, esitetaan kiinteistén arvo
“Vaihto-omaisuuskiinteistot”-erdssa taseessa.
Cityconilla ei ollut vaihto-omaisuuskiinteistoja
31.12.2014 eiké 31.12.2013.

1.4.6 Aineelliset hyddykkeet

Aineelliset hyodykkeet arvostetaan
hankintamenoon, josta vahennetdan poistot
jamahdolliset arvonalentumiset. Aineelliset
kayttdomaisuushyodykkeet sisaltavat paa-

asiassa konttorikoneita ja kalustoa sekd muita

aineellisia hyodykkeita kuten taideteoksia.

My®ds rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle

otetut koneet ja laitteet esitetdan aineellisina

hyddykkeina.

Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
poistetaan tasapoistoin vaikutusaikanaan.
Taloudellinen vaikutusaika ja arvioidut
jdannodsarvot tarkistetaan vuosittain, ja
mikali havaitaan merkittavia eroja verrattuna
aikaisempiin arvioihin, poistosuunnitelmaa
muutetaan uusien arvioiden mukaisiksi.
Kaytettdvat poistoajat ovat seuraavat:

» Koneetjakalusto poistetaan tasapoistoin
10 vuodessa.

*  Muut aineelliset hyddykkeet poistetaan
tasapoistoin 3-10 vuodessa.

» Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle ote-
tut aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
poistetaan samoin periaattein. Hyddyke
poistetaan kokonaisuudessaan taloudelli-
sen vaikutusajan tai sitd lyhyemman vuokra-
ajan kuluessa.

Kayttéomaisuuden myynnista aiheutuvat
voitot ja tappiot kirjataan laajaan tuloslaskel-
maan.

1.4.7 Aineettomat hydykkeet
Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen,
kun hyddykkeen hankintameno on maaritet-
tavissa luotettavastija on todennakdista,
ettd hyddykkeestd odotettavissa oleva
taloudellinen hy6ty koituu yrityksen hyvaksi.
Aineettomat hyddykkeet arvostetaan
alkuperdiseen hankintamenoon poistoilla
jamahdollisilla arvonalentumisilla vahennettyna.
Aineettomat hyddykkeet sisaltavat
paaasiassa atk-ohjelmia. Ne poistetaan
vaikutusaikanaan tasapoistoin 3-7 vuodessa.
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1.4.8 Aineellisten ja aineettomien
hyddykkeiden arvonalentuminen
Jokaisena tilinpdatospaivand aineellisten ja
aineettomien hyddykkeiden osalta arvioidaan,
onko arvonalentumisesta viitteita. Mikali
arvon alentumisesta on viitteitd, omaisuus-
erastd kerrytettdvissa oleva rahamaara
arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo ylittaa
kerrytettdvissa olevan rahamaaran, arvon-
alentumistappio kirjataan laajaan tuloslas-
kelmaan.

1.4.9 Rahoitusvarat ja -velat

1.4.9.1 Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostuspe-

riaatteiden maarittamista varten [AS 39

-standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin:

1. lainat ja muut saamiset, joita ei pideta
kaupankayntitarkoituksessa,

2. myytavissa olevat rahoitusvarat sekd

3. kdypdan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat.

Luokittelu tapahtuu alkuperdisen hankinnan
yhteydessa rahavarojen hankinnan tarkoituk-
sen perusteella.

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita e
pideta kaupankayntitarkoituksessa,
sisaltyvat yrityksen rahoitusvarat, jotka on
aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai
palveluja suoraan velalliselle. Ne arvostetaan
alun perin kdypaan arvoon ja my6hemmin
jaksotettuun hankintamenoon, ja ne sisaltyvat
lyhytaikaisiin ja pitkaaikaisiin varoihin. Tase-
arvoa alennetaan mahdollisen luottotappion
maaralla. Yhtion konsernitaseessa 31.12.2014
ja 31.12.2013 lainoihin ja muihin saamisiin
kuuluvat erdt "Muut pitkavaikutteiset varat’,
"Myyntisaamiset ja muut saamiset”ja
"Rahavarat ja pankkisaamiset”.
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Myytdvissa olevat rahoitusvarat ovat
johdannaisvaroihin kuulumattomia varoja,
jotka arvostetaan taseessa kdypaan arvoon.
Markkinahintojen muutoksista johtuvat kdyvan
arvon muutokset kirjataan omaan padomaan
arvonmuutosrahastoon. Arvonmuutokset kirja-
taan tulosvaikutteisesti vasta kun ne realisoitu-
vat lukuun ottamatta arvonalentumistappioita,
jotka kirjataan valittomasti tulosvaikutteisesti.
Myytdvissa olevat rahoitusvarat on tarkoitus
pitaa maarittelemattdman ajanjakson ajan, ja
ne voidaan myyda sopivalla hetkella. Cityco-
nilla ei ollut myytavissd olevia rahoitusvaroja
31.12.2014 eika 31.12.2013.

Citycon solmiijohdannaissopimuksia
pelkastaan suojaustarkoituksessa. Sellaiset
johdannaissopimukset, joiden osalta suojaus-
laskennan soveltamisedellytykset eivdt tayty,
taijos Citycon on paattanyt olla soveltamatta
suojauslaskentaa kyseiselle instrumentille,
luetaan kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin rahoitusvaroihin tai -velkoihin
kuuluviksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko

1. kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin rahoitusvelkoihin tai

2. jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin
rahoitusvelkoihin.

Rahoitusvelat merkitaan alun perin
kirjanpitoon kdypaan arvoon. Myéhemmin
rahoitusvelat, lukuun ottamatta johdan-
naisvelkoja, arvostetaan efektiivisen koron
menetelmalld jaksotettuun hankintamenoon.
Yhtion konsernitaseessa 31.12.2014 ja 31.12.2013
jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin
velkoihin kuuluvat erat "Lainat’, "Muut velat”
ja"Ostovelat jamuut velat” Cityconilla oli
31.12.2014 valuuttajohdannaisia, jotka
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luokitellaan kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviksi rahoitusvaroiksi ja -veloiksi.

Rahoitusvarat ja -velat merkitaan tasee-
seen selvityspaivan perusteella.

1.4.9.2 Johdannaissopimukset

ja suojauslaskennan soveltaminen
Johdannaiset kirjataan hankintahetkelld
hankintahintaan (jos sellainen on), ja sen jalkeen
ne arvostetaan jokaisena tilinpaatdspaivana
kdypdan arvoon taseessa.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin
suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Koron-
vaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtuvien
korkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten
korkomaksujen kassavirtoihin (rahavirran suo-
jaus) ja nain syntyvalta tuloksen heilahtelulta.
Konserni soveltaa IAS 39:n mukaista suojaus-
laskentaa valtaosaan koronvaihtosopimuksis-
taan. Talloin suojaustarkoituksessa kaytetta-
vien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan
kdypien arvojen muutokset kirjataan laajan
tuloslaskelman muihin laajan tuloksen eriin.
Tehottomasta osuudesta johtuva kdyvan arvon
muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Kayvan
arvon rahastoon kirjattu erd kirjataan tulos-
vaikutteisesti, kun suojauskohteen rahavirrat
realisoituvat ja vaikuttavat tulokseen. Mikali
suojauslaskennan edellytykset eivat tayty,
arvonmuutokset kirjataan kokonaisuudessaan
tulosvaikutteisesti.

Koronvaihtosopimusten perusteella
syntyvat korkomaksut kirjataan korkokuluihin.
Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
arvonmuutokset kirjataan muihin rahoitusku-
luihin tai -tuottoihin, jos suojauslaskentaa ei ole
sovellettu. Taseessa koronvaihtosopimuksen
kaypa arvo on esitetty joko lyhyt- tai pitkaai-
kaisissa saamisissa tai lyhyt- ja pitkdaikaisissa
veloissa. Koronvaihtosopimusten kayvat

arvot perustuvat sopimuksista odotettavissa
olevien vastaisten rahavirtojen nykyarvoihin.
Kaikki Cityconin koronvaihtosopimukset olivat
suojauslaskennan alla 31.12.2014.

Citycon kdyttda valuuttajohdannaisia kuten
termiineja ja koron- ja valuutanvaihtosopimuk-
sia suojaamaan ulkomaan rahan maaréisiin
rahoitusvaroihin ja -velkoihin sisaltyvaa valuut-
takurssiriskia. Valuuttajohdannaisten kayvan
arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti,
koska myds ulkomaan rahanmaaraisten
rahoitusvarojen ja -velkojen kurssierot kirjataan
tulosvaikutteisesti. Koron-ja valuutanvaihto-
sopimusten koronmaksut ja valuuttatermiinien
termiinipisteet sisaltyvat korkokuluihin.

1.4.9.3 Kytketyt johdannaiset

IAS 39:n mukaisesti sopimuksiin sisallytetyn
johdannaisen tunnusmerkit tayttava erityis-
ehto, jonka ei voida katsoa liittyvén [aheisesti
padsopimukseen, tulee tietyissa tilanteissa
erottaa padsopimuksesta ja kirjata kdypaan
arvoonsa ja esittaa kdyvan arvon muutos
tulosvaikutteisesti. Konsernilla ei ole kytkettyja
johdannaisia.

1.4.9.4 Rahoitusvarojen arvon alentuminen
Rahoitusvarojen arvon katsotaan olevan
alentunut, jos niiden kirjanpitoarvo on suurempi
kuin arvioitu kerrytettavissa oleva rahamaara.
Mikali on olemassa objektiivista ndyttda siita,
ettd jaksotettuun hankintamenoon kirjattavan
rahoitusvaroihin kuuluvan erdn arvo saattaa
olla alentunut, kirjataan arvonalentumistappio
tulosvaikutteisesti. Mikali arvonalentumistap-
pion maara pienenee jollakin mydhemmalla
tilikaudella ja véhennyksen voidaan katsoa
liittyvan arvonalentumisen kirjaamisen
jalkeiseen 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 enintadn kolmen kuukauden
maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien.

1.4.11 Oma padoma

Kantaosakkeet luokitellaan omaksi paa-
omaksi. Yhtiolld on yksi osakesarja, ja kukin
osake oikeuttaa yhteen &éneen yhtiokoko-
uksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa, eika
osakepadomalla enimmaismaaraa.

Uusien osakkeiden tai optioiden
liikkeeseenlaskusta valittémasti johtuvat
transaktiomenot esitetddn verovaikutuksilla
oikaistuina omassa pddomassa saatujen
maksujen vahennyksend. Jos jokin konserniin
kuuluva yritys ostaa yhtién osakkeita
(omat osakkeet), niin maksettu vastike
ja hankinnasta vélittdmasti aiheutuvat
menot (verovaikutuksilla véhennettying)
vahennetdan yhtion omistajille kuuluvasta
omasta padomasta, kunnes osakkeet las-
ketaan uudelleen liikkkeeseen. Jos osakkeet
lasketaan uudelleen liikkkeeseen, niista
saatavat vastikkeet sisallytetaan yhtion
omistajille kuuluvaan omaan pddomaan niista
valittdmastijohtuvilla transaktiomenoilla
vahennettyina verovaikutukset huomioon
ottaen.

1.4.12 Varaukset

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



Pitkaaikaiset varaukset esitetaan tilinpaa-
téksessa 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 pitad itselladn merkittavan
osan omistukselle ominaisista eduista
jariskeista. Muista vuokrasopimuksista
syntyneet vuokratuotot jaksotetaan tasaisesti
vuokrakaudelle.

Cityconilla on myds sellaisia vuokraso-
pimuksia, jotka sisaltavat vuokravapaita
jaksoja tai vuokranalennuksia ja joista on sovittu
alkuperdisessa vuokrasopimuksessa. Tallaiset
vuokrakannustimet kasitellaan SIC 15 Muut
vuokrasopimukset - kannustimet -tulkinnan
mukaan ja jaksotetaan tasaisesti koko vuokra-
kaudelle, vaikka vuokramaksuija ei suoritetakaan
saman perusteen mukaisesti. Cityconilla on
myds sellaisia vuokranalennuksia, joista ei ole
sovittu alkuperdisessa vuokrasopimuksessa,
vaan vuokralainen on pyytanyt vuokranalennus-
ta markkinatilanteesta tai kiinteistdssd olevasta
kehityshankkeesta johtuen. Tallaiset tilapaiset
jamaaraaikaiset vuokranalennukset kirjataan
laajaan tuloslaskelmaan sille kaudelle, jolle
vuokranalennukset on mydnnetty.

Citycon saattaa suorittaa vuokralaisen
puolesta vuokralaisen vuokraamaan tilaan
kohdistuvia muutostdita, jotka veloitetaan
vuokrankorotuksena vuokralaiselta.
Vuokratilan muutostoistd syntyva vuokran
korotus jaksotetaan vuokratuotoiksi
vuokrasopimuksen aikana. Vuokran korotus
ja vuokratilan muutostydstd aiheutuva kulu
otetaan huomioon sijoituskiinteistén kdypaa
arvoa madrittaessa.

1.4.13.2 Kayttokorvaukset ja palvelutuotot
Kéyttokorvaukset kohdistetaan sille kaudelle,
jolloin niihin liittyva meno kirjataan kuluksi.
Kéyttokorvaukset kirjataan liikkevaihtoon
bruttomaaraising, silla Citycon katsoo
toimivansa paamiehena.

Citycon katsoo toimivansa paamieheng,
silla Citycon valitsee kiinteistdjensd
yllapidon palveluntarjoajat, tekee sopimukset
kiinteiston yllapitoa tarjoavien toimittajien
kanssa ja kantaa luottoriskin liittyen ylldpitoon.
Vuokralainen ei voi valita kiinteistén yllapidon
palveluntarjoajaa eika vaikuttaa palveluntarjo-
ajien hinnoitteluun.

Palvelutuotot kuten markkinointituotot
kirjataan sille kaudelle, jolla palvelut suoritetaan.

1.4.13.30lemassa olevan kiinteiston myynti
Kiinteistd katsotaan myydyksi, kun omistajuu-
teen liittyvat merkittavat riskit ja hyddyt ovat
siirtyneet ostajalle.

1.4.13.4 Rakenteilla olevan kiinteistén myynti
Sellaisissa tapauksissa, joissa kiinteisto on
rakenteilla ja sen valmistumisen jalkeisestd
myynnista on sovittu, Citycon madrittelee,
koskiko sopimus kiinteiston rakentamista tai
valmistuneen kiinteiston myyntid. Jos sopimus
koski valmiin kiinteiston myyntig, kiinteistd
katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen liittyvét
merkittavat riskit ja hyodyt ovat siirtyneet osta-
jalle. Jos sopimus koski kiinteistdn rakentamista,
pitkdaikaishanke tuloutetaan valmistumis-
asteen mukaan rakentamisen edistyessa, jos
keskeneraisen tyon riskit ja hyddyt siirretaan
ostajalle rakentamisen edetessa.

1.4.13.5 Korkotuotot
Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perus-
teella efektiivisen koron menetelmaa kayttaen.

1.4.13.6 Osinkotuotot
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun saami-
seen on syntynyt oikeus.

1.4.14 Vieraan padoman menot

Vieraan pddoman menot kirjataan yleensa
kuluksisilld tilikaudella, jonka aikana ne ovat
syntyneet. Poikkeuksia ovat vieraan padoman
menot, kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot,
jotka valittdmastijohtuvat tietyt ehdot
tayttavan hyddykkeen hankinnasta, rakenta-
misesta tai valmistamisesta. Tallaiset vieraan
padoman menot aktivoidaan osaksikyseisen
hyddykkeen hankintamenoa. Ehdot tayttava
hy6dyke on sellainen hyddyke, jonka saaminen
valmiiksi sen aiottua kayttétarkoitusta tai
myyntia varten vaatii vélttaméatta huomatta-
van pitkan ajan. Aktivointi alkaa, kun kiinteis-
t6n remontoiminen, uuden rakennuksen tai
lagjennushankkeen rakentaminen alkaa, ja se
paattyy, kun rakennus on valmis vuokrattavak-
si. Aktivoitavia vieraan padoman menoja ovat
rakennushanketta varten nostetuista lainoista
syntyvdt menot tai rahoituskulukertoimella
kerrotut rakennushankkeesta johtuvat menot.
Rahoituskulukerroin on Cityconin tilikauden
aikana olevista lainoista johtuvien vieraan
padoman menojen painotettu keskiarvo.
Maa-alueen hankintakustannuksista johtuvat
vieraan padoman menot aktivoidaan kyseisen
kehityshankkeen tasearvoon, mutta vain
silloin kun ostetulla maa-alueella toteutetaan
omaisuuserad koskevan kehityshankkeen
valmistelutoimenpiteita.

Lainojen hankinnasta vélittémdsti johtuvat
transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa
tiettyyn lainaan, siséllytetdan lainan
alkuperdiseen jaksotettuun hankintamenoon
jajaksotetaan rahoituskuluksi efektiivisen
koron menetelmaa kayttaen.
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1.4.15 Verot

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

Laskennalliset verosaamiset ja-velat
lasketaan varojen ja velkojen verotusarvojen
jakirjanpitoarvojen valisistd véliaikaisista
eroista.

IFRS Interpretations Committeen
agenda-paatdksen vuoksi Citycon on muut-
tanut laskentaperiaatteitaan laskennallisten
verosaamisten ja -velkojen osalta. Suurin
valiaikainen ero syntyy sijoituskiinteistéjen
kayvan arvon ja verotuksellisen arvon erosta.
Talloin veron laskenta perustuu kiinteistén
kdyvan arvon ja verotuksessa poista-
mattoman jddnndsarvon valiseen eroon.
Saantda sovelletaan, vaikka kiinteistomyynti
toteutetaan myymalla osakkeet eika siina
huomioida mahdollisten veroseuraamusten
todennakaisyytta. Citycon on muuttanut
laskentaperiaatteitaan tdman esityslistapaa-
téksen mukaisesti. Muutos on ollut voimassa
vuoden 2014 kolmannesta vuosineljannek-
sesta alkaen.

Yhtion periaatteena onrealisoida
kiinteistdyhtiihin kohdistuva osakeomis-
tuksensa myymalla omistamansa osakkeet
eikd perustana olevaa kiinteistéa. Ulkomailta
omistettujen kohteiden osalta kiinteistd-
omaisuuden luovutus ei omistusrakenteen
vuoksi aiheuta veroseuraamuksia.

Tytaryritysten jakamattomista voitto-
varoista ei kirjata laskennallista veroa silta
osin kun ero ei todenndkdisesti purkaudu
ennakoitavissa olevassa tulevaisuudessa.
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Laskennalliset verosaamiset kirjataan
sithen maaraan asti kuin on todenndkaista,
etta tulevaisuudessa syntyy verotettavaa
tuloa, jota vastaan valiaikainen ero voidaan
hy6dyntaa.

Kun laskennallisen veron kirjaaminen
aiheutuu omaan padomaan kirjattavasta
erasta, kuten suojausinstrumenttina kdytetyn
johdannaisen kdyvan arvon muutoksesta,
my®s laskennallinen vero kirjataan omaan
padomaan.

Laskennallisten verojen maarittamisessa
kaytetaan tilinpdatospaivaan mennessa
saadettya verokantaa.

1.4.16 Vuokrasopimukset

- Citycon vuokralleottajana
Vuokrasopimukset, joissa Citycon on
vuokralleottajana, luokitellaan rahoitus-
leasingsopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja
veloiksi, mikali hyddykkeeseen liittyvat riskit
ja edut ovat siirtyneet. Vuokrasopimukset
luokitellaan syntymisajankohtanaan ja
kirjataan kdypdan arvoon, tai sitd alempaan
vahimmaisvuokrien nykyarvoon taseeseen
aineelliseksi hyddykkeeksija rahoitusvelaksi.
Aineellinen hyddyke poistetaan kyseessa
olevan hyddykkeen taloudellisena pitoaikana
tai vuokrasopimuksen kestoaikana. Makset-
tavat vuokrat jaetaan laajaan tuloslaskelmaan
kirjattavaan korkoon ja rahoitusvelan
lyhennykseen.

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

1.4.17 Eléke-etuudet
Lakisdateiset elakejarjestelyt on hoidettu
eldkevakuutusyhtion kautta. Elakejarjestelyt
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luokitellaan maksu- ja etuuspohjaisiin jarjeste-
lyihin. Maksuperusteisiin jarjestelyihin liittyvat
maksut kirjataan laajaan tuloslaskelmaan niille
kausille, joita ne koskevat. Etuuspohjaiset
eldkejarjestelyt kirjataan aktuaarilaskelmien
perusteella.

Etuuspohjaisiin eldkejarjestelyihin
kuuluvat varat arvostetaan kdypdan arvoon ja
jarjestelyihin kuuluvat velvoitteet diskontattuun
nykyarvoon. Jarjestelyjen yli- tai alijadmien
nettomaarat kirjataan taseeseen. Vakuutusma-
temaattiset voitot ja tappiot kirjataan muiden
laajan tuloksen erien kautta omaan padomaan
silld kaudella, jonka aikana ne syntyvat.
Tydsuoritukseen perustuvat menot jaksotetaan
jarjestelmallisestikoko tydssaoloajalle.
Asiantuntevat vakuutusmatemaatikot tekevét
tahan liittyvat laskelmat kdyttden ennakoituun
etuusoikeusyksikkdon perustuvaa menetelmaa.

1.4.18 Osakeperusteiset maksut
Citycon soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset
maksut -standardia optiojarjestelyihin
seka pitkdn aikavalin osakeperusteiseen
kannustinjarjestelmaan. Tallaiset optiot
ja osakepalkintajarjestelmat arvostetaan
kaypaan arvoon niiden mydntamispaivana ja
kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi optioidenja
osakepalkintajarjestelmien ansainta-aikana.
Tatd aiemmista jarjestelyista ei ole kirjattu
kulua tuloslaskelmaan.

Optioiden kdypaan arvoon arvostaminen
tapahtuu Black & Scholes -hinnoittelumallia
kayttaen.

1.4.19 Osingonjako

Osingonjako yhtion osakkeenomistajille
merkitdan velaksi konsernitaseeseen silld
kaudella, jonka aikana osingot hyvaksytdan
yhtikokouksessa.

2.KESKEISET ARVIOT JA OLETUKSET
SEKA HARKINTAA EDELLYTTAVAT
LAATIMISPERIAATTEET

Laadittaessa tilinpdatosta IFRS:n mukaan
vaaditaan arvioiden ja oletuksien kdytt6a.
Liséksi joudutaan kdyttamaan harkintaa, kun
tiettyjd laskentaperiaatteita sovelletaan.
N&ama voivat vaikuttaa omaisuus-ja velkaeriin
taseessa, tilikauden tuottoihin ja kuluihin
sekd muuhun informaatioon kuten vastuiden
esittamiseen. Toteumat voivat poiketa
tehdyista arvioista ja oletuksista niihin liittyvan
epdvarmuuden vuoksi siita huolimatta, etta
ne perustuvat parhaaseen tietdmykseen seka
ajantasaiseen tietoon.

2.1Keskeiset arviot ja oletukset
Seuraavassa kasitelldan arvioita ja oletuksia,
joihin liittyy merkittava riski varojen ja
velkojen kirjanpitoarvon olennaisesta
muuttumisesta seuraavan tilikauden aikana.

2.1.1 Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
Keskeisin tilinpddtoksen osatekijd, joka
sisdltaa arvioihin ja oletuksiin liittyvia
epdvarmuustekijditd, on sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon maarittely. Sijoituskiinteiston
kayvan arvon keskeisimpia muuttujia ovat
markkinavuokrat, tuottovaatimus, vajaakdyt-
téaste ja hoitokulut, joiden maarittamisessa
Cityconin johto joutuu kayttamaan harkintaa
jaarvioita. Liitetiedossa 14. Sijoituskiinteistot
on esitetty lisdtietojaja sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon herkkyystarkastelu keskeisim-
mille muuttujille.

Cityconin sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
madritetdan nettotuottoon perustuvalla
kassavirta-analyysilld. Kassavirta-analyysin
laatimista varten tulee madrittaa kohde-
kohtaiset nettotuotot ja tuottovaatimukset.

Nettotuotto on bruttovuokratuottojen ja

hoitokulujen erotus. Kun tuottovaatimuk-

sesta jainflaatio-oletuksesta koostuvalla
diskonttokorolla diskontataan vuosittaiset
nettotuotot, joista on vahennetty investoinnit,
ja lisdtaan diskontattu jadnndsarvo sekd muu
omaisuus, kuten kdyttdmaton rakennusoikeus
ja tontit, saadaan sijoituskiinteiston kaypa
arvo. Seuraavassa on esitetty kassavirta-
analyysin keskeiset muuttujat:

» Markkinavuokra on kysynndn ja tarjonnan
mukaan maardytyva vuokrataso. Ulkopuo-
linen arvioija maarittaa markkinavuokrat
kiinteistoittain tilakohtaisesti.

* Tuottovaatimus koostuu riskittémasta

korosta seka kiinteistokohtaisestaja

markkinaehtoisesta riskista. Cityconin johto
joutuu kayttamaan harkintaa maarittaes-
saan kiinteistokohtaista riskid. Ulkopuolinen
arvioija maarittad markkinariskin. Tuotto-
vaatimusta, johon on lisatty inflaatio-oletus,
kaytetadn kassavirta-analyysissa diskont-
tokorkona. Tuottovaatimuksen laskiessa
sijoituskiinteistojen kayvat arvot nousevat.

Vajaakayttdasteella tarkoitetaan vajaakay-

tdstd johtuvaa menetettyd vuokratuottoa.

Vuokrasopimuksen paattyessa vajaakayttd

madritetadn padttyneen sopimuksen ja

oletetun uuden sopimuksen vélisen ajan
perusteella. Jaljelld olevan kassavirtakauden
jajadnnosarvon osalta vajaakdyttdasteella
tarkoitetaan prosenttiosuutta vuokratuo-
tosta, joka menetetdan vajaakaytdn vuoksi.

Vajaakdyttoasteen maarittaminen sisaltaa

Cityconin johdon harkintaa.

Kiinteistdjen hoitokulut sisaltavat kuluja

kiinteiston hallinnasta, yllapidosta, [dmmi-

tyksestd, sahkdsta, vedestd yms. Hoitokulut

perustuvat toteutuneisiin tai budjetoituihin
hoitokuluihin.



Muita arvioitaja oletuksia edellyttavia
muuttujia sijoituskiinteistdjen arvon
madarittdmisessa ovat nykyisten sopimusten
jatkumistodennakdisyydet, vuokratilojen
tyhjandoloajat, investoinnit, inflaatio ja
vuokrien kasvuoletukset.

Kehityshankkeiden kayvén arvon maa-
rittdminen vaatii Cityconin johdon harkintaa
jaarvioita kehityshankkeen tulevista
investoinneista, vuokrasopimuksista ja
projektin aikataulusta.

2.1.2 Verot

Citycon on tuloverotuksen kohteena
useassa eri maassa. Verolainsaddannén mo-
nimutkaisuus, alati muuttuva lainsaddantd ja
toimintaymparistd vaatii Cityconilta arvioita
jaoletuksia verolaskentaa laadittaessa.
Erityisesti korkokulujen vahennyskel-
poisuuteen liittyva verolainsaadanto on
muuttumassa Cityconin toimintamaissa.
Citycon valvoo ja analysoi muutosten
vaikutuksia osana normaalia toimintaansa.
Tulevaisuuden verotettavat tulot ovat
epdvarmoja ja lopullisen veron maara voi
poiketa alun perin kirjatusta. Jos lopullinen
vero poikkeaa alun perin kirjatuista
madrista, erot voivat vaikuttaa sekd kauden
verotettavaan tuloon, verosaamisiin ja
velkoihin ettd laskennallisiin verosaamisiin
ja-velkoihin. Laskennallinen verosaaminen
ja-velka lasketaan taseen kirjanpitoarvonja
verotuksellisen arvon vélisista véliaikaisista
eroista.

Merkittdvin valiaikainen ero liittyy
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon ja niiden
verotuksellisen arvon véliseen eroon. Tall6in
veron laskenta perustuu kiinteiston kdyvan
arvon ja verotuksessa poistamattoman
jaanndsarvon véliseen eroon.

Muita valiaikaisia eroja aiheutuu mm.
vahvistetuista tappioista ja rahoitusinst-
rumenteista. Kun vahvistetuista tappioista
kirjataan verosaamista, tulee arvioida, onko
todennakoista, etta se voidaan hyddyntaa
tulevaisuudessa syntyvaa verotettavaa tuloa
vastaan. Tytaryritysten jakamattomista
voittovaroista eikirjata laskennallista veroa
silta osin kun ero ei todennakdisesti purkaudu
ennakoitavissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennalliset verot lasketaan tilinpaatds-

paivana voimassa olevia verokantoja kdyttaden.

Lisatietoja on esitetty liitteessa12.
Tuloverot ja liitteessd19. Laskennalliset
verosaamiset ja-velat.

2.2 Harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet

Cityconin taytyy kayttaa harkintaa seuraavi-
en laskentaperiaatteiden noudattamisessa.

2.2.1 Kiinteistdjen luokittelu

Citycon kéyttda harkintaa arvioidessaan

kuuluuko kiinteisto sijoituskiinteistdihin,

vaihto-omaisuus kiinteistoihin vai myytavis-
sa oleviin sijoituskiinteistdihin seuraavien
periaatteiden mukaisesti:

» Kiinteistot, joita ei pideta myyntitarkoi-
tuksessa eikd kdyteta Cityconin hallintoa
tai muita operaatioita varten, vaan joita
pidetdan vuokratuottojen hankkimiseksi
tai omaisuuden arvonnousun takia tai
molemmista syistd luokitellaan sijoitus-
kiinteistoksi. Kiinteistot, joissa aloitetaan
myyntia varten kunnostustyo taijoita
rakennetaan/kunnostetaan myyntitarkoi-
tuksessa, luokitellaan vaihto-omaisuus-
kiinteistoksi.

» Kiinteistot, joita pidetddn vuokratuot-
tojen hankkimiseksi ja/tai omaisuuden

arvonnousun takia, mutta joiden myynti
katsotaan erittdin todenndkdiseksi,
luokitellaan myytavissd oleviksi sijoitus-
kiinteistdiksi.

2.2.2 Liiketoimintahankinnat

ja omaisuushankinnat

Citycon hankkii sijoituskiinteistdja omistuk-
seensa omaisuushankintoina seka liikketoimin-
tahankintoina. Omaisuushankintoihin Citycon
soveltaa IAS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin
mukaista kdsittelya ja liikketoimintahankin-
toihin IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen
-standardin mukaista kasittelya. Citycon
kayttaa harkintaa arvioidessaan onko sijoi-
tuskiinteiston tai sijoituskiinteistéportfolion
hankinta omaisuus- vai liketoimintahankinta.
Mikalikiinteiston lisaksi hankintaan sisaltyy
merkittava maara hankittuja toimintoja,
hankintaa kasitellaan liiketoimintahankintana.
Toimintojen merkitys arvioidaan |AS 40
-standardissa esitetyn lisapalveluiden (esim.
yll&pito, siivous, turvallisuus, kirjanpito, jne.)
madaritelman mukaisesti. Cityconilla ei ollut
liiketoimintahankintoja 2014 eikd 2013.

2.2.3 Sijoituskiinteistdjen
ja litketoimintojen myynti
Kun sijoituskiinteistdja myydaan, Citycon
kayttaa harkintaansa arvioidessaan,
luokitellaanko myyntikiinteistdn vai litke-
toiminnan myynniksi. Cityconin tunnistamia
liiketoiminnan myynnin tuntomerkkejd ovat
mm. keskeisen liiketoiminta- tai maa-alueen
myynti, jonka yhteydessa luovutetaan
my®s litketoiminnan kannalta merkittavaa
henkilokuntaa ja/tai johtoa.

Kiinteiston myynnin yhteydessa sovel-
letaan IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardia
tailAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin
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mukaista kirjanpitokasittelyd. Yksittaisten
sijoituskiinteistdjen ja kiinteistdjen myynnin
periaatteista on kerrottu kappaleissa1.4.4
"Myytavissa olevat sijoituskiinteistot”ja1.4.5
"Vaihto-omaisuuskiinteistot”

Liiketoiminnan myynnin osalta
kirjanpidossa noudatetaan standardia IFRS 5
Myytavdna olevat pitkaaikaiset omaisuuserat
ja lopetetut toiminnot. Liiketoiminnan
myynti eli luovutettavien erien ryhmat kuten
liiketoimintasegmentit tai kiinteistportfoliot
luokitellaan myytavind oleviksi pitkaaikaisiksi
omaisuuseriksi, jos niiden kirjanpitoarvoa
vastaava madra tulee kertymaan padosin
niiden myynnistd ja jos myynti on erittain
todennakoinen. Myynti katsotaan erittdin
todennakoiseksikappaleessal.4.4 "Myyta-
vissa olevat sijoituskiinteistdt” esitettyjen
periaatteiden mukaisesti. Myytdvand olevien
liiketoimintojen tulos tulee esittad omalla
rivilladn laajassa tuloslaskelmassa ja myyta-
vand olevaksi luokitellut liiketoiminnot tulee
esittda taseessa erilldan muista omaisuuseris-
ta. Lisaksi myytavana olevaksi luokiteltuihin
liketoimintoihin sisaltyvat velat on esitettava
taseessa erillaan muista veloista. Cityconilla
eiollut myytdvana olevia liiketoimintoja
31.12.2014 eika 31.12.2013.
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3. BRUTTOVUOKRATUOTTO
A) Cityconin vuokratuottojen muodostuminen

Me 2014 2013
Jaksotetut vuokrakannustimet 0,6 0,0
Méardaikaiset vuokran
alennukset -1,9 -24
Lisdvuokra liikkevaihtosidon-
naisista vuokrasopimuksista 4,6 3]
Bruttovuokratuotto
(plyllé olevat erat) 2287 2346

Yhteensa 2320 2354

B) Yleinen kuvaus Cityconin
vuokrasopimuksista

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconilla

0li 31.12.2014 3158 vuokrasopimusta (3 287
sopimusta 31.12.2013). Vuokrasopimusten
lukumaaran lasku johtui12 ydinliiketoimintaan
kuulumattoman kohteen myynnista joista 11
sijaitsi Suomessaja yksi Liettuassa. Pddosassa,
eli89 %:ssa (89 % 31.12.2013) Cityconin vuokra-
sopimuksia vuokra on jaettu padomavuokraan
jayllapitokorvaukseen. Padomavuokra on
tyypillisesti sidottu vuosittaiseen vuokran-
tarkistukseen joka perustuu indeksiin, kuten
elinkustannusindeksi, tai prosentuaaliseen
minimikorotukseen. Vuokralaiselta erikseen
perittava yllapitokorvaus kattaa omistajalle
kiinteistdn hoidosta aiheutuvia kuluja.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksista
onmyds liikkevaihtosidonnainen osuus
vuokrantarkistuksen liséksi. Vuoden 2014
lopussa liikevaihtosidonnaisten sopimusten
osuus oli noin 53 % (52 % 31.12.2013) Cityconin
vuokrasopimuskannasta. Kohdassa 3. A)
Cityconin vuokratuottojen muodostuminen on
esitetty lilkevaihtosidonnaisista sopimuksista
saatu lisdvuokra.

Nain ollen Cityconin vuokrasopimukset
ovat padasiassa muuttuvan vuokran
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vuokrasopimuksia |AS 17.4 mukaisesti, koska
padosa vuokrasopimuskannasta on sidottu
indeksitarkistukseen, ennalta méaritettyyn
minimivuokrakorotukseen ja/tai vuokralaisen
liikevaihtoon.

Vuokrasopimusten lukum&ara

kauden lopussa 2014 2013
Suomi 1631 1695
Ruotsi 1082 1078
Baltia ja uudet markkinat 445 514
Yhteensa 3158 3287

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconin
vuokrasopimusten keskimaardinen jaljella
oleva voimassaoloaika 31.12.2014 oli 3,2
vuotta (3,5 vuotta 31.12.2013). Solmittavan
vuokrasopimuksen kesto riippuu muun
muassa vuokrattavasta tilatyypista seka
vuokralaisesta. Ankkurivuokralaisen kanssa
solmitaan tyypillisesti pitkid 10-15 taijopa 20
vuoden mittaisia vuokrasopimuksia, kun taas
pienempien liiketilojen vuokrasopimukset
neuvotellaan padsdantdisesti 3-5 vuoden
mittaiseksi.

Citycon haluaa tehda padasiassa maaraai-
kaisia vuokrasopimuksia. Poikkeuksen tahan
muodostavat [dhinnd asunnot, varastotilat ja
yksittdiset pysdkointipaikat. Cityconin vuokra-
sopimuskannasta maaraaikaisia sopimuksia
on noin 81 % 31.12.2014 (80 % 31.12.2013), aluksi
madraaikaisia sopimuksia noin 11 % 31.12.2014
(1% 31.12.2013), ja loput vuokrasopimuksista
ovat toistaiseksi voimassaolevia (noin 8 %
kaikista sopimuksista 31.12.2014 ja
9 % 31.12.2013).

Vuokrasopimusten
keskimaarainen jaljella oleva
voimassaoloaika kauden lopussa,

vuotta 2014 2013
Suomi 34 39
Ruotsi 30 28
Baltia ja uudet markkinat 30 33
Keskimaarin 3,2 Bi5

C) Ei-purettavissa olevien vuokrasopimusten
perusteella saatavat vahimmaisvuokrat
kauden lopussa

Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on sisal-
lytetty madraaikaiset ja aluksi madraaikaiset
sopimukset madrdajan padttymiseensa asti
seka toistaiseksi voimassa olevat sopimukset
on kdsitelty siten, ettd ne on oletettu ei-puret-
taviksi sopimuksiksi irtisanomisajan verran.

Me 2014 2013
Yhden vuoden kuluessa 60,9 540
1-5 vuoden kuluessa 13,2 118,8
Yliviiden vuoden kuluttua 477 539
Yhteensa 2218 2267

4.SEGMENTTI-INFORMAATIO
Cityconin liiketoiminta on jaettu alueellisiin
liiketoimintayksikaihin Suomi, Ruotsi seka
Baltia ja uudet markkinnat

Citycon hankki 50 prosentin osuuden
Kista Galleria -kauppakeskuksesta17.1.2013.
Cityconin raportoinnissa kauppakeskus Kista
Galleriaa kasitelldan yhteisyrityksena eika
kauppakeskuksen tulos tai kaypa arvo vaikuta
kokonaisuudessaan konsernin litkkevaihtoon,
nettovuokratuottoihin tai kiinteistéjen kdypiin
arvoihin. Kista Galleria yhdistellaan Cityconin
tilinpaatokseen padomaosuusmenetelmalld,
jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian kauden
tuloksesta kirjataan riville "Osuus yhteisyri-

tyksien voitoista" laajassa tuloslaskelmassa

ja Cityconin osuus Kista Gallerian varoista
kirjataan riville "Osuudet yhteisyrityksissad"
taseessa. Liséksi, Cityconille kertyva hallinnoin-
tipalkkio kirjataan liiketoiminnan muut tuotot
jakulut erdan ja osakaslainasta saadut korko-
tuotot kirjataan nettorahoituseraan. Cityconin
johto ja hallitus seuraa liséksi Kista Gallerian
taloudellista tulosta siten kuin se olisi yhdistelty
kokonaan Cityconin nettovuokratuottoon ja
liikevoittoon. Taten segmentti-informaatiossa
esitetdan luvut Kista Gallerian kanssa (Segmen-
tit) ja Ruotsin luvut ilman (IFRS) Kista Galleriaa.

Cityconin johto ja hallitus arvioivat liikketoi-
mintayksikdiden suoritusta nettovuokratuoton
ja operatiivisen liikevoiton (EPRA operating
profit) perusteella. Cityconin johdolle ja
hallitukselle raportoidaan my6s kayvan arvon
muutokset liiketoimintayksikdittdin. Maan-
tieteellisten liikketoimintayksikdiden lisaksi
Cityconin johto ja hallitus seuraavat klusteri-
jakiinteistokohtaisia nettovuokratuottoja.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia
liiketoiminnan erig, joita segmentti kayttaa
liketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla
perusteella kohdistettavissa segmenteille.
Kohdistamattomat erat sisaltavat vero-ja
rahoituseria seka koko konsernille yhteisia eria.
Segmenttien valilla ei ole sisdista myyntia.

Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoitus-
kiinteistdjen, osuudet yhteisyrityksissa,
aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden
lisdyksista taseessa.

Cityconin liikevaihto koostuu padasiassa
vuokratuotoista. Vuokratuottoja saadaan
liiketiloista kauppakeskuksissa sekd mar-
keteissa ja myymaldissa. Citycon esittaa
bruttovuokratuottonsa jaettuna néihin kahteen
erikiinteistotyyppiin.



Paaasiallisina asiakkaina esitetdan viisi
suurinta vuokralaista, joista yhden osuus
kokonaisbruttovuokratuotoista on enemman
kuin10 %. Naista vuokralaisista esitetaan
niiden osuus kokonaisbruttovuokratuotoista
seka segmentti, johon ne kuuluvat. Osuus
bruttovuokratuotoista perustuu vuokra-
sopimuskantaan 31.12.2014 ja 31.12.2013.

A) Segmentti-informaatio

Maantieteelliset segmentit ovat Cityconin
sisdisen organisaatiorakenteen mukaiset
Suomi, Ruotsi ja Baltia ja uudet markkinat.
Muut-segmentti sisaltaa padasiassa konserni-
toiminnoista syntyvia hallinnon kuluja.

Suomi

Citycon on yksi kauppakeskusliiketoiminnan
markkinajohtajista Suomessa. Cityconilla on
Suomessa 21 kauppakeskusta ja 23 muuta
kohdetta. Suomen kiinteistoista 20 sijaitsee
paakaupunkiseudulla ja 24 muualla Suomessa.

Ruotsi

Cityconilla on Ruotsissa yhdeksdn kauppakes-
kusta ja kaksi muuta kauppapaikkaa. Cityconin
Ruotsin kohteista kahdeksan sijaitsee Suur-
Tukholman, yksi Suur-Goteborgin alueella ja
kaksi Uumajassa.

Baltia ja uudet markkinat

Citycon omistaa Virossa kolme kauppakes-
kusta. Lisaksi Citycon omistaa yhden kauppa-
keskuksen Tanskassa.
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Baltia Tasmaytys

11.-31.12.2014 jauudet Segmentit IFRS IFRS

Me Suomi Ruotsi  markkinat Muut  yhteensa lukuihin yhteensd Ruotsi IFRS
Bruttovuokratuotto 1413 96,4 328 - 2705 -38,5 2320 579
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 6,4 6,5 43 - 17,2 -39 133 25

Liikevaihto 147,7 102,9 37,2 - 287,8 -42,4 2453 60,5
Hoitokulut 440 352 93 - 86,5 -121 74,4 211
Vuokraustoiminnan muut kulut 07 06 04 - 16 -0,1 16 05

Nettovuokratuotto 103,0 69,2 275 - 199,6 -30,3 169,4 38,9
Operatiiviset hallinnon kulut 32 47 09 128 216 -09 20,7 38
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 04 -0,1 -0,6 = -03 = 10 12

Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit) 100,1 64,3 26,1 -12,8 177,7 -29,4 149,7 36,3

Ei-operatiiviset hallinnon kulut

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen

arvostuksesta kaypdan arvoon -15,8 50,5 181 = 528 -37.1 15,7 133

Tappiot/voitot sijoituskiinteistéjen myynneista -09 0,0 04 02 -0,3 - -03 0,0

Liikevoitto/-tappio 83,5 14,7 44,2 -12,8 230,0 -66,5 165,0 49,6

Rahoituskulut (netto) -77.5

Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien

yksikkdjen voitoista/tappioista 14,9

Tuloverot -12,7

Tilikauden voitto 89,7

Kohdistetut varat

Sijoituskiinteistt 1710,0 12776 3494 - 33370 -567,9 27691 7097

Myytavind olevat sijoituskiinteistot 18 54 = = 72 = 72 54

Muut kohdistetut varat 9,0 16,6 16 81,8 109,0 146,0 255,0 158

Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset 57 57

Johdannaissopimukset 02 02

Varat yhteensd 1720,7 1299,7 3510 81,8 3459,2 -422,0 3037,2 731,0

Kohdistetut velat

Ostovelat ja muut velat 20,5 46,6 4,6 =17 679 -17.9 50,0 28,7

Kohdistamattomat velat

Korolliset velat 1777 - 1777

Laskennalliset verovelat 1296 - 1296

Johdannaissopimukset 82 = 82

Muut kohdistamattomat velat 19,4 19,4

Velat yhteensd 20,5 46,6 4,6 -3,7 14027 -17,9 13848 28,7

Bruttoinvestoinnit 95,9 50,1 0,7 29 149,6 -24,1 125,5 26,0
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Baltia Tasmaytys

1.1.-3112.2013 jauudet Segmentit IFRS IFRS

Me Suomi Ruotsi  markkinat Muut yhteensd lukuihin yhteensd RuotsiIFRS
Bruttovuokratuotto 144.4 102,6 304 = 2775 -42,1 2354 60,5
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 6,0 52 45 - 15,6 -24 13,2 27

Liikevaihto 150,4 107,8 349 - 2931 -44.5 248,6 63,3
Hoitokulut 46,5 352 91 - 908 -12,4 784 228
Vuokraustoiminnan muut kulut 0,4 09 01 = 15 -0,2 13 08

Nettovuokratuotto 103,5 7 25,6 - 200,9 -32,0 168,9 39,7
Operatiiviset hallinnon kulut 40 6.3 0.8 12,0 230 -24 20,6 39
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 07 01 00 = 09 = 09 0]1

Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit) 100,3 65,6 248 -12,0 1787 -29,6 1491 36,0

Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistgjen

arvostuksesta kdypaan arvoon 23 10,9 15,8 - 289 -28 26,1 81

Tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista -0,2 11 = = 1,0 -0 08 11

Liikevoitto/-tappio 102,4 77,5 40,6 -12,0 208,4 -32,4 176,0 451

Rahoituskulut (netto) -90,1

Osuus yhteisessa maardysvallassa olevien

yksikkdjen voitoista/tappioista 17

Tuloverot 14,4

Tilikauden voitto 102,0

Kohdistetut varat

Sijoituskiinteistot 16712 12553 3422 - 32687 -535,2 27335 7201

Myytéviné olevat sijoituskiinteistot 23 - - - 23 - 23 -

Muut kohdistetut varat 12,8 15,9 11 59,0 88,8 143,0 2257 15,9

Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset 91 - 91

Johdannaissopimukset 24 - 24

Varat yhteens& 1686,3 1271,2 343,2 59,0 33713 -392,2 2973,0 736,0

Kohdistetut velat

Ostovelat jamuut velat 15,5 493 210 -5,3 80,5 -17,5 63,0 31,8

Kohdistamattomat velat

Korolliset velat 14624 = 14624

Laskennalliset verovelat 171 - 171

Johdannaissopimukset 323 - 323

Muut kohdistamattomat velat 19,4 19,4

Velat yhteensa 15,5 49,3 21,0 -53 1717 -17.5 1694,2 31,8

Bruttoinvestoinnit 65,1 5479 10,4 04 623,8 -397,7 226,1 150,2
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B) Liikevaihto kiinteistotyypeittain
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5. HOITOKULUT

Me 2014 2013  Me 2014 2013
Kauppakeskukset 2195 2213 Lammitys ja sahko 232 25]1
Marketit ja myymalat 258 273 Yllapito 239 254
Yhteensa 2453 248,6 Maavuokrat ja muut vuokrat 1.8 18
Kiinteistén henkilstén kulut 25 27
i 1 . Kiinteiston halli kulut 25 31
C) Paaasialliset vuokralaiset I\/lllanrkeliisnzir;tiiullzzon s 6 6
31.12.2014 Osuus bruttovuokratuotoista, %" Segmentti Kiinteistovakuutukeat 0'5 0'5
Kesko 154 Suomi Kiinteistéverot 74 71
S-ryhma 6,0 Suomija Baltia ja uudet markkinat Korjauskulut 61 67
Suomi, Ruotsija — . ‘
ICA Gruppen AB 4] Baltia ja uudet markkinat Muut kiinteistdn hoitokulut 0.9 05
- = Yhteensa 74,4 78,4
Suomi, Ruotsija
Stockmann 28 Baltia ja uudet markkinat
Suomi,Ruotsija  Kaksikiinteist4 ei tuottanut tuloa vuonna 2014 (vuonna 2013 kaksi kiinteistd&), mutta hoitokulua
i 21 Baltiajauudetmarkkinat i3 syntyi 0,1 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa).
Yhteensa 30,3
1) Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan 31.12.2014. 6. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT
Me 2014 2013
31.12.2013 Osuus bruttovuokratuotoista, %" Segmentti  \/ okratilan muutostyst ja valityspalkkiot 03 0.4
Kesko 16,1 Suomi Luottotappiot 12 09
S-ryhma 57 Suomija Baltiajauudet markkinat  yhteenss 16 13
Suomi, Ruotsija Baltia ja uudet
ICA Gruppen AB 42 markkinat
Suomi, RuotsijaBaltiajauudet ~ Merkittdvat vuokratilan muutostydt kasitelladn investointeina. Laajan tuloslaskelman luotto-
StOCkma'_“” 2.7 markk'“af tappiot sisaltavat 0,3 miljoonaa euroa luottotappiovarauksen kasvua (0,3 milj. euroa luotto-
[lckmang! 2 UMl ¢anniovarauksen pienentymista). Taseen luottotappiovaraukset on esitetty liitetiedossa 23.
Yhteensa 30,6

1) Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimuskantaan 31.12.2013.

Myyntisaamiset ja muut saamiset.

7. HALLINNON KULUT

Me 2014 2013
Henkilostokulut 14,9 14,5
Tybsuhteen paattymisesta johtuneet kertaluonteiset henkilostokulut 03 01
Konsultti- ja asiantuntijapalkkiot seka ulkopuoliset palvelut 29 31
Toimisto- ja muut hallinnon kulut 17 2]
Poistot 08 0.9
Yhteensa 20,7 20,6

Tydsuhteen padttymisesta johtuneet kertaluonteiset henkildstdkulut siséltavat 4 henkilon
(3 henkilén vuonna 2013) irtisanomisista syntyneité kertakorvauksia elake- ja sosiaalimaksuineen.
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Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin seka hoitokulujen kiinteistdjen hallinnon kuluihin
sisaltyvat seuraavat tilintarkastajien palkkiot ja palvelut tilintarkastusyhteisé Ernst & Young:lta.

Me 2014 2013
Tilintarkastuspalkkiot 03 04
Muut asiantuntijapalkkiot 0,2 0,2
Yhteensa 0,5 0,5

8. HENKILOSTOKULUT

Me 2014 2013
Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja 0.8 0.9

Johtoryhma 14 14

Hallitus 0.8 0.8
Muut palkat ja palkkiot 9.2 84
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 18 17
Sosiaalikulut 15 13
Kulut osakeperusteisista maksuista 03 0,6
Yhteensa 15,8 15,0

Henkildstokuluja siséltyi hoitokuluihin 2,5 miljoonaa euroa (2,7 milj. euroa) ja hallinnon kuluihin
13,3 miljoonaa euroa (12,3 milj. euroa).

Osakeperusteisten maksujen optio-ohjelmat ja osakepalkintajarjestelmat on kuvattu liite-
tiedossa 28. "Tydsuhde-etuudet" kohdassa.

Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista on esitetty liitetiedossa 31. "Lahipiiritapahtumat”.

Konsernin keskimaarainen henkilomaara liiketoimintayksikaittain tilikaudella 2014 2013
Suomi 44 48
Ruotsi 37 30
Baltia ja uudet markkinat 10 10
Konsernitoiminnot 54 35
Yhteensd 145 123
9. POISTOT

Hallinnon kuluihin sisaltyy poistoja koneista ja kalustoista seka aineettomista hyodykkeista
0,8 miljoonaa euroa (0,9 milj. euroa).
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10. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT

Me 2014 2013
Liiketoiminnan muut tuotot 20 09
Liiketoiminnan muut kulut -1.0 00
Yhteensa 10 09
11. RAHOITUSKULUT (NETTO)
A) Tuloslaskelmaan kirjatut
Me 2014 2013
Korkotuotot 72 6,5
Valuuttakurssivoitot 482 26,5
Muut rahoitustuotot 0,0 0,0
Rahoitustuotot yhteensa 553 330
Korkokulut 555 66,8
Valuuttakurssitappiot 481 26,5
Kayvan arvon tappio johdannaisista 26,5 230
Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut -4,5 -25
Muut rahoituskulut 73 92
Rahoituskulut yhteensa 1328 123]1
Rahoituskulut (netto) 77,5 90,1
Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien mukaisiin luokkiin:
Korolliset lainat ja saamiset 381 54,6
Rahoitusleasingvelat 0,0 0,0
Johdannaissopimukset 394 354
Muut saamiset ja velat 0,0 0,0
Rahoituskulut (netto) 77,5 90,1

Vuonna 2014 valuuttajohdannaisista on kirjattu 1,6 miljoonaa euroa valuuttakurssitappiota

(7.2 miljoonaa euroa voittoa) laajaan tuloslaskelmaan.

Kehityshankeinvestointien korkokulujen padomittamiseen kaytetty korkotaso 31.12.2014

0li 4,33 % (3112.2013 4,39 %).

Cityconin laajan tuloslaskelman korkokulut siséltavét korollisten lainojen korkokulut ja niiden
lisaksi kaikki suojaustarkoituksessa kdytettavien johdannaissopimusten aiheuttamat korkokulut.

Lisatietoja Cityconin kayttamista johdannaissopimuksista, niiden kayvista arvoista ja suojaus-

laskentakdytannostad [Bytyy liitetiedosta "21. Johdannaissopimukset".



B) Muihin laajan tuloksen eriin kirjatut

Me 2014 2013
Kauden aikana kirjatut voitot/-tappiot rahavirran suojauksista 14,7 31,2
Véahennettyné: tuloslaskelmaan kirjatuilla rahavirran suojausten korkokuluilla 90 18,2
Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista 237 49,4
12. TULOVEROT

Me 2014 2013
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 04 0,7
Edellisten tilikausien verot -01 0,0
Laskennalliset verokulut/-tuotot” 12,4 -15,1
Tuloverokulut/-tuotot 12,7 -14,4

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

Cityconilla ei ollut suoraan omaan padomaan kirjattuja tilikauden tulokseen perustuvia veroja
vuonna 2014 ja 2013.

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan verokannalla (20,0 %) laskettujen verojen vélinen
tadsmaytyslaskelma:

Me 2014 2013
Voitto/tappio ennen veroja 1024 87,6
Verot laskettuna kotimaan verokannalla 205 215
Verokannan muutos - -12,6
K&yvén arvon muutos” 14,5 -12,4
Ulkomaisten tytaryhtioiden poikkeava verokanta -36 -39
Kirjaamattomat laskennalliset verosaatavat tappioista -14 6,2
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kaytto -34 -26
Verotuksessa vahennetyt poistot -10,1 -34
Verovapaat tuotot vahennettyna vahennyskelvottomilla kuluilla =319 -6,9
Muut 01 -03
Tuloverot 12,7 -14,4
Efektiivinen verokanta, % 124 -16,4

1) Citycon muutti vuoden kolmannella neljéinnekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty
myos vertailukausien tietoihin.
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13. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtitn osakkeenomistajille kuuluva
tilikauden tulos tilikauden aikana ulkona olleiden osakkeiden osakeantioikaistun lukumdaran
painotetulla keskiarvolla.

Osakekohtainen tulos 2014 2013
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio (Me) 84,5 94,9
Osakeantioikaistu keskiméaarainen osakemaéré (1000)" 521526,0 4267884
Osakekohtainen tulos (euroa) 0,16 0,22
Osakekohtainen tulos, laimennettu

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio (Me) 84,5 94,9
VVK:n kulut vahennettyna verovaikutuksella, Me - 13
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty tilikauden voitto/

tappio (Me) 84,5 96,2
Osakeantioikaistu keskiméaarainen osakemaaré (1000)" 521526,0 4267884
VVK:n laimennusvaikutus, (1000 ) kpl - 60296
Optioiden laimennusvaikutus (1000) 10699 -
Keskimaarainen laimennettu osakemaéré (1000) 522595,9 432818,0
Osakekohtainen tulos, laimennettu (euroa) 0,16 0,22

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

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa osakkeiden lukum&aran
painotetussa keskiarvossa otetaan huomioon kaikkien laimentavien potentiaalisten osakkeiden
osakkeiksi muuttamisesta johtuva laimentava vaikutus. Konsernilla on ollut kahdenlaisia laimenta-
via osakkeiden madraa lisddvid instrumentteja: vaihtovelkakirjalaina ja osakeoptioita.

+ Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina1/2006 erdantyi ja maksettiin takaisin elokuussa 2013.
Vertailuvuoden aikana vaihtovelkakirjalainan haltijalla oli oikeus 12.9.2006-27.7.2013 vélisena
aikana vaihtaa lainan nimellispaddoma yhtion osakkeisiin.

» Osakeoptioilla on laimentava vaikutus, kun osakeoptioiden merkintdhinta on alempi kuin osak-
keen kdypd arvo. Optioiden laimennusvaikutusta laskettaessa otetaan osakkeiden ja optioiden
tayden vaihdon lukumé&araa vahentavana tekijana huomioon se maara osakkeita, jotka yritys
olisi saanut, jos se olisi kdyttanyt optioiden vaihdon toteutuessa saamansa varat omien osak-
keiden hankintaan kayp&an arvoon.

Osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty keskimdarainen

osakemaara paivia osakemaara
1.1.2014 160 442713372
10.6.2014 29 520587727
9.7.2014 176 593328 419
Keskimaarainen paivilld painotettu osakemaara 365 521525987
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14. SIJOITUSKIINTEISTOT

Citycon jakaa sijoituskiinteistonsé kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin
kiinteistdihin seka operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistéihin. 31.12.2014 ensin mainittuun
ryhmaan sisaltyiIsoKristiina Suomessa etta Stenungs Torg Ruotsissa. 31.12.2013 ensin mainittuun

ryhmaan sisaltyilsoKristiina Suomessa sekd Stenungs Torg Ruotsissa.
Rakenteilla olevat kiinteistdt -kategoria sisaltda kiinteiston koko kdyvan arvon, vaikka vain osa

kiinteistdsta olisi rakenteilla.

Sopimukseen perustuvat velvoitteet, jotka liittyvat sijoituskiinteistdjen ostamiseen, rakenta-

miseen, kunnostamiseen ja korjaamiseen yms. on esitetty liitetiedossa 30. B) Vakuudet ja muut

vastuusitoumukset.

Citycon arvostaa sijoituskiinteisténsa IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin mukaista kayvan
arvon mallia kayttden. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija
nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysiin avulla, jonka keskeisimpid muuttujia ovat
markkinavuokrat, vajaakdyttdaste, hoitokulut ja tuottovaatimus.

Cityconin kiinteistdt on vuoden 2014 ja 2013 tilinpaatdsta varten arvioinut globaali kiinteists-
asiantuntija Jones Lang LaSalle. Cityconin arvioinneista maksama kiinted palkkio vuodelta 2014
oliyhteensa 0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa vuonna 2013).

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteist6jen kaypd arvo muodostuu ulkopuolisen
arvioijan maarittdmasta kiinteistdomaisuuden kokonaisarvosta, suunnitteilla olevien kehitys-
hankkeiden investoinneista joita ulkopuolinen arvioija ei ota mukaan kdyvdn arvon maarityksessd,

31.12.2014 Rakenteilla olevat/perus-  Operatiivisessa toimin-  Sijoituskiinteistét ~ myytavissa oleviin sijoituskiinteistdihin siirretyistd kiinteistdista seka kuluvan kvartaalin aikana
= tajatEaatii =l =l e R yhteensd - nkittujen uusien kohteiden hankintamenosta. Ulkopuolisen arviojjan marittaman kayvn arvon
Tilikauden alussa 96,6 2636,9 27335 . . . . . T . .

e - - —  jaCityconin taseessa olevien sijoituskiinteistdjen kayvan arvon valinen tasmaytyslaskelma on
Investoinnit 328 598 927 esitetty seuraavana:

Myynnit B 277 277

Aktivoidut korot 13 19 32 Me 31.12.2014 31.12.2013
Voitot sijoituskiinteistsjen Ulkopuolisen arvioijan maarittdma sijoituskiinteistéjen kdypa arvo 31.12. 2763,0 27296
arvostuksesta 28 621 64,9 Kehitysprojekti-investoinnit 7.9 6,1
Tappiot sijoituskiinteistéjen Siirto myytévissa oleviin sijoituskiinteistdihin -1.8 -23
arvostuksesta 01 -49.2 493 Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa 31.12. 2769, 27335
Valuuttakurssierot -3,8 -371 -40,9

Siirto rakenteilla olevien ja ope-

ratiivisessa toiminnassa olevien IFRS 13 standardi esittelee kdypien arvojen kolmitasoisen hierarkian, jossa jako eritasoille
e Lol tapahtuu arvostusmenetelmien syéttotietojen perusteella. Kiinteistdt ovat yleensa luonteeltaan
tavissé oleviin sijoituskiinteistdihin -54 -18 -7,2 o et R L
Tilikauden lopussa 1242 26449 27691 ainutkertaisia, eika taysin samanlaisista kiinteistdistd ole havainnoitavissa olevia sy&ttotietoja.

31.12.2013 Rakenteilla olevat/perus-  Operatiivisessa toimin-  Sijoituskiinteistot
Me korjattavat kiinteistot  nassa olevat kiinteistot yhteensa
Tilikauden alussa 195,7 2518,5 2714,2
Hankinnat 15 0,5 20
Investoinnit 83 64,6 729
Myynnit -18,3 -18,7 -37,0
Aktivoidut korot 02 25 26
Voitot sijoituskiinteistdjen

arvostuksesta 03 61,0 61,2
Tappiot sijoituskiinteistdjen

arvostuksesta -04 -348 -35,2
Valuuttakurssierot -0,6 -22,5 -23]1
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa

toiminnassa olevien kiinteistéjen valilla seka

siirto myytavissa oleviin sijoituskiinteistéihin -92,2 68,0 -24,2
Tilikauden lopussa 94,4 2639,0 27335
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Lisaksi kaupankdyntia ei tapahdu sdannéllisesti. Tasta johtuen kiinteistdjen arvostaminen kdypaan
arvoon luokitellaan yleisesti ottaen hierarkiatason 2 tai 3 arvostukseksi. Joissakin tapauksissa
kayvan arvon maarittamisessa kaytettavat syottdtiedot voivat olla kdypien arvojen hierarkian eri
tasoilla. Naissa tapauksissa kdypaan arvoon arvostettava erd luokitellaan kokonaisuudessaan
samalle kdypien arvojen hierarkian tasolle kuin alimmalla tasolla oleva sy6ttétieto, joka on
merkittava koko arvonmaérityksen kannalta. Tuottovaade on merkittavd sydttotieto arvonmaari-
tyksen kannalta. Kiinteiston tuottovaade madritetaan kohdekohtaisen riskin seka markkinariskin
perusteella jajohdetaan markkinoilta vertailukauppojen perusteella. Citycon on paattanyt
luokitella kaikki kiinteistdarvioinnit tason 3 arvostuksiksi, silld tdysin samanlaisista kiinteistdista
eiole havainnoitavissa olevia kiinteistokauppoja. Syéttétasojen valilld ei tapahtunut siirtoja
vuoden aikana.



Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarittaminen,

kaypien arvojen hierarkia, Me 31.12.2014 31.12.2013
Oikaisemattomat hinnat (Taso 1) - -
Havainnoitavissa olevat syéttétiedot (Taso 2) - -
Muut kuin havainnoitavissa olevat syéttétiedot (Taso 3) 27630 27296
Yhteensa 2763,0 27296

Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kayttamat syottétiedot 31.12.2014 ja 31.12.2013

on esitetty segmenteittdin seuraavissa taulukossa. Suomessa painotettu keskimaarainen
tuottovaade laski padosin divestointien sekd prime-kohteiden vahvistuneen sijoituskysynnan
vuoksi. Ruotsissa painotettu keskimaarainen tuottovaade laski parantuneen markkinatilanteen
ja prime-kauppakeskusten vahvan sijoituskysynnan myota. Prime-kauppakeskusten rajoitetun
tarjonnan vuoksi kysynta on laajentunut myds kakkosluokan kauppakeskuskohteisiin. Baltiassa
ja uusilla markkinoilla painotettu keskimaarainen tuottovaade laski pddosin Virossa parantuneen
markkinatilanteen vuoksi. Painotettu keskimaardinen markkinavuokra koko kiinteistdkannalle oli
25,2 euroa/m? (25,3 euroa/m? 31.12.2013) ja se laski muun muassa heikentyneen kruunun kurssin
vuoksi. Kassavirtakauden painotettu keskimaarainen vajaakayttdoletus laski 0,4 prosenttiyksik-
koa tasolle 4,3 % (4,7 % 31.12.2013) padasiassa Suomessa laskeneen vajaakdytén vuoksi.

Syé6ttétiedot

31.12.2014 Baltia ja uudet

Me Suomi Ruotsi markkinat  Keskimaarin
Tuottovaatimus, % 6,1 57 7.2 6,1
Markkinavuokrat, euroa/m? 26,5 243 20,6 25,2
Hoitokulut, euroa/m? 6,5 6,7 33 6,2
Kassavirtakauden vajaakaytts, % 4,5 54 1,6 43
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 2,0 2,0 14 -
Hoitokulujen kasvuoletus, % 20 19 23 -
31.12.2013 Baltia ja uudet

Me Suomi Ruotsi markkinat  Keskimaarin
Tuottovaatimus, % 6,2 59 73 6,3
Markkinavuokrat, euroa/m? 26,4 253 20,4 253
Hoitokulut, euroa/m? 6,1 7.0 35 6,0
Kassavirtakauden vajaakaytto, % 49 55 21 4,7
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 20 18 10 =
Hoitokulujen kasvuoletus, % 20 18 27 -
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Herkkyysanalyysi

Liikekiinteistdjen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys,
sijoittajien luoma sijoituskysynta ja korkotaso. Sijoituskiinteistdjen 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, markkinavuokrat, vajaakdyttdaste ja hoitokulut. Liikekiinteistdjen kayvan arvon
muutosherkkyyttd eliriskid voidaan testata muuttamalla ndita keskeisia laskentaparametreja.
Oheisen herkkyysanalyysin lahtdarvona on kdytetty ulkopuolisen arvioijan maarittamaa sijoi-
tuskiinteistojen kaypaa arvoa 31.12.2014 eli 2 763,0 miljoonaa euroa. Herkkyysanalyysin mukaan
markkina-arvo on kaikkein herkin tuottovaateen ja vuokratuoton muutoksille. Kun tuottovaadetta
lasketaan 10 %, niin sijoituskiinteistdjen markkina-arvo nousee noin 11 %. Vastaavasti10 %:n
nousu markkinavuokratuotoissa nostaa markkina-arvoa noin 13 %. Markkina-arvo reagoi myds
muutoksiin vajaakayttdasteessa ja hoitokuluissa, mutta suhteellinen vaikutus ei ole yhta suuri kuin
markkinavuokran ja tuottovaateen osalta. Herkkyystarkastelussa muutetaan yhtd parametria
kerrallaan. Todellisuudessa parametrimuutoksia tapahtuu usein samanaikaisesti. Esimerkiksi
muutos vajaakdytdssa voi olla yhteyksissa muutokseen markkinavuokrissa ja tuottovaateessa
jolloin kaikki muutokset vaikuttavat kdypaan arvoon samanaikaisesti.

Markkina-arvo (Me)

Muutos % -10% 5% 0% +5% +10 %
Tuottovaatimus 30700 29085 27630 26315 25118
Markkinavuokrat 23904 2576,7 27630 29493 31356
Hoitokulut 28646 28138 27630 27123 26615
Muutos, prosenttiyksikkoa -2 -1 +0 1 2
Vajaakaytto 28458 28044 27630 27217 2680,3
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15. OSUUDET YHTEISYRITYKSISSA

Kista Galleria -kauppakeskus

Vuonna 2013 konserni hankki 50 % osuuden Kista Galleria kauppakeskuksesta. Loput 50 %
kauppakeskukseta omistaa kanadalainen yhteistydkumppani. Molemmilla yhteistydkumppa-
neilla on sama maara hallituksen jasenid, jotka paattavat Kista Galleria kauppakeskuksen
asioista. Merkittavat toimintaan ja rahoitukseen liittyvat paatokset tehdaan yksimielisesti.
Naistd syistd yhtié on kumppaneiden yhteisessa maaraysvallassa ja Citycon kirjaa osuutensa
yhtiosta 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 tehda paatoksid lainaan liittyen ilman
toisen kumppanin suostumusta. Kaikki Kista Galleria -yhteisyrityksen tekemdt maksut liittyen
osakkaiden antamiin lainoihin tehddan tasaosuuksin yhteistydkumppanedille.

Iso Omena -kauppakeskuksen laajennus
Vuonna 2013 konserni hankki 50 % osuuden Holding Metrokeskus Oy:std, joka omistaaja johtaa
Iso Omena -kauppakeskuksen laajennushanketta Suomessa. Lisaksi konserni hankki 50 %
osuuden Holding Big Apple Housing Oy:std, joka omistaa ja johtaa Iso Omena -kauppakeskuksen
laajennuksen yhteyteen rakennettavia asuinrakennuksia. Loput 50 % yhtidista omistaa sama
yhteistyokumppani. Molemmilla yhteistyokumppaneilla on sama maara hallituksen jasenia
jahallituksen paatdsten taytyy olla yksimielisia. Naista syistd yhtiot ovat kumppaneiden
yhteisessa maaraysvallassa ja Citycon kirjaa osuutensa yhtidista padomaosuusmenetelmaa
kayttden. Konserni on sitoutunut investoimaan 93,9 miljoonaa euroa Iso Omena -ostoskeskuksen
laajennushankkeeseen 31.12.2014. Liséksi konserni on sitoutunut hankkimaan yhteistydkumppa-
nin osuuden Holding Metrokeskus Oy:ssa kauppakeskuksen laajennuksen valmistuttua.
Yhteistydsopimuksen mukaisesti Holding Metrokeskus Oy:n omistajat ovat tasaosuuksin
vastuussa yhtididen rahoittamisesta kehityshankkeen ajan. Holding Metrokeskus Oy:n ja Holding
Big Apple Housing Oy:n molemmat omistajat ovat antaneet lainat yhtigille. Lainasopimusten
ehtojen mukaisesti lainoja tai osaa niistd ei voida maksaa ennenaikaisesti takaisin ilman
molempien omistajien kirjallista suostumusta.

Espagalleria Oy

Citycon myi 30.6.2014 50 % omistusosuutensa Espagalleria Oy:sta Keskindinen Elakevakuutus-
yhti6 llmariselle ja irtisanoi asset management -sopimuksen koskien kauppakeskus Galleria
Esplanadia.
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Alla on esitetty yhteisyritysten varat ja velat, tuotot ja kulut, joihin konsernin omistusosuus
oikeuttaa. Taulukossa esitetty taloudellisen informaation yhteenveto perustuu yhteisyritysten

IFRS-standardien mukaisesti laadittuihin tilinpaatoksiin.

2014 2013
Osuudet Osuudet
Muut  yhteis- Muut  yhteis-
Kista  yhteis- yrityk- Kista  yhteis- yrityk-
Galleria yritykset sissd  Galleria yritykset sissa
Me Group yhteensd yhteensd Group yhteensd yhteensd
Sijoituskiinteistot 567,9 - 567,9 535,2 0,0 535,2
Muut pitkaaikaiset varat 19 70,0 719 11 273 285
Rahavarat 93 - 93 18,6 0,6 19,2
Muut lyhytaikaiset varat 6,9 0,0 6,9 6,1 0.2 64
Pitkaaikaiset lainat 4505 700 520,6 4634 269 4903
Laskennalliset verovelat 15,6 - 15,6 48 - 48
Muut pitkaaikaiset velat 77 - 7.7 02 - 02
Muut lyhytaikaiset velat 30,2 01 30,3 297 04 30,1
Oma padoma 82,5 0,0 82,6 63,0 09 63,9
Konsernin omistusosuus, % 50 50 50 50
Osuus yhteisyrityksen
omasta padomasta 413 0,0 413 315 04 319
Osuus yhteisyritysten lainoista 105,5 36,1 1416 105,4 13,4 118,8
Osuudet yhteisyrityksissa 146,7 36,1 1829 136,9 138 150,7
Liikevaihto 425 36 46,1 445 82 528
Nettovuokratuotto 30,3 -0,2 30,0 320 -0 319
Kiinteiston hallinnointipalkkiot -1.3 01 1.2 - 03 0.3
Voitot sijoituskiinteiston
arvostuksesta kdypaan arvoon 371 -0,2 37,0 28 -09 19
Liikevoitto 65,1 -0,5 64,6 324 -08 316
Rahoitustuotot 01 0,0 01 01 0,0 01
Rahoituskulut -237 0,0 -237 234 0,0 234
Laskennalliset verot? -11,5 0,0 -11,5 49 0,0 0,0
Tilikauden voitto/tappio 30,0 -0,2 29,8 4,2 -0,8 34
Muut laajan tuloksen erdt verojen
jalkeen" -6,6 - -6,6 0,6 - 0,6
Katsauskauden laaja voitto/tappio 234 -0,2 23,2 4,8 -0,8 4,0
Osuus yhteisyritysten tuloksesta 15,0 -01 14,9 21 -0,4 1.7

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

myds vertailukausien tietoihin.
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17. AINEETTOMAT HYODYKKEET

OMISTAJIEN OSUUS JA NIIDEN HANKINTA Me 2014 2013
Iso Omena -kauppakeskus Hankintameno 1.1. 5,1 43
Konsernilla oli16.10 2014 asti 60 % omistusosuus Espoossa sijaitsevasta Iso Omena kauppakes- Lisdykset 37 08
kuksesta. Loput 40 % kauppakeskuksesta omisti sijoittajakumppani GIC. Citycon hankki16.10.2014 ~ Hankintameno 3112. 8.8 51
GIC:n 40 prosentin osuuden Iso Omena kauppakeskuksesta. Kaupan jélkeen Citycon omistaa 100
. i . Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 30 2,6
prosenttia nykyisestd kauppakeskuksesta. Poistot 05 04
Maaraysvallattoman omistajan osuuden hankinnan vaikutus emoyhtion omistajille kuuluvaan e e e e e I, 35 30
omaan padomaan oli-11,3 miljoonaa euroa.
Kirjanpitoarvo 1.1. 21 17
Me 2014 2013 Kirjanpitoarvo 31.12. 53 2,1
Sijoituskiinteistdt - 3881
Muut pitkdaikaiset varat - 01  Aineettomat hyddykkeet koostuvat padasiassa ATK-ohjelmista ja lisensseista.
Rahavarat = 33
';AUL“ 'Ykhytaikfis‘?t varat - 26—2? 18. AINEELLISET KAY TTOOMAISUUSHYODYKKEET
itkaaikaiset lainat = ,
Muut lyhytaikaiset velat = 9.9 Me = 2014 2013
Oma pisoma ; 987 Hankintameno 1.1. 4,4 4,5
Oman padoman jakautuminen emoyhtion omistajille - 591 Liséy.kset 0.0 0l
Oman pagoman jakautuminen maaraysvallattomille omistajille - 396  Hankintameno 31.12. 43 44
Liikevaihto - 263  Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 3,6 3,0
Nettovuokratuotto - 202 Poistot 01 0.5
Kiinteistén hallinnointipalkkiot - -15  Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 3,7 3,6
Voitot sijoituskiinteiston arvotuksesta kayp&aan arvoon = 14,5
Liikevoitto - 331  Kirjanpitoarvo 1.1. 08 14
Rahoituskulut = 146  Kirjanpitoarvo 31.12. 0,7 0,8
Tuloverot? - -0,6
Tilikauden voitto/tappio - 1 Aineelliset kyttsomaisuushybdykkeet koostuvat paasiassa koneista ja kalustosta.
Tilikauden voiton jakautuminen emoyhtion omistajille = 1,4 . . S . . . . . . . .
- P " o ” — Koneiden ja kaluston kirjanpitoarvot, jotka oli hankittu rahoitusleasingsopimuksilla, olivat
Tilikauden voiton jakautuminen maardysvallattomille omistajille = 76 i i
1) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénnekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty 0.1 mifjoonaa euroa (02mi ) euroa).
myds vertailukausien tietoihin.
TILINPAATOS 2014 CITYCON OY) TP43



KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

19. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT

Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2014 aikana:

Kirjattu tulos-

Kirjattu
muihin laajan

Laskennalliset verosaamiset, Me 1.1.2014 laskelmaan tuloksen eriin 31.12.2014
Verotuksessa vahvistetut tappiot 33 -1.4 - 47
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 58 - -48 1.0
Laskennalliset verosaamiset yhteensd 91 -14 -4,8 57
Laskennalliset verovelat

Sijoituskiinteistdjen arvostus kdypéaan

arvoon 15,4 133 - 128,7
Rahoituskulujen jaksotuserot 18 -09 - 0.9
Laskennalliset verovelat yhteensa n71 12,4 - 129,6

Sijoituskiinteistaihin liittyva laskennallisen verovelan muutos sisaltaa 1,1 milj. euroa kurssista

aiheutuvaa muuntoeroa.

Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2013 aikana:

Kirjattu tulos-

Kirjattu
muihin laajan

Laskennalliset verosaamiset, Me 1.1.2013 laskelmaan  tuloksen eriin 31.12.2013
Verotuksessa vahvistetut tappiot 10 23 - 33
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 18,5 - -12.8 58
Laskennalliset verosaamiset yhteensd 19,5 23 -12,8 9,1
Laskennalliset verovelat

Sijoituskiinteistdjen arvostus kdypéaan

arvoon 1284 131 - 15,4
Rahoituskulujen jaksotuserot 2] -03 = 18
Laskennalliset verovelat yhteensa 130,5 -13,4 - n71

Sijoituskiinteistdihin liittyva laskennallisen verovelan muutos siséltda 0,6 milj. euroa kurssista

aiheutuvaa muuntoeroa.
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Cityconin laskennalliset verot syntyvat padasiassa sijoituskiinteistéjen kdyvéan arvon muutok-
sista. Vuonna 2014 Citycon kirjasi laskennallista verokulua 12,2 miljoonaa euroa (12,5 milj. euroa
tuottoa) tuloslaskelmaan sijoituskiinteistjen arvostuksesta kdypéaan arvoon. Sijoituskiinteiston
kaypd arvo heijastaa kiinteistdsta maksettavaa markkinahintaa tarkasteluhetkelld ja laskennal-
linen vero kuvaa kiinteiston myynnin tapahtuessa mahdollisesta myyntivoitosta maksettavaa
veroa.

Citycon muutti vuoden kolmannella neljanneksella laskennallisten verojen laskentaperiaa-
tetta IFRS Interpretations Comitteen 15-16.7.2014 tehdyn paatcksen mukaiseksi. Laskennallinen
vero lasketaan kiinteistdn kdyvan arvon ja verotuksessa poistamattoman jadnndsarvon erotuk-
sesta (aiempi kaytanto perustui oletukseen todennakdisimmastd tavasta realisoida omistus,
elimyymalld kiinteistdjen omistukseen oikeuttavat osakkeet ja kirjaamalla laskennalliset verot
taman mukaan). P4atos koskee myds tilannetta, jossa kiinteistémyynti toteutetaan myymalla
osakkeet eikd huomioi mahdollisten veroseuraamusten todenndkdisyytta. Muutos on tehty
my®s vertailukausien tietoihin. Muutoksen vaikutus 31.12.2013 sijoituskiinteistdjen laskennalli-
seen verovelkaan oli 59,4 miljoonaa euroa, omaan padomaan (yhteensa)-64,0 miljoonaa euroa
ja katsauskauden voittoon 4,6 miljoonaa euroa. Muutoksen vaikutus 1.1.2013 laskennalliseen
verovelkaan oli 64,4 miljoonaa euroa ja omaan pagomaan (yhteensa) -64,4 miljoonaa euroa.

Laskennallisen veron muutos alkavan ja paattavan taseen valilla kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi/tuotoksi.

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo maaritetaan IFRS-standardien mukaisesti.

Konserniyrityksilld oli 31.12.2014 sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu 15,0
miljoonaa euroa (22,7 milj. euroa vuonna 2013) verosaamista, koska naille konserniyrityksille
ei todenndkdisestikerry ennen kyseisten tappioiden vanhenemista verotettavaa tuloa, jota
vastaan tappiot voitaisiin hyddyntaa.



20. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU

A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kayvét arvot

Kaypa Kaypa
Tasearvo arvo | Tasearvo arvo
Me Liite 2014 2014 2013 2013
Rahoitusvarat
| Lainat ja muut saamiset
Myyntisaamiset ja muut saamiset 23 298 298 340 340
Rahavarat 24 34.4 344 38,0 38,0
Il Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitussaamiset
Johdannaissopimukset 21 1.9 19 - -
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 21 - - 24 24
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat
LI Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 26 1999 1999 806,1 809,6
Joukkolaina1/2009 26 - - 230 23]
Joukkolaina1/2012 26 1381 1384 138,0 1384
Joukkolaina1/2013 26 495,7 500,0 495,0 500,0
Joukkolaina1/2014 26 3439 350,0 -
Rahoitusleasingvelat 26 0]1 01 02 02
LI Muut velat
Muut velat 27 06 0,6 08 0.8
Ostovelat jamuut velat 27 679 67.9 81,5 81,5
Il Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 2] 3,0 3,0 34 34
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 21 52 52 289 28,9

B) Rahoitusinstrumenttien kdypien arvojen maarittémisen periaatteet

Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaatteita rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon
madrittamisessa. Seuraavassa on esitetty kdyvan arvon maarittamisen periaatteet kaikille

rahoitusvaroille ja-veloille.
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Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja muut saamiset,

ostovelat ja muut velat

Lyhyesta maturiteetista johtuen rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja

muut saamiset, ostovelat ja muut velat osalta kdyvan arvon katsotaan vastaavan niiden alkuperéis-
ta kirjanpitoarvoa.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan ja sen jalkeen ne arvostetaan
jokaisena tilinpaatospaivand kdypddn arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten kaypia arvoja
maadritettdessd on kaytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmada. Valuuttatermiinien
kayvat arvot maaraytyvat termiinin sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatéspaivan keskikurssin
erotuksen perusteella. Kayvat arvot vastaavat rahamdarda, jonka konsernijoutuisi maksamaan
tai se saisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen.

Korkojohdannaissopimusten kdypa arvo perustuu sopimusten vastapuolipankkien maarit-
tamaan kaypaan arvoon, joka on laskettu kdyttamalla tavanomaisia OTC markkinaosapuolten
kayttamia arvonmaaritysmenetelmid. Valuuuttajohdannaissopimusten kdypd arvo perustuu
julkisestinoteerattuihin kursseihin. Seka korko- ettd valuuttajohdannaisten IFRS13.72-90 pykaélien
mukainen kayvan arvon maaritysluokka on 2.

Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuvakorkoisia ja niiden kdypa arvo ja tasearvo ovat
samat kuin lainojen nimellisarvo. Lainojen IFRS13.72-90 pykalien mukainen kayvan arvon madritys-
luokka on 2.

Joukkolainat 1/2012, 1/2013 ja joukkolaina 1/2014

Joukkolainat 1/2012,1/2013 ja1/2014 ovat kiintedkorkoisia joukkovelkakirjalainoja, joiden kayvat
arvot ovat samat kuin lainojen nimellisarvot. Kéyvén arvon ja tasearvon erotus on lainan jarjestely-
palkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio ja 1/2013 seka 1/2014 joukkolainojen osalta
my®6s poistamaton emission alikurssi. Joukkolainojen IFRS13.72-90 pykalien mukainen kayvén
arvon maaritysluokka on 2. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen kdypa arvo
poikkeaa jdlkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon erotus
31.12.2014 oli 91,2 miljoonaa euroa (9,6 miljoonaa euroa).

Rahoitusleasingvelat

Rahoitusleasingvelkojen kayvat arvot perustuvat diskontattuihin tuleviin rahavirtoihin. Diskontto-
korkona on kdytetty samanlaisten leasingsopimusten vastaavaa korkoa. Rahoitusleasingvelkojen
IFRS13.72-90 pykélien mukainen kayvan arvon maaritysluokka on 2.
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21. JOHDANNAISSOPIMUKSET
A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kayvat arvot

Nimellisarvo K&ypd arvo | Nimellisarvo Ké&ypa arvo
Me 2014 2014 2013 2013
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
Eraantyminen:
alle vuosi - - 108,0 -1,8
1-2 vuotta - - 65,0 -26
2-3vuotta 58,6 -52 1621 94
3-4 vuotta = = 1403 91
4-5vuotta - - 100,7 -6,1
yli 5 vuotta = = = =
Yhteensa 58,6 -5,2 576,1 -28,9
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Eradntyminen:
yli 5 vuotta 150,0 08 = =
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Eradntyminen:
alle vuosi 3126 -2,0 4219 -09
Kaikki yhteensa 521,2 -6,3 997,9 -29,8

Vaihtuvakorkoisten velkojen koron tarkistus tapahtuu paasdantdisesti kolmen tai kuuden
kuukauden periodeissa ja koronvaihtosopimukset on tehty samoille paiville mahdollisimman
kattavan korkovirran suojauksen aikaansaamiseksi.

Citycon kdyttda rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Konserni soveltaa
IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2014 voimassaoleviin koronvaihtosopimuksiinsa.
Tallgin suojaustarkoituksessa kdytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kdypien
arvojen muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin.

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

Sopimusten kaypiin arvoihin sisaltyva valuuttajohdannaisista ja koron- ja valuutanvaihtosopi-
muksista tuleva valuuttakurssitappio 0,7 miljoonaa euroa (tappio 0,6 milj. euroa) on kirjattu laajan
tuloslaskelman valuuttakurssivoittoihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on
58,6 miljoonaa euroa (576,1 milj. euroa).

Tilinpaatoshetkelld koronvaihtosopimusten keskimaarainen kiinted korko oli 3,35 % (2,88 %).
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B) Rahavirran suojaaminen johdannaissopimuksilla
Rahavirran suojaaminen

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
Me 2014 2014 2013 2013
Kéypa arvo - -52 - -289

Cityconin rahavirran suojaukset koostuvat koronvaihtosopimuksista, joilla suojaudutaan tulevan
korkorahavirran muutoksilta, joka on seurausta vaihtuvakorkoisen velan korkotason muutoksista.
Suojattavat instrumentit ovat pitkdaikaista vaihtuvakorkoista velkaa tai lyhytaikaista velkaa, joka
ollaan aikeissa jalleenrahoittaa erdpdivana vastaavankaltaisilla ehdoilla.

Rahavirran suojaamiseksi solmittujen korkojohdannaisten keskeiset ehdot on neuvoteltu
vastaamaan suojattavien vaihtuvakorkoisten lainojen vastaavia ehtoja.

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

Rahavirran suojiksi maaritetyt johdannaiset arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2014 seké 31.12.2013.
Kyseisten johdannaisten kdypa arvo verovaikutuksineen oli-4,1 miljoonaa euroa (-23,1 milj. euroa)
tilikauden paattyessa ja niiden kdyvan arvon muutos verovaikutuksineen 19,0 miljoonaa euroa
(36,7 milj. euroa) on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna. Téman lisaksi
Kista Galleriassa on koronvaihtosopimuksia joista -3,3 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa) on kirjattu
laajan tuloslaskelman erdan "Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen eristd".

22. MYYTAVISSA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt koostui 31.12.2014 Stenungs Torgin yhteydessd sijaitsevista
asunnoista Ruotsissa sekd yhdestd asuinkiinteistdstd Suomessa. Naiden kauppojen arvioidaan
toteutuvan Q1 2015 aikana. Myytavissd olevat sijoituskiinteistdt koostui 31.12.2013 Suomessa
sijaitsevasta kiinteistdsta, jonka kauppa toteutui helmikuussa 2014.

Me 2014 2013
Hankintameno 1.1. 23 54
Myynnit -0,3 -15,2
Valuuttakurssierot 0,0 -
Siirto sijoituskiinteistoista 52 12,1
Hankintameno 31.12. 7.2 23




23. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

Me 2014 2013
Myyntisaamiset 6.5 89
Luottotappiovaraukset =23 -2,0

Myyntisaamiset (netto) 41 6.9

Siirtosaamiset 17,0 16,9

Verosaamiset (sis. ALV-saamiset) 52 7.6

Muut saamiset 34 27

Yhteensa 29,8 34,0

Myyntisaamisten ikdjakauma

Me 2014 2013

Eieradntyneet 10 13

alle kuukausi 14 33

1-3 kuukautta 10 0,6

3-6 kuukautta 06 08

6-12 kuukautta 10 0.7

1-5 vuotta 14 21

Yhteensa 6,5 8,9

Luottotappiovarausten muutokset tilikauden aikana

Me 2014 2013

Alkusaldo -2,0 -18

Valuuttakurssiero = =

Lisays -0,5 -0,7

Kaytetty 0,1 04

Peruttu tarpeettomana 00 0]

Luottotappiovaraukset tilikauden lopussa =23 -2,0

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

24. RAHAVARAT

Me 2014 2013
K&teinen raha ja pankkitilit 34,4 38,0
Muut rahavarat 0,0 00
Yhteensa 34,4 38,0

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyista rahavaroista. Muut rahavarat
sisaltaa pantattuja pankkitalletuksia liittyen vuokratakuisiin.
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25. OMA PAAOMA
A) Osakemaaran muutoksen vaikutus omaan padomaan kuuluvissa rahastoissa

Sijoitetun
Ulkona vapaan
olevien oman
osakkeiden Omat Osake-  Ylikurssi-  padoman
lukumaard, osakkeet, padoma, rahasto, rahasto, Yhteens3,
kpl" kpl Me Me Me Me
1.1.2013 326 880012 - 259,6 1311 333,0 7237
Merkintaetuoikeusanti 114 408 000 - - 196,0 196,0
Paaomanpalautus sijoitetun
vapaan oman paaoman
rahastosta - - - -36,0 -36,0
31.12.2013 441288012 - 259,6 1311 493,0 883,7
Suunnattu osakeantija
merkintdetuoikeusanti 152040 407 - - - 4011 4011
Padomanpalautus sijoitetun
vapaan oman paaoman
rahastosta - - - - -53,0 -53,0
31.01.2014 593328 419 - 259,6 1311 841,2 1231,9

1) Kaikki likkeelle lasketut osakkeet oli kokonaan maksettu 31.12.2014 ja 31.12.2013.

B) Kuvaus omaan padomaan siséltyvisté rahastoista

Osakepadoma

Yhtiolld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen aéneen yhtidkokouksessa. Osakkeilla
eiole nimellisarvoa, eikd osakepddomalla enimmdismaaraa.

Ylikurssirahasto
Vuonna 2006 voimaantulleen nykyisen osakeyhtiélain my6ta ylikurssirahastoon ei enda merkita
uusia eria. Ylikurssirahasto karttui ennen vuotta 2007 optio-ohjelmien ja osakeantien my&ta.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Sijoitetun vapaan padoman rahastoon merkitddn mm. se osa osakkeiden merkintahinnasta, jota
perustamissopimuksen tai osakeantipaatoksen mukaisesti ei merkita osakepadomaan. Sijoitetun
vapaan padoman rahasto on vuosina 2014 ja 2013 karttunut suunnatun osakeannin sekd merkinta-
etuoikeusantien kautta.

Arvonmuutosrahasto
Arvonmuutosrahasto sisdltaa rahavirran suojauksena kaytettavien johdannaisinstrumenttien
kdypien arvojen muutoksen.
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Muuntoerot
Muuntoerot rahasto sisaltaa ulkomaisten yksikkdjen tilinpadtdsten muuntamisesta syntyneet
muuntoerot.

C) Hallituksen osingonjakoa ja pddoman palautusta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta
koskeva ehdotus

Cityconin hallitus ehdottaa 19.3.2015 kokoontuvalle yhtidkokoukselle, etta tilikaudelta 2014 ei
jaeta osinkoa ja osakkeenomistajille maksetaan sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta
padomanpalautusta 0,15 euroa osakkeelta, yhteensa noin 89,0 miljoonaa euroa. Osingonjako-

ja padomanpalautusehdotusta ei ole kirjattu konsernitilinpdatokseen 31.12.2014.
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26. LAINAT

Cityconin kaikki lainat olivat korollisia velkoja 31.12.2014 ja 31.12.2013. Nama korolliset velat on

tassa eritelty yksityiskohtaisesti.

A)Korollisten velkojen erittelyt

Efektiivinen korko  Tasearvot Tasearvot

Me (%) 2014 2013
Joukkolainat

Joukkolaina1/2012 4,344 1381 138,0

Joukkolaina1/2013 3,934 4957 495,0

Joukkolaina1/2014 2,638 3439 -
Syndikoidut lainat

220 Me syndikoitu laina Viitekorko +1,300 0,0 2114

190 Me syndikoitu laina EURIBOR +2,100/STIBOR + 2,450 00 184,4
Syndikoidut luottolimiitit

500 Me luottolimiitti Viitekorko +0.9 1039 =
Kahdenvaliset pankkilainat

75 Me pankkilaina EURIBOR +1,450 00 64,0

50 Me pankkilaina EURIBOR +1,500 00 50,0

30 Me pankkilaina EURIBOR + 0,750 125 17,5

25 Me pankkilaina EURIBOR +2,55 0,0 219
Rahoitusleasingvelat - 0,0 01
Muut korolliset velat - 0,5 1351
Pitkaaikaiset korolliset velat yhteensa 1094,5 1317,5
Lyhytaikaiset korolliset velat
Joukkolaina1/2009 5.474 - 230
Lyhytaikaiset syndikoidut ja pankkilainat
seka luottolimiitit = 9,7 99,9
Korollisten velkojen lyhennyserat = 50 21,0
Yritystodistukset - 68,4 -
Konsernitililimiitit 00 09
Rahoitusleasingvelat = 01 01
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 83,1 144,9

Syndikoitujen lainojen, joukkolainan 1/2012, joukkolainan1/2013 ja joukkolainan 1/2014 tasearvot on

kirjattu jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron menetelmalld. Velkojen kayvat arvot on

esitetty liitetiedossa "20. Rahoitusinstrumenttien luokittelu".



Pitkaaikaisen korollisen velan era@ntyminen

B) Rahoitusleasingvelkojen erittelyt

Me 2014 2013 Me 2014 2013
1-2 vuotta 55 625  Rahoitusleasingvelkojen
2-3vuotta 1431 2295  erdantymisajat:
3-4 vuotta 25 2610 Rahoitusleasingvelat
4-5vuotta 1039 2696  popnimmaisyuokrien
yli5 vuotta 8396 4949 Yhden vuoden kuluessa 0] 0]1
Yhteensd 10945 13175 1-5 vuoden kuluessa 0,0 01
Yhteensa 01 0,2
Pitkaaikaisen korollisen velan valuuttajakauma Rahoi_tuslf_asingve'lat
- vahimmaisvuokrien nykyarvo
e Aoy 2l Yhden vuoden kuluessa 01 01
el 8414 10293 ™75 odenkuluessa 00 ol
cEX 231 2796 Ypiteenss 01 02
HIE _ el Tulevaisuudessa kertyvat
Yhteens3 10945 13175  ahoituskulut 0,0 0,0
Valuuttajakauma koron-ja valuutanvaihto- Rahoitusleasingvelkojen
sopimukset huomioon ottaen. kokonaismaara 01 0.2

Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma

Me 2014 2013
EUR 735 1343
SEK 97 10,4
LTL - 0,2
Yhteensa 831 1449

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat
padasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita.

C) Riskienhallinta

Tavoitteet

Riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa, etta
Citycon saavuttaa lilketoiminnan tavoitteensa
jatunnistaajarajaa tavoitteita uhkaavia riskeja
ennen niiden toteutumista.

Cityconinriskienhallintaprosessi kattaa
yhtion litkketoimintoihin liittyvien riskien tunnis-
tamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajaamisen
javalvonnan. Yhtion hallitus on hyvaksynyt
yhtidlle riskienhallinnan ohjesaannon, joka
maarittelee yhtidn riskienhallinnan periaatteet
jajota paivitetaan saannollisesti kattamaan
liiketoiminnan muutosten vaikutukset.

Osana riskienhallinta prosessia tunnistet-
tuihin riskeihin kohdennetaan olemassa olevia
riskienhallinnan toimenpiteita ja pyritaan
maarittdmaan uusia toimenpiteitd mikali

nykyisia toimenpiteita ei koeta riittaviksi.
Onnistunut riskienhallinta pienentaa riskien
toteutumisen todenndkoisyyttd ja pienentaa
toteutuneen riskin vaikutusta.

Prosessi

Riskienhallinnan prosessijakautuu

Cityconissa kolmeen padosaan, jotka ovat

1) liketoiminnan paaprosesseihin viety
riskienhallinta

2) riskiraportointija

3) jatkuva riskienhallinnan kehittdminen.

Riskiraportointi tuottaariskianalyysia ja
riskienhallintatoimenpiteitd hallituksen
kayttoon. Riskiraportoinnissa liiketoiminta- ja
tukitoiminnot maarittavat itsendisesti omat
|ahiajan tavoitteensa, niita uhkaavat riskit ja
naihin riskeihin liittyvat riskienhallintatoimen-
piteet. Riskien merkityksen maarittamiseksi
janiiden vertailtavuuden parantamiseksi eri
yksikdiden toimintojen valilla, kullekin riskille
madritetaan arvioitu tappio, ja sen toteutumi-
sen todenndkdisyys. Osana riskiraportointia
kukin yksikko raportoi lisaksi edellisen
tilikauden aikana mahdollisesti toteutuneet
riskit seka toteutetut riskienhallintatoimenpi-
teet. Riskiaineisto kerataan yhteen konsernin
laajuiseen riskirekisteriin, jonka avulla riskeista
kootaan toimintotason raportti hallitukselle
jatarkastus-ja hallinnointivaliokunnalle .
Hallituksen ja tarkastus- ja hallinnointiva-
liokunnan riskiraportti laaditaan syksylla
vuosisuunnittelun yhteydessa.

Organisaatio

Kussakin liiketoiminta- ja tukitoiminnossa
onriskienhallinta prosessia varten nimetty
vastuuhenkild, jonka tehtdvana on raportoida
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riskit ja riskienhallinnan toimenpiteet seka
seurata niiden toteuttamista. Hallitukselle ja
tarkastus-ja hallinnointivaliokunnalle tehtavan
riskiraportin laadinnasta vastaa talousyksikén
rahoitusjohtaja.

Rahoitusriskien hallinta
Yhdeksi liiketoiminnan kannalta
merkittavaksi riskiksi on maaritelty
rahoitusriskit. Rahoitusriskit ovat seurausta
yhtion kayttamista rahoitusinstrumenteista,
joita padasiassa kaytetdan lilkketoiminnan
rahoittamiseen. Lisaksi yhti6lld on korko-ja
valuuttajohdannaissopimuksia, joita kdytetaan
yhtion lilkketoiminnasta ja rahoituksesta
atheutuvan korko- ja valuuttakurssiriskin
hallintaan. Rahoitusriskien hallintaan yhticn
hallitus on hyvaksynyt rahoituspolitiikan, jossa
madritetaan korko-, valuuutta-, vastapuoli-,
varainhankinta ja séhkoriskien riskienhallintaa
koskevat tavoitteet, vastuut ja mittarit. Rahoi-
tusriskienhallinnan toimenpiteita toteuttaa
rahoitusjohtaja ja rahoituspaallikké konsernin
talousjohtajan valvonnassa. Rahoitusjoh-
tajaraportoi tavoitteiden toteutumisesta
hallitukselle ja talousjohtajalle tilinpadtoksen
jaosavuosikatsausten yhteydessa.
Cityconissa keskeisiksi rahoitusriskeiksion
tunnistettu kassavirran korkoriski, varainhan-
kintariski, luottoriski ja valuuttakurssiriski.
Alla on yhteenvetona kasitelty naita keskeisia
riskeja.

Korkoriski

Cityconin keskeisin rahoitusriski on laina-
salkkuun kohdistuva korkoriski, joka johtuu
markkinakorkojen heilahtelujen vaikutuksesta
vaihtuvakorkoisten lainojen tuleviin korkora-
havirtoihin. Korkoriskin hallinnan tavoitteena
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on alentaa tai poistaa markkinakorkojen
heilahtelujen negatiivinen vaikutus yhtién
tulokseen ja kassavirtaan. Yhtion tavoitteena
on yllapitaa sellainen lainasalkun rakenne, jossa
on sopiva yhdistelma vaihtuva- ja kiintea-
korkoista velkaa. Yhtion korkoriskipolitiikan
mukaisessa lainasalkun tavoiterakenteessa
vahintdan 70 % ja enintdan 90 % korollisesta
veloista on kiintedkorkoisia.

Korkoriskin hallinnassa yhtio kdyttaa
koronvaihtosopimuksia, joilla vaihtuvakorkoi-
nen laina voidaan muuttaa kiintedkorkoiseksi.
Osa suojauksesta voidaan toteuttaa myds
inflaatiojohdannaisilla. Cityconin vuoden 2014
lopun lainasalkun korkoherkkyyttd kuvaa se,
ettd rahamarkkinakorkojen valitén nousu
yhdelld prosenttiyksikdlld nostaisi vuoden
2014 korkokustannuksia noin 1,2 miljoonaa
euroa. Vastaavasti rahamarkkinakorkojen lasku
yhdellad prosenttiyksikdlla alentaisi korkokus-
tannuksia 1,2 miljoonaa euroa vuonna 2014.

Korkoherkkyys

Oheinen taulukko esittaa korkokulujen
herkkyyttd 100 korkopisteen muutokselle
olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi.
Korkokulujen muutos on seurausta korkotason
muutoksesta vaihtuvakorkoisissa veloissa.

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2014 2013
EUR 0,7 0,6
SEK 05 0,5
Muut valuutat 0,0 01
Yhteensa 12 11
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Oheinen taulukko esittad konsernin oman
padoman herkkyyttd 100 korkopisteen muutok-
selle olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi.
Oman padoman muutos on seurausta suojaus-
laskennan alaisten korkojohdannaisten kdyvan
arvon muutoksesta, joka johtuu korkotason
muutoksesta.

Oman padgoman muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2014 2013
EUR 0,0 73
SEK 13 4,4
Yhteensa 13 11,8

Varainhankintariski

Yhtion strategiana on kasvaa Pohjoismaissa ja
Baltiassa, mikd puolestaan vaatii omaa ja vie-
rasta padomaa. Oman padoman minimimaara
madrdytyy yhtion lainakovenanttien perus-
teella. Konsernissa arvioidaan ja seurataan
jatkuvasti liikketoiminnan vaatimaa rahoituksen
maarad kassavirtaennusteen avullaja
rahoitus pyritdan jarjestamaan pitkaaikaisilla
lainasopimuksilla valttaen suuria keskitty-
misia sopimusten erdpdivissa ldhiaikoina.
Rahoituksen saatavuus ja joustavuus pyritaan
takaamaan nostamattomilla luottolimiiteilld
sekd kdyttamalld rahoituksen hankinnassa
useita pankkeja ja rahoitusmuotoja.

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti
yhtiolla tulee olla kdytdssa sitovia lainalimiit-
tejd tai likvideja varoja kattamaan hyvéksytyt
jakdynnissa olevat investoinnit. Lisaksi yhtion
likviditeetin tulee kattaa johdon arvioima

varmuusvara yllattavid maksuja varten ja
yritystodistusohjelmien alla nostettujen
varojen takaisinmaksu turvataan sitovilla
luottolimiiteilld. Nostamattomien sitovien
luottolimiittien maara 31.12.2014 oli 397,5
miljoonaa euroa, lisdksi yhtiélla oli kdyttdmat-
témia konsernitililimiittejd 17,9 miljoonaa euroa
jakassavaroja 34,4 miljoonaa euroa.

Alla oleva taulukko esittaa konsernin
rahoitusvelkojen erddntymisen sopimuksiin
perustuvien kassavirtojen perusteella.
Taulukko siséltada lainojen korkoihin, pddomiin
jajohdannaisinstrumentteihin liittyvat
maksut. Vaihtuvakorkoisten lainojen tulevat
korkomaksut on arvioitu tilinpadtdshetkella
voimassa olevan korkotason perusteella ilman
diskonttausta. Johdannaissopimusten tulevat
korkomaksut on arvioitu interpoloimalla
tulevat korkokiinnitykset tilinpaatéshetken
markkinakorkotasoista jandma tulevat
kassavirrat on diskontattu nykyarvoon.



Yli kuu-
Alle kaudenja Yliviiden
kuukauden alle vuoden1-5vuoden  vuoden

Me kuluessa  kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensd
31.12.2014

Lainat rahoituslaitoksilta 285 56,7 1248 - 210,0
Joukkolaina1/2012 - 59 150,2 - 156,0
Joukkolaina1/2013 - 188 5938 - 6125
Joukkolaina1/2014 - 838 438 385,0 4375
Rahoitusleasingvelat - 0,1 - - 0,1
Johdannaissopimukset 03 39 75 09 12,6
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 22,8 28,0 0,9 0,0 51,7
31.12.2013

Lainat rahoituslaitoksilta 24 139,9 7384 - 880,7
Joukkolaina1/2009 - 243 - - 243
Joukkolaina1/2012 - 59 156,0 - 161,9
Joukkolaina1/2013 - 188 750 5375 6313
Rahoitusleasingvelat = 01 01 = 02
Johdannaissopimukset 12 13 17,6 = 30,0
Ostovelat ja muut velat (pl. korkovelat) 44,6 13 82 99 64,1

Yhtién kdyttamat vuokrantarkistusmallit, pitkat vuokrasopimukset ja korkea liiketilojen kayttdaste
johtavat pitkdaikaiseen ja vakaaseen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa suoriutumaan

ylld mainitun taulukon mukaisista lyhytaikaisista velvotteista vakaan kassavirtansa ja sitovien
nostamattomien luottolimiittien avulla. Pidemmalla aikavalilla myds lainojen uudelleenrahoittaminen,
joukkolainojen uusiminen tai sijoituskiinteistjen myynnit tulevat kyseeseen. Alla olevassa taulukos-
sa on esitetty konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien erd@ntyminen.

Yli kuu-
Alle kauden ja Yli viiden
kuukauden alle vuoden 1-5 vuoden vuoden
Me kuluessa  kuluessa  kuluessa  kuluttua Yhteensd
31.12.2014
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 3975 397.5
31.12.2013
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 330,0 50,0 380,0

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

Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puitteissa, eikd niihin katsota talla hetkelld liittyvan
merkittavaa luottoriskia. Luottoriskin hallintaa palvelee asiakasriskin hallinta. Sen tavoitteena

on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten
kielteinen vaikutus lilketoimintaan ja yhtion tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytaan
asiakkaiden liikketoiminnan tuntemiseen sekd asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin
vuokrasopimukset sisaltavat vuokravakuusjarjestelyjd, joilla osaltaan hallitaan asiakasriskia.
Myyntisaamisiin liittyva suurin mahdollinen luottoriski vastaa Liitetiedon "23. Myyntisaamiset
jamuut saamiset" mukaista tasearvoa.

Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyva luottoriski liittyy vastapuolen konkurssiin ja
suurin mahdollinen luottoriski on ndiden instrumenttien tasearvo. Citycon sijoittaa rahavarat
padomaa turvaavastija Citycon ei esimerkiksi sijoita varojaan osakemarkkinoille. Cityconin likviidit
varat sijoitetaan padsaantdisesti talletustileihin ja lyhytaikaisiin rahamarkkinatalletuksiin, joissa
vastapuolina toimivat konsernin pankkiryhman muodostavat pankit, jotka ovat mukana konsernin
lainasopimuksissa. Cityconin rahoituspolitiikassa on lisdksi maaritelty hyvaksytyt sijoituskohteet
javastapuolet konsernin likviditeetin sijoittamista varten.

Valuuttakurssiriski

Toiminnan laajennuttua euroalueen ulkopuolisiin maihin, yhtio altistuu valuuttakurssimuutoksista
aiheutuvalle riskille. Valuuttakurssiriski syntyy toisaalta transaktiorisking, kun ulkomaan rahan
valuuttamaaraiset tapahtumat kddnnetaan paikalliseksi kirjanpitovaluutaksi, ja toisaalta ulkomai-
siin tytaryhtidihin tehdyistd sijoituksista aiheutuvana tase-erien muuntoriskina. Transaktioriskiltd
suojaudutaan valuuttajohdannaisilla edellyttaen, ettd tulevaan transaktioon ollaan sitouduttu.
Tase-eriin liittyvalta riskilta suojaudutaan pyrkimalla rahoittamaan ulkomaiset investoinnit pddosin
kohdemaan valuutassa. Télla hetkelld yhtion valuuttakurssiriski liittyy [8hinnd euron ja Ruotsin
kruunun véliseen kurssivaihteluun.

Valuuttakurssiherkkyys

Oheinen taulukko esittaa laajan tuloslaskelman herkkyytta valuuttakurssien viiden prosentin
muutokselle olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi. Muutokset ovat seurausta rahoitusinstru-
mentien kdyvan arvon muutoksista oletetulla valuuttakurssin muutoksella.

Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen vaikutus rahoituskuluihin

Me 2014 2013
SEK 01 04
LTL - 0,0
Yhteensa 0.1 0.4
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D) Padomarakenteen hallinta

Yhtion pddomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtion kasvutavoitteita, maksimoida
omistaja-arvoa, tayttad mahdolliset ainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtién
osingonmaksukyky. Yhtion pddomarakennetta saddellaan aktiivisestija pddomarakenteen
asettamat edellytykset otetaan huomioon erirahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtid voi saatda
padomarakennettaan tekemalld paatdksia esimerkiksi uusien osakkeiden liikkkeeseenlaskusta,
lainarahoituksen nostamisesta tai osingonmaksua muuttamalla.

Citycon seuraa pddomarakennetta omavaraisuusasteen ja LTV:n (luototusasteen) perusteella.
Yhtion pitkan aikavalin tavoite LT V:lle on 40-45 %.

Yhtion nykyisten lainasopimusten edellyttama omavaraisuusaste on vahintaan 32,5 %.
Yhtion omavaraisuusaste 31.12.2014 oli 54,6 % ja lainasopimusten mukainen omavaraisuusaste
noin 54,8 %.

Omavaraisuusasteen ja LTV:n laskentakaavat (6ytyvat tilinpaatdksen sivulta 61.

Omavaraisuusaste:

Me 2014 2013
Oma padoma yhteensa (A) 16525 13406
Taseen loppusumma 30372 29754
Vahennetdan saadut ennakot 124 133
/- (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 30248 29621
Omavaraisuusaste, % (A/B) 54,6 453
LTV (Luototusaste)-%:

Me 2014 2013
Korolliset velat yhteensa (liitetieto 26) 11777 14624
Véhennetaan rahavarat (liitetieto 24) 34,4 38,0
Korolliset nettovelat (A) 11433 14244
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa mukaanlukien myytavissa olevat

sijoituskiinteistot (liitetieto 14) ja osuudet yhteisyrityksissé (liitetieto 15) (B) 29591 28865
LTV, % (A/B) 38,6 49,3

Omavaraisuusaste parani merkittdvdsti vuonna 2014 johtuen osakeanneista, kauden tuloksesta
jasuojauslaskennan alla olevien korkojohdannaisten negatiivisen kayvan arvon pienentymisest,
minkd seurauksena oman padoman suhde taseen loppusummaan nousi. LTV parani vuoden 2014
aikana johtuen seka sijoituskiinteistdjen korkeammasta kayvasta arvosta etta toteutetuista
osakeanneista ja kauden tuloksesta, joiden seurauksena korollinen nettovelka laski.
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27.OSTOVELAT JA MUUT VELAT

Me 2014 2013
Ostovelat 124 11,6
Lyhytaikaiset saadut ennakot 1,8 12,4
Korkovelat 16,7 17,5
Muut velat 21,6 191
Siirtovelat yhteensa 383 36,6
ALV-velat 54 7,0
Muut korottomat lyhytaikaiset velat 0,0 138
Muut korottomat lyhytaikaiset velat yhteensa 54 208
Yhteensa 67,9 81,5
Ostovelkojen ja muiden velkojen tulevien maksujen erdantymispaivat:
2014 2013
alle 30 paivaa 228 45,8
30-90 paivaa 293 78
3-6 kuukautta 11 9l
6-12 kuukautta 138 06
1-2 vuotta 06 10
2-5vuotta 03 7.2
yli5 vuotta 0,0 99
Yhteensa 67,9 81,5

28. TYOSUHDE-ETUUDET

A) Optiojarjestelyt

Optio-ohjelma 20M

Cityconin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtiokokouksen 13.3.2007 antaman valtuutuksen
nojalla optio-oikeuksien antamisesta 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
kannustetaan avainhenkildita pitkajanteiseen tyéntekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi.
Optio-oikeuksilla pyritdan myos sitouttamaan avainhenkil&ita tydnantajaan.

Optio-oikeuksia voidaan jakaa enintd@n 7 250 000 kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemaan
yhteensa enintadn 9 748 350 yhtion uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-oikeudet
annetaan vastikkeetta. Optio antaa saajalleen oikeuden merkita yhtion osakkeita optioehdoissa
maaritellyn ajan kuluessa. Jos henkild eroaa konsernin palveluksesta, hdn menettdd sellaiset
optio-oikeudet, joiden osalta osakemerkinnan aika ei ty6- tai toimisuhteen padttymispaivana ole



alkanut. Hallitus saattaa kuitenkin erikseen pdattas, ettd optionhaltija saa pitda optionsa tai osan
niista. Hallitus paattaa myds yhtiélle palautuneiden optio-oikeuksien uudelleen jakamisesta.

Vuoden 2014 lopussa optio-oikeuksia 2011A-D(), 2011A-D(I1) ja 2011A-D(Ill) oli 15 konsernin
avainhenkilélla. Ulkona olevia optio-oikeuksia oli 31.12.2014 yhteensd 6 185 000 kappaletta.
Kyseisilla optio-oikeuksilla voidaan merkita 8 316 351 osaketta vuosina 2012-2018.

Myonnetyt osakeoptio-oikeudet arvostetaan kaypaan arvoon Black&Scholes -optio-
hinnoittelumallilla etuuden myontamishetkella ja ne kirjataan kuluksi laajaan tuloslaskelmaan
henkildstdkuluihin jaksotettuna oikeuden ansaintakaudelle. Vuonna 2014 laajaan tuloslaskelmaan
kirjattu kulu oli 0,3 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa vuonna 2013). Odotettavissa oleva volatiliteetti
on madritetty laskemalla yhtion osakekurssin historiallinen volatiliteetti.

Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistami-
seksi Citycon Oyj:n hallitus paatti 8.6.2014 ja 8.7.2014 yhtion kesa-heindkuussa 2014 jarjestaman
merkintdetuoikeusannin johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkintasuhdetta ja merkin-
tahintaa. Hallitus oli liséksi vuonna 2013 pdattanyt tarkistaa optio-oikeuksien merkintahintaa
helmi-maaliskuussa 2013 jarjestetyn merkintdetuoikeusannin johdosta. Edelld mainitut tarkistuk-
set tehtiin optio-oikeusohjelman 2011 ehtojen mukaisesti.

Optio-ohjelma 2011

Optiot 2011A-D()
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Optiot 2011A-D(ll)

Optiot 2011A-D(lIl)

Jarjestelyn luonne

Osakeperusteiset
optiot, mydnnetty kon-
sernin avainhenkildille

Osakeperusteiset
optiot, myonnetty kon-
sernin avainhenkildille

Osakeperusteiset
optiot, myonnetty kon-
sernin avainhenkildille

My6ntéamispaiva

3.5.2011

3.5.2011

11.10.2011

My®6nnettyjen instrumenttien

maara (kpl) 2250000 1910000 2025000
Toteutushinta myéntamis-

paivana, euroa 317 3,31 263

Osakkeen tarkistettu

merkintdhinta, euroa

(9.7.2014 alkaen) 2,7820(2,8009) 2,8862(2,9199) 2,3804(2,3419)
Tarkistettu merkintasuhde

(9.7.2014 alkaen) 1,3446 (11765) 1,3446 (11765) 13446 (1,1765)
Optioehtojen mukainen

voimassaoloaika (paivien km)")  332-1427 332-1427 172-1267

Oikeuden syntymisehdot

Cityconin palvelukses-

sa olo ansaintaperiodil-

la. Optioiden menetys,
mikali tydsuhde loppuu
aiemmin.

Cityconin palvelukses-
sa olo ansaintaperiodil-
la. Optioiden menetys,
mikali tydsuhde loppuu
aiemmin.

Cityconin palvelukses-

saolo ansaintaperiodil-
la. Optioiden menetys,

mikali tydsuhde loppuu
aiemmin.

Optiolaji Merkintghinta, euroa Merkintdsuhde  Toteutus Osakkeina Osakkeina Osakkeina

201A-D(1) 2,7820(2,8009) 13446(11765) * qdotettu volatiliteetti, % 35,00 35,00 35,00

2011A-D(1l) 2,8862(2,9199) 13446(11765)  Qdotettu option voimassaoloaika

2011A-D(111) 2,3804(2,3419) 13446 (11765)  mybdntamispéivana (paivien lkm)” 1095-2190 1095-2190 1095-2190
Riskiton korko, % 3,18 2,85 173

Osakkeen merkintdhinta merkitdan yhtién sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Merkint&- Odotettu osinko/osake, euroa 014 014 0,14

hinnasta voidaan véhentaa vuosittain yhtion tavanomaisesta kaytannésta poiketen maksettavat M\/ﬁntémis'péi\'{éné: maaritetty

osakekohtaiset osingot ja pddoman palautukset. mStrum?thn kaypa'arvo, euroa 078 073 0.46
Arvonmaaritysmalli Black&Scholes Black&Scholes Black&Scholes

Osakkeiden merkintdaika 20MA(I-111) 20MB(I-111) 2011C(1-11) 2011D(1-111)
Osakkeiden merkintaaika alkaa 1.4.2012 1.4.2013 1.4.2014 1.4.2015
Osakkeiden merkintaaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018

1) Voimassaoloaika vaihtelee optioiden alalajien kesken

Optioiden kauden aikaiset muutokset ja painotetut keskimaaraiset lunastushinnat olivat seuraavat:

2014 2013

Toteutushinta Toteutushinta

painotettuna painotettuna

keskiarvona, keskiarvona,
euroa/osake  Optioiden maara euroa/osake  Optioiden m&ara
Tilikauden alussa 2,69 6305000 287 6505000
Myonnetyt uudet optiot = = 234 120 000
Menetetyt optiot 272 120000 278 320000
Uudelleen jaetut optiot = = = =
Toteutuneet optiot = = = =
Rauenneet optiot o o o S
Tilikauden lopussa 2,68 6185000 269 6305000
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Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa

Tilikauden lopussa yhti6lla oli 4 727 500 toteutettavissa olevaa 2011A-C(I-ll) optiota. Vuonna 2014

ei toteutettu optioita.

Ulkona olevien osakeoptioiden merkintdhinnat ovat 2,7820 (2011A-D(1)), 2,8862 (2011A-D(Il)) ja

2,3804 (2011A-D(111)) ja merkintasuhde 1,3446 raportointikauden paattyessa.

Ulkona olevien osakeoptioiden raukeamisvuosi on 2018.

B) Pitk&n aikavalin osakepohjainen kannustinjarjestelma

Cityconilla ei ole voimassa olevaa pitkén aikavalin osakepohjaista kannustinjarjestelmaa. Edellisen

konsernin avainhenkil&ille suunnatun pitkan aikavalin osakepohjaisen kannustinjarjestelman

mukaiset palkkiot luovutettiin avainhenkiléille vuosina 2008-2012.

29. LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Vuokrasopimukset sisdltdvat [dhinnd toimitiloja, autoja seka maanvuokria. Toimitilojen

vuokrasopimukset ovat padasiassa toistaiseksi voimassaolevia ja niissa on kuuden kuukauden

irtisanomisaika. Pddosassa sopimuksia vuokrankorotus on sidottu elinkustannusindeksiin.
Autojen vuokrasopimukset ovat voimassa neljd vuotta. Sopimuksissa ei ole uudistamisehtoa,
mutta kdytdnndssa sopimuskautta voidaan jatkaa yhdesta kahteen vuotta. Raportointikauden

aikana Citycon osti yhden aiemmin vuokralla olleen tontin, mikd laskee maanvuokrista atheutuvia

vastuusitoumuksia verrattuna edelliseen vuoteen.

Kaudella kuluksi kirjatut vuokrat olivat 0,8 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa) ja ne eivét sisalla

muuttuvia vuokria eika edelleenvuokrausmaksuja. Tuloslaskelmaan kirjatut vuokrakulut sisaltyvat

hallinnon kuluihin riville toimisto- ja muut hallinnon kulut (liitetieto 7. Hallinnon kulut).

B) Vakuudet ja muut vastuusitoumukset

Me 2014 2013
2014 2013 Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksié ja pantattu osakkeita
Voitto ennen veroja 102,4 87,6 Lainat rahoituslaitoksilta - 25
Oikaisut: Vastuusitoumukset veloista
Poistot ja arvonalennukset (liite 9) 08 09 Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin - 103
Nettovoitot(-)/tappiot(+) sijoituskiinteist6jen arvostuksesta kaypaan arvoon Pankkitakaukset 66,2 795
(liite 14) 157 261 Qstositoumukset 2447 2138
Tappiot(+)/Voitot(-) sijoituskiinteistdjen myynneista (liitteet 14 ja 22) 03 -08 Alv-palautusvastuut 94,9 80,0
Osakeperusteiset maksut (liite 28) 03 05
Osuus yhteisyritysten voitosta ja muut tuotot, joihin ei liity maksua -15,0 -21  Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Valuuttakurssivoitot(-)/tappiot(+) rahoituskuluissa (liite 11) 0] 0,0 Kiinnitykset liittyivét tiettyihin tytaryhtiiden pankkilainoihin, joiden vakuudeksindma tytéryhtict
Korko- jamuut rahoitustuatot (liite 11) 72 -65  olivat antaneet kiinnityksia.
Korko- ja muut rahoituskulut (liite 11) 84,8 96,6
Kayttépaaoman muutokset Pankkitakaukset
Myyntisaamiset ja muut saamiset (liite 23) 29 03 Pankkitakaukset liittyvat padasiassa tytaryhtididen puolesta annettuihin emoyhtion takauksiin
Ostovelat jamuut velat (liite 27) 8l 48 taikolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.
Liiketoiminnan rahavirta 145,4 145,6

30. VASTUUSITOUMUKSET
A) Muut vuokrasopimukset - konserni vuokralleottajana

Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat:

Me 2014 2013
Yhden vuoden kuluessa 24 24
1-5 vuoden kuluessa 6.5 94
Yli viiden vuoden kuluttua 32 19,5
Yhteensa" 12,2 31,3

1) Citycon sisdllytti maanvuokrat osaksi vastuusitoumuksia 31.12.2014 alkaen. Muutos on tehty my6s vuoden 2013

vertailulukuihin.
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Ostositoumukset
Ostositoumukset liittyvat padasiassa kaynnissa oleviin kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

Cityconin sijoituskiinteistdihin liittyy aktivoitujen perusparannusten ja uusinvestointien osalta

arvonlisdveropalautusvastuuta, joka realisoituu, mikali omaisuus siirtyy arvonliséverottomaan
kaytt66n 10 vuoden kuluessa. Ennen vuotta 2008 valmistuneet investoinnit Suomessa ovat poik-
keuksia 10 vuoden tarkistusaikaan, niissa tarkistuskausi on 5 vuotta valmistumisvuoden alusta.
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Konsernin  Emon omistus-
C)Riita-asiat ja oikeudenkaynnit Konserniyhtist 31.12.2014 Kotimaa omistusosuus, % osuus, %
Cityconia vastaan on vireill joitakin yhtion liketoimintaan liittyvia eri perusteilla nostettuja 2 Lo egsaian e 2 Bilers| LG -
. . e . L . o . 10 Citycon Jakobsbergs Centrum AB Ruotsi 100,0 =
oikeudenkdyntejd ja eri perusteisiin nojaavia oikeudellisia vaateita ja erimielisyyksid. Yhtion nake- e e Ruotsi 100.0 -
myksen mukaan ei ole todenndkdistd, ettd ndiden oikeudenkdyntien, vaateiden ja erimielisyyksien 12 Citycon Services AB Ruotsi 100,0 _
lopputuloksilla olisi olennaista vaikutusta yhtién taloudelliseen asemaan. 13 Citycon Shopping Centers AB Ruotsi 100,0 -
14 Citycon Shopping Centers Shelf 6 AB Ruotsi 100,0 =
D) Rahoituskovenantti sitoumukset 15  Citycon Shopping Centers Vinden AB Ruotsi 100,0
Cityconin pankki lainojen ehdoissa antaman sitoumuksen mukaan konsernin omavaraisuusasteen Uz CFWCO” 7l - Alank?maat UOT JOB0
e ) I ) 17 Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Ruotsi 100,0 =
tulee ylittaa 32,5 % ja korkokatteen tulee olla vahintaan1,8. Omavaraisuusastetta laskettaessa 8 Es A Wi 2K Suomi 1000 -
poon Asemakuja 2 Koy uomi ]
omaan padomaan lisdtaan padomalainat ja véhennetaan konsernin johdannaissopimuksista 19 Etels-Suomen Kauppakiinteistot Oy Suad 100,0 _
aiheutuvat ei-kassavaikutteinen omaan paaoman kirjattu voitto/tappio sekd maardysvallattomien 20 FEuroMontalbasBY. Alankomaat 100,0
omistajien osuus. Korkokate lasketaan jakamalla kdyttokate, josta on oikaistu kertaluonteiset 21 Helsingin Hdmeentie 109-111 Koy Suomi 100,0 -
voitot/tappiot, varaukset seké ei-kassavaikutteiset ert, nettorahoituskuluilla. 22 lyvaskyldn Forum Koy Suomi 100,0 -
Nain laskien 31.12.2014 konsernin omavaraisuusaste oli noin 54,8 % ja korkokate oli noin 3,1 2 g em et 2 ey e L0 -
. L K X 24 Kaarinan Liiketalo Koy Suomi 100,0 -
(vuonna 2013 omavaraisuusaste oli noin 45,2 % ja korkokate noin 2,4). 25 Karjaan Ratakatu 59 Koy — 1000 .
Cityconin vuonna 2013 ja 2014 liikkkeeseenlaskemien joukkolainojen Trust Deed sopimuksissa 26 Kauppakeskus Columbus Koy St 1000
antaman sitoumuksen mukaan konsernin vakavaraisuusasteen tulee alittaa 0,65 ja vakuudellinen 27 Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 100,0
vakavaraisuusaste tulee alittaa 0,25. Vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla konsernin konsoli- 28 Kivensilménkuja 1Koy Suomi 100,0 -
doitu nettovelka taseen loppusummalla. Vakuudellinen vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla 29 Kotkan Keskuskatu 11 Koy Suomi 100,0 -
konsernin konsolidoitu vakuudellinen nettovelka taseen loppusummalla. 30 Kr:'St?:ma Managemﬂent Oy 590‘“‘ 1000 -
Nain laskien 31.12.2014 konsernin vakavaraisuusaste oli noin 0,38 ( 2013: 0,48) ja vakuudellinen 31 Kristiine Keskus O Viro [0y .
o ! T 32 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi 100,0 -
vakavaraisuusaste oli noin 0,00 (2013: 0,01). 33 LahdenHansaKoy Suomi 1000 B
34 LahdenKauppakatu 13 Koy Suomi 100,0 =
31. LAHIPIIRITAPAHTUMAT 35 Lentolan Perusyhtis Oy Suomi 100,0 -
A) Lahipiiri 36 Liljeholmstorget Development Services AB Ruotsi 100,0 =
Citycon-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhtid Citycon Oyj ja sen tytaryhtiot, yhteisessa =7 L““nk”lma g SuomF 1000 =
madrdysvallassa olevat yksikdt, omistusyhteysyritykset ja vdhemmistoyhtict; hallituksen jasenet; 38 LintulankuimaKoy Suomt 0D -
' ' ' 39 Lippulaiva Koy Suomi 100,0 =
toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jasenet ja Gazit-Globe Ltd. jonka omistusosuus Citycon 40 Magistral Kaubanduskeskuse O Viro 100,0 N
Oyj:std 3112.2014 oli 42,8 prosenttia (31.12.2013: 49,3 %). 41 Manhattan Acquisition Oy Suomi 100,0
42 Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi 100,0 =
Konsernin Emon omistus- 43 Minkkikuja 4 Koy Suomi 100,0 =
Konserniyhtiot 31.12.2014 Kotimaa omistusosuus, % osuus,% 44 MontalbasBYV. Alankomaat 100,0 100,0
Emoyhtid: Citycon Oyj Suomi 45  Myyrmanni Koy Suomi 100,0 =
1 Albertslund Centrum ApS Tanska 100,0 - 46 New Manhattan Acquisition Oy Suomi 100,0 =
2 Asematie 3 Koy Suomi 100,0 - 47 OuluBigStreet Top Oy Suomi 100,0 =
3 BigApple Top Oy Suomi 100,0 - 48 Oulun Galleria Koy Suomi 100,0 =
4  CityconAB Ruotsi 100,0 1000 49 Oulunlsokatu 20 Koy Suomi 100,0 =
5  Citycon Denmark ApS Tanska 100,0 100,0 50 Oulunlsokatu 22 Koy Suomi 100,0 =
6 Citycon Development AB Ruotsi 100,0 - 51 Porin Asema-aukio Koy Suomi 100,0 -
7 Citycon Estonian Investments BV. Alankomaat 100,0 - 52 Porinlsolinnankatu 18 Koy Suomi 100,0 =
8 CityconFinland Oy Suomi 100,0 1000 53 Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100,0 =
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Konsernin  Emon omistus- Konsernin  Emon omistus-
Konserniyhtiot 31.12.2014 Kotimaa omistusosuus, % osuus, %  Konserniyhtiot 31.12.2014 Kotimaa omistusosuus, % osuus, %
54 Roccaal Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100,0 - 99 Hakucenter Koy Suomi 18,7
55 Runeberginkatu 33 Koy Suomi 100,0 - 100 Tupakkikiven Parkki Koy Suomi 17,2
56 Sinikalliontie 1Koy Suomi 100,0 - 101 Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 8,0 =
57 Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 100,0 - 102 Martinlaakson Huolto Oy Suomi 38 =
58 Strompilen AB Ruotsi 100,0
59 Talvikkitie 7-9 Koy Suomi 100,0 = Verotusyhtymat:
60 Tampereen Hermanni Koy Suomi 100,0 = Parkeringshuset Vapnaren Ruotsi 64,0
61 Tampereen Koskikeskus Koy Suomi 100,0 =
62 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Suomi 100,0 - R .
63 Vaakalintu Koy S 958 - B)Lahipiirin kanssa toteutuneet liketapahtumat
64 Lahden Trio Koy Suomi 89,5 - Konserniyhtit
65 Linjurin Kauppakeskus Koy Suomi 885 - Konserniyhtiot ovat maksaneet toisilleen mm. hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita, korkokuluja,
66 Tikkurilan Kauppakeskus Koy Suomi 838 - lainan lyhennyksia seka muita hallintopalveluveloituksia.
67 Hervannan Liikekeskus Oy Suomi 832 - Konsernitilinpaatsksessa ndma tuotot ja kulut on eliminoitu. Muita [3hipiiritapahtumia ei ole
68 Orimattilan Markkinatalo Oy Suomi 773 " ollut konserniyhtisiden valill.
69 Ersbodalanken1AB Ruotsi 75,0
70 RED City AB Ruotsi 75,0
71 Akersberga Centrum AB Ruotsi 75,0 - Johdon tygsuhde-etuudet
72 Myyrméen Kauppakeskus Koy Suomi 74.0 Citycon-konsernin johtoon kuuluvia avainhenkilita ovat hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja
73 Heikintori Oy Suomi 68,7 muut johtoryhmén jasenet. Seuraavissa kappaleissa on esitetty johtoon kuuluvien avainhenkiliden
74 Kirkkonummen Liikekeskus Oy Suomi 66,7 -~ tydsuhde-etuudet.
75 Espoontori Koy Suomi 66,6 =
76 Myyrmaen Autopaikoitus Oy Suomi 62,7 =
77 Vantaan Saastétalo Koy Suomi 612 _ Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot, euroa 2014 2013
78 Espoontorin Pysaksintitalo Oy Suomi 60,1 - Marcel Kokkeel (toimitusjohtaja 24.3.2011 alkaen) 828626 880257
79 Espoon Asematori Koy Suomi 54, =
80 Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 50,0 - Citycon Oyj:n toimitusjohtajan nimittaa yhtién hallitus. Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdot on
81 Espoon Big Apple Housing As Oy Suomi 500 - maééritelty hallituksen hyvéksymassé kirjallisessa toimitusjohtajasopimuksessa.
o Haldliyz ez gple b susin 0y EE o - Hallitus nimitti vuonna 201 Citycon Oyj:n toimitusjohtajaksi hollantilaisen Marcel Kokkeelin
83 Holding Metrokeskus Oy Suomi 50,0 = (LLM,5.1958)
84 Kista GalleriaJVAB Ruotsi 50,0 = o ’
85 Kista Galleria Kommanditbolag Ruotsi 500 Toimitusjohtajan toimisopimuksen mukainen peruspalkka vuonna 2014 oli 615 000,00 euroa.
86 Kista Galleria Holding AB Ruotsi 50,0 - Toimitusjohtajan peruspalkka on sidottu kuluttajahintaindeksiin. Hallituksen harkinnan mukaisesti
87 KistaGalleriaLP AB Ruotsi 50,0 - toimitusjohtajalle voidaan mydntda bonuspalkkio, jonka méard vastaa enintdén 80 % hanen
88 MslIndals Galleria AB (Goldcup 10075 AB) Ruotsi 500 vuosittaisesta peruspalkasta. Toimitusjohtajan 19.3.2014 muutetun toimisopimukseen mukaisesti
89 Mlndals Galleria Fastighets AB (PropCo) Ruotsi 500 toimitusjohtajan vuosibonuksen suuruus maaraytyy hallituksen vahvistamien tulos- ja suoritusta-
90 New BigApple Top Koy Suomi 50,0 = o . T . . . G . .
91 Retail Park Oy P 50,0 - voitteiden toteutumisen perusteella. Toimitusjohtajan tulos- ja suoritustavoitteiden tayttyminen
92 Tikkurilan Kassatalo As Oy Sumd 27 arvioidaan vuosittain. Asetetut tavoitteet tukevat yhtion strategiaa. Suoritusta mitataan muun
93 Lansi-Keskus Koy Suomi 414 - muassa operatiivisella tuloksella, vertailukelpoisten kiinteistdkohteiden nettovuokratuoton ja
94 Hakunilan Keskus Oy Suomi 411 - kayvdnarvon kehitykselld sekd investointien, divestointien ja kehityshankkeiden avulla. Toimitus-
95 HansaparkkiKoy Suomi 36,0 - johtajan bonuspalkkion maarasts 50 % maksetaan rahana ja 50 % yhtion osakkeina.
96 Kontulan Asemakeskus Koy Suomi 348 Toimitusjohtajalla on oikeus auto-, asunto-, puhelin- ja lounasetuun. Toimitusjohtajan elike-edut
97 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Suomi 31,3 O e R A By .
98 Jyvaskylan Ydin Oy o 290 ovat Suomen normaalin eldkelainsdddannén mukaiset.
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Toimitusjohtajan aiemmin mddraaikainen toimisopimus muutettiin 19.3.2014 alkaen toistaiseksi
voimassa olevaksi. Toimisopimuksen irtisanomisaika on molemminpuolisesti kuusi kuukautta.
Yhtion irtisanoessa toimitusjohtajan toimitusjohtajalle maksetaan irtisanomisajan palkan lisaksi
kertakorvaus, joka koostuu toimisuhteen paattymishetken mukaisesta kiintedstd vuosipalkasta
1,5-kertaisena. Kertakorvaukseen ei19.3.2014 tehdyn sopimusmuutoksen jalkeen enaa lisana
sisally toimitusjohtajalle viimeksi maksetun vuosittaisen bonuspalkkion maara 1,5-kertaisena.

Toimitusjohtajan19.3.2014 asti voimassa olleen toimisopimuksen mukaisesti hallituksen
harkintaan perustuvana bonuspalkkiona vuodelta 2013 toimitusjohtajalle maksettiin vuoden 2014
ensimmaisella vuosipuoliskolla 185 065,00 euroa seka 68 948 yhtion osaketta.

Yhtion optio-ohjelmaan 2011 liittyen toimitusjohtajalle on annettu 1000 000 optio-oikeutta
2011A-D(l), 250 000 optio-oikeutta kutakin alalajia.

Koko johtoryhmén henkilstokulut,

Me 2014 2013
Palkat ja palkkiot 22 23
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 04 04
Sosiaalikulut 0.2 0.2
Yhteensa 28 29
Citycon kirjasi 0,2 milj. euroa johtoryhmén jasenten tydsuhteen pdattymisesta johtuvia kerta-
luonteisia henkildstokuluja vuonna 2014 (kuluja ei kirjattu vuonna 2013).

Johtoryhmén jasenill, toimitusjohtaja mukaan lukien, oli vuoden 2014 lopussa yhteensa
2770 000 kappaletta optio-oikeuksia 2011A-D(1), 2011A-D(11) ja 2011A-D(l11).
Hallitusten jasenten palkkiot, euroa 2014 2013
AshkenaziRonen 85800 84300
Katzman Chaim 165000 170200
Knobloch Bernd 85600 87700
de Haan Arnold (hallituksen jasen 10.6.2014 alkaen) 45879 -
Kempe Roger (hallituksen jasen 21.3.2013 asti) - 4000
KomiKirsi 66 200 65800
Ohana Karine 63800 60400
Orlandi Andrea (hallituksen jasen 10.6.2014 alkaen)” 0 -
Ottosson Claes 65600 63700
Ovin Per-Anders 66200 60400
Sonninen Jorma (hallituksen jésen 10.6.2014 asti) 13789 62000
Westin Per-Hakan (hallituksen jésen 21.3.2013 asti) - 4000
Yanai Yuval (hallituksen jésen 10.6.2014 asti) 17989 62600
Zochovitzky Ariella 73600 70200
Yhteensa 749 457 795300

1) Andrea Orlandi on ilmoittanut yhtiélle, ettd hdn ei ota vastaan yhtién maksamia vuosipalkkioita tai
kokouspalkkioita.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Hallituksen jasenet eivdt ole mukana yhtion osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa. Hallituk-
sen jasenten matkakulut olivat 0,1 miljoonaa euroa vuonna 2014 (0,1 milj. euroa 2013).

Liiketapahtumat Gazit-Globe Ltd..nkanssa

Palvelujen ostot ja kulujen edelleenveloitukset

Citycon on maksanut kuluja 0,0 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd.lleja sen
tytaryhtigille ja veloittanut kuluja edelleen 0,0 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa) Gazit-Globe
Ltd.Itd ja sen tytaryhtidilta.

Merkintdetuoikeusanti 2014 ja 2013

Citycon laski liilkkeeseen noin 74 miljoonaa uutta osaketta kesa-heindkuussa 2014 jarjestetyssa
merkintdetuoikeusannissa, jolla yhtio kerdsi bruttomaaraltaan noin 196,5 miljoonaa euroa. Gazit-
Globe Ltd. merkitsi tassa merkintdetuoikeusannissa noin 33,0 miljoonaa osaketta. Vertailukauden
aikana Citycon laski maaliskuussa 2013 liikkkeeseen noin 114 miljoonaa uutta osaketta merkinta-
etuoikeusannissa, jolla yhti kerdsi uutta omaa padomaa bruttomaaraltdan noin 200 miljoonaa
euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tdssd merkintdetuoikeusannissa 56,1 miljoonaa osaketta.

Raportointi Gazit-Globe Ltd.lle

Yhtion suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus yhtitsta on 42,8 %,

on ilmoittanut yhtidlle, ettd se soveltaa kansainvalisia tilinp&datdsstandardeja (IFRS) raportoin-
nissaan vuodesta 2007 alkaen. IFRS-standardien mukaan yhti6lla voi olla toisessa yhtidssa
madraysvalta, vaikka sen omistusosuus yhtidssa ei ylittdisi 50 %. Gazit-Globe Ltd. on katsonut,
ettd silla on IFRS-standardien tarkoittama maaraysvalta Citycon Oyj:ss, koska se on pystynyt
osakeomistuksensa perusteella kayttamaan maaraysvaltaa Cityconin yhtickokouksissa. Citycon
luovuttaa yhtididen vélilla tehdyn sopimuksen perusteella Gazit-Globe Ltd.:|le yksityiskohtai-
sempia, kirjanpitoon liittyvia tietoja vali- ja vuositilinpaatdksissa julkistettujen tietojen lisaksi,
jotta Gazit-Globe Ltd. pystyy yhdistelem&an Citycon-konsernin luvut omaan IFRS:n mukaiseen
tilinpaatdkseensa.

TILINPAATOS 2014 CITYCON OYJ TP57



KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

32. KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET VUONNA 2014
Perustetut yhtiot

ErsbodaLanken1AB

Euro Montalbas BV.

MoélIndals Galleria AB (Goldcup 10075 AB)

MoélIndals Galleria Fastighets AB (PropCo)

RED City AB

Ostetut yhtiot

Manhattan Acquisition Oy (omistusosuuden lisdys 40 %:lla100 %:iin)

Myydyt yhtiot

Asolan Liikekiinteist6 Oy

Espagalleria Oy

Forssan Hameentie 3 Koy

Kuvernéarintie 8 Koy

Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy

Laajasalon Liikekeskus Oy

Lauttasaaren Liikekeskus Oy

Pihlajamaen Liiketalo Oy

Salpausselantie 11 Koy

Soukan Itdinentorni As Oy

Sakylan Liiketalo Koy

Tikkurilan Kassatalo As Oy (omistusosuuden vahentaminen 41,7 %:iin)

UAB Citycon

UAB Preskybos Centras Mandarinas

Valkeakosken Liikekeskus Koy

Valkeakosken Torikatu 2 Koy

Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy

Sulautuneet yhtiot

CityconHolding S.ar.l.

Puretut yhtiot

Citycon Hedging CV.
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33. TILINPAATOSPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT
Yhtio ilmoitti16.1, ettd Cityconin kaupallinen johtaja ja johtoryhman jasen Harri Holmstrom jattaa
tehtavdnsa yhtidssa tammikuun lopussa.

Lisaksi yhtid ilmoitti 28.1. allekirjoittaneensa TK Developmentin kanssa sopimuksen, joka
koskee suur-Kéopenhaminan alueelle Kegeen rakennettavan Straedet kauppakeskuksen tulevaa
ostoa. Ostohinnan arvioidaan olevan noin 75 miljoonaa euroa ja se maksetaan kohteen valmistut-
tuavuonna 2017.



Tunnusluvut

1) Citycon muutti vuoden kolmannella
neljdnnekselld laskennallisten verojen
laskentaperiaatetta. Muutos on tehty
myds vertailukausien tietoihin.

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

3) Hallituksen esitys

Laskentakaavat sivulla 61.

1) KONSERNIN VIIDEN VUODEN TUNNUSLUVUT

Me Laskentakaava 2014 2013 2012 201 2010
Laajan tuloslaskelman tiedot
Liikevaihto 2453 248,6 2392 2171 195,9
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 10 0.9 0.2 0.2 0.3
Liikevoitto/-tappio 165,0 176,0 1634 81,8 157,7
Voitto/tappio ennen veroja’ 1024 87,6 95,5 19,7 102,8
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio”) 84,5 94,9 63,4 11,5 799
Tasetiedot
Sijoituskiinteistot 2769, 27335 27142 2522] 23677
Lyhytaikaiset varat 648 74,5 755 125,0 56,9
Emoyhtion omistajille kuuluva oma péddoma’ 1650,7 1236,2 9599 861,7 810,1
Maaraysvallattomien omistajien osuus 18 42,6 35,6 52,7 46,5
Korolliset velat 1777 14624 1533,0 15479 13977
Velat yhteensa 1384,8 1694,2 18231 17634 15799
Oma padoma javelat yhteensd 3037,2 29730 28185 26777 2436,5
Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut
Omavaraisuusaste, % 1 54,6 432 355 343 353
Omavaraisuusaste pankille, % 54,8 45,2 405 39,0 394
Luototusaste-% (LTV) 2 38,6 493 545 575 58,2
Oman pagoman tuotto-% (ROE) 3 6,1 82 73 19 1,0
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 4 84 78 78 39 10,8
Quick ratio 5 05 04 04 0,5 03
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 125,5 2261 161,7 216,4 133,7
%-osuus likkevaihdosta 51,2 91,0 67,6 99,7 683
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos/osake, euroa? 6 0,16 0,22 0,20 0,04 0,31
Tulos/osake, laimennettu, euroa? 7 0,16 0,22 0,20 0,04 0,31
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa? 8 0,13 0,14 0,26 023 0,12
Oma padoma/osake, euroa 9 278 2,80 294 310 3,31
P/E -luku (hinta/voitto -suhde)? 10 16 12 13 59 10
Sijoitetun vapaan oman p&doman palautus / osake, euroa? 0,152 0,12 on on 0,10
Osakekohtainen osinko, euroa? 0,002 0,03 0,04 0,04 0,04
Osinko ja sijoitetun vapaan oman pagoman palautus yhteensd/osake,
euroa? 0152 0,15 0,15 0,14 0,13
Osinko ja padomanpalautus tuloksesta, % 1 92,5 675 763 366,7 432
Efektiivinen osinko-ja padomanpalautustuotto, % 12 58 5.9 58 6,3 44
Operatiiviset tunnusluvut
Nettotuotto-% 13 6.3 6.4 6.4 6,0 58
Taloudellinen vuokrausaste, % 15 96,3 95,7 95,7 95,5 951
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m? 933040 961790 1000270 994730 942 280
Henkilosto tilikauden lopussa 151 127 129 136 129
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TUNNUSLUVUT

2) VIIDEN VUODEN SEGMENTTI-INFORMAATIOTA

Me 2014 2013 2012 201 2010
Liikevaihto
Suomi 1477 150,4 1432 1325 126,5
Ruotsi 60,5 633 63,1 60,1 528
Baltia ja uudet markkinat 37.2 349 328 245 16,7
Yhteensa 2453 248,6 239,2 2171 195,9
Nettovuokratuotto
Suomi 103,0 103,5 98,2 90,5 86,7
Ruotsi 389 397 39,2 354 287
Baltia ja uudet markkinat 275 25,6 24,6 18,4 11,8
Yhteensa 169,4 168,9 162,0 1443 127,2
Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit)
Suomi 100,1 100,3 89,3 832 80,9
Ruotsi 36,4 36,0 340 304 241
Baltia ja uudet markkinat 26,1 248 237 171 10,6
Muut -128 -12,0 11,4 -13,4 -10,5
Yhteensa 149,8 1491 135,7 17,4 105,0
Liikevoitto/-tappio
Suomi 83,5 102,4 87,5 423 107,5
Ruotsi 496 451 482 324 46,7
Baltia ja uudet markkinat 446 40,6 391 205 14,1
Muut -126 -12,0 -11.4 -13,4 -10,5
Yhteensa 165,0 176,0 163,4 81,8 157,7
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Tunnuslukujen
laskenta-
periaatteet

1

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

Omavaraisuusaste, %
Oma padoma

X100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Luototusaste -% (LTV)
Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo taseessa + X100
myytavissa olevat sijoituskiinteistot + osuudet
yhteisyrityksissa

Oman p&&oman tuotto-% (ROE)

Tilikauden voitto tai tappio

X100
Oma paaoma (painotettu keskiarvo)

Sijoitetun p&&oman tuotto-% (ROI)

Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut
rahoituskulut

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

X100

Quick ratio
Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras pddoma

Tulos/osake, euroa

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto tai
tappio

X100
Tilikauden keskimé&arainen osakkeiden lukumaara
Tulos/osake, laimennettu, euroa

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto tai
tappio

Tilikauden keskimaarainen laimennettu osakkeiden X100
lukumaara

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa
Liiketoiminnan nettorahavirta

X100
Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Oma paddoma/osake, euroa
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma

Osakkeiden lukumaara tilinpaatospaivana

P/E luku (hinta/voitto -suhde)
Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

18)

Osinko ja paddoman palautus tuloksesta, %

Osakekohtainen osinko %100

Tulos/osake

Efektiivinen osinko- ja padomanpalautustuotto, %

kekohtai ink
Osakekohtainen osinko X100

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Nettotuotto,%
Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta)

X100
Keskimaardinen sijoituskiinteistojen kdypéd arvo

Tekninen vuokrausaste, %
Vuokrattu pinta-ala

X100
Vuokrattava pinta-ala

Taloudellinen vuokrausaste, %
Vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto

X100
Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra +

vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto

Keskikurssi, euroa
Euromaarainen osakevaihto

Vaihdettujen osakkeiden keskimdarainen lukumaard

Osakekannan markkina-arvo

Osakkeiden lukumaara X tilikauden viimeinen kaupantekokurssi
ilman omia osakkeita

Korollinen nettovelka (kéyp3 arvo), Me
Korollisten velkojen kdypad arvo - rahat ja pankkisaamiset
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Cmoyntion
tilinpaatos

TP62
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EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Me Liite 1.1.-3112.2014 1.1.-31.12.2013
Bruttovuokratuotto 01 01
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 19 0,2

Liikevaihto 2 2,0 03
Hoitokulut 01 01
Vuokraustoiminnan muut kulut 3 0,0 0,0

Nettovuokratuotto 19 0,2
Hallinnon kulut 45 12,8 1,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 6 14 -01

Liiketappio/-voitto -9.4 -10,8
Rahoitustuotot 116,6 131,8
Rahoituskulut -150,9 -151,8

Rahoituskulut(netto) 7 -34.3 -20,0

Tappio/voitto ennen siirtyvid erid ja veroja -437 -308
Konserniavustukset 38,7 439
Tuloverokulut/tuotot 8 0,0 0,0

Tilikauden voitto/tappio -5,0 13,1




EMOYHTION TILINPAATOS

EMOYHTION TASE, FAS
Me Liite 31.12.2014 31.12.2013 Me Liite 31.12.2014 31.12.2013
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvét vastaavat Oma paaoma 15
Aineettomat hyodykkeet 9 39 11 Osakepadoma 2596 259.6
Aineelliset hyodykkeet 10 05 59 Ylikurssirahasto 1331 133]1
Sijoitukset Sijoitetun vapaan padoman rahasto 851,5 501,6
Tytaryhtidosakkeet n 5126 14233 Edellisten tilikausien voitto/tappio 41 43
Muut sijoitukset 12 17643 8101 Tilikauden voitto/tappio -5,0 13,1
Pitkaaikaiset saamiset 12 17 - Oma padoma yhteensa 12433 911,6
Sijoitukset yhteensa 22785 22334
Pysyvat vastaavat yhteensa 22829 22404  Vieraspadoma 16
Vaihtuvat vastaavat Pitkaaikaiset velat
Lyhytaikaiset saamiset 14 226,0 931 Joukkolaina1/2012 1381 138,0
Rahat ja pankkisaamiset 16 15,7 Joukkolaina1/2013 4957 4950
Vaihtuvat vastaavat yhteensd 2277 108,8 Muu pitkaaikainen vieras padoma 12,5 545,0
Pitkaaikaiset velat yhteensa 646,4 11781
Vastaavaa yhteensa 2510,6 2349,2
Lyhytaikaiset velat
Joukkolaina1/2009 - 23,0
Muu lyhytaikainen vieras pddoma 621,0 236,5
Lyhytaikaiset velat yhteensa 621,0 259,5
Vieras padoma yhteensd 1267,4 14376
Vastattavaa yhteensa 2510,6 2349,2
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EMOYHTION TILINPAATOS

EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS
Me

11.-3112.2014

1.1.-31.12.2013

Liiketoiminnan rahavirta

Tappio/voitto ennen veroja -437 -308
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 02 02
Hoitokulut, joihin ei liity maksua 0,0 00
Rahoitustuotot ja -kulut 343 20,0
Tytéryhtidosakkeiden ja muiden sijoitusten myynti-ja likvidointitappiot/-voitot 0,0 01
Rahavirta ennen kayttépadoman muutosta L2 -10,6
Kayttopadgoman muutos 43,5 250
Liiketoiminnan rahavirta 343 14,5
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -80,8 -84,0
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 351 833
Toteutuneet kurssitappiot/-voitot 226 -36,0
Maksetut valittémat verot - -
Liiketoiminnan nettorahavirta n2 -22,2
Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -1.6 15
Luovutustuotot aineellisista hyodykkeista 00 00
Myénnetyt lainat -181,5 -234.8
Lainasaamisten takaisinmaksut 401,2 2917
Tytaryhtidosakkeiden lisaykset 00 -170,4
Investointien nettorahavirta 2181 -1,9
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen merkintdetuoikeusanti ja osakeanti 4029 200,2
Lyhytaikaisten lainojen nostot 2724 95,5
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -204,8 -192.3
Pitkaaikaisten lainojen nostot 0,0 6079
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -665,7 -5449
Maksetut osingot ja padoman palautus sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -66,3 -49,1
Rahoituksen nettorahavirta -261,6 17,3
Rahavarojen muutos -32,2 -16,9
Rahavarat tilikauden alussa -16,5 04
Valuuttakurssien muutosten vaikutus = =
Rahavarat tilikauden lopussa’) -48,7 -16,5

1) Emoyhtitn rahavarat sisdlsivét 31.12.2014 ja 31.12.2013 konsernitilin, jossa emoyhtién pankkitilin saldo voi olla negatiivinen. Konsernitilin saldo -50,4 miljoonaa euroa 31.12.2014

ja-32,2miljoonaa euroa 31.12.2013 on emoyhtion taseessa kirjattu lyhytaikaiseen vieraaseen pddomaan.
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Emoyhtion tilinpaatoksen

litetiedot FAS

1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtion tilinpaétds on laadittu Suomen
lainsaddannon mukaan.

Tuloslaskelmamuoto

Tilinpaatoksen tuloslaskelma esitetdan
toimintokohtaisesti. Taten tuloslaskelmassa
esitetddn brutto- ja nettovuokratuotot.

Pysyvét vastaavat

Pysyvat vastaavat on merkitty taseeseen
alkuperdiseen hankintamenoonsa véhennetty-
na arvonalennuksin sekd kirjanpidossa tehdyin
poistoin.

Aineettomat hyodykkeet

Aineettomat hyddykkeet sisaltavat IT-ohjelmia
sekd muita pitkdvaikutteisia menoja, kuten
toimiston perusparannusmenoja. IT-ohjelmat
poistetaan 3-7 vuodessa tasapoistoin,
toimiston perusparannusmenot poistetaan
vuokrasopimuksen kestoaikana.

Aineelliset hyodykkeet

Aineellisiin hyddykkeisiin siséltyvat koneet ja
kalusto seka keskenerdiset hankinnat. Koneet
jakalusto poistetaan 25 prosentin vuotuisin
menojaanndspoistoin.

Elaketurvajarjestelyt
Henkilokunnan eldketurva on hoidettu
lakisaateisin elakevakuutuksin.

Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat
Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat
seka valuuttatermiinit on arvostettu tilinpaa-
téspdivan kurssiin ja valuuttakurssierot on
kirjattu tulokseen kurssieroihin.

Tuloverot

Tilikauden tulokseen perustuvat verot on
esitetty suoriteperiaatteen mukaisina.
Kirjanpitoarvojen ja verotuksellisten

arvojen valisistd valiaikaisista eroista johtuvat
laskennalliset verot on merkitty omana erandan
tuloslaskelmaan ja taseeseen.

Huomioitavaa

Tilinpaatoksessd esitettavat yksittdiset luvut
ja loppusummat on pydristetty satoihin tuhan-
siin tarkemmista luvuista ja siksi yksittdisten
lukujen summa ei aina tdsmaa yhteissummiin.

2. LIIKEVAIHTO

Me 2014 2013
Maantieteellinen jakauma:

Suomi 16 0.2
Muut maat 04 01
Yhteensa 2,0 03

Maantieteellisesti emoyhtion litkkevaihto
syntyy paaosin Suomessa. Emoyhtion liike-
vaihtoon sisdltyy seuraavia konserniyhtigilta
veloitettuja hallintopalvelumaksuja:

Me 2014 2013
Hallintopalvelumaksut
konserniyhtigilta 10 01

3. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT

5.POISTOT JA ARVONALENTUMISET

Me 2014 2013  Me 2014 2013
Vuokratilan muutostyot ja = - Hallinnon kuluihin siséltyvat
vuokrauksen valityspalkkiot seuraavat suunnitelman mukaiset
Luottotappiot 0,0 0,0 Ppoistotjaarvonalentumiset:
Yhteensd 0,0 0,0 Poistot aineettomista
hyddykkeista 0]1 01
Poistot koneista jakalustosta 01 01
4. HENKILOSTOKULUT Ri=ER= 02 02
Me 2014 2013
Henkildston mdard keskimaarin 6. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT
tilikauden aikana 49 33 Me 2014 2013
Henkilostokulut Myyntitappiot/-voitot
Palkat ja palkkiot 6.9 58  aineellisista oikeuksista - -0]1
Eldkekulut 10 09  Muuttuotot 14 B
Muut henkilésivukulut 05 02  Yhteenss 14 0,1
Yhteensa 83 6.9
Y& esitetyt luvut sisaltavat toimitusjohtajan
palkasta ja bonuksista kirjatut lakisaateiset
elakemaksut, 0,1 miljoonaa euroa vuonna 2014
(0,2 milj. euroa vuonna 2013). Lisaksi luvut
sisdltavat tydsuhteen paattymisestd johtuvia
kertaluonteisia henkiléstokuluja 0,3 miljoonaa
euroa vuonna 2014 (0,1 milj.euroa vuonna 2013).
Henkildstokuluihin siséltyy seuraavia johdon
palkkoja ja palkkioita
Me 2014 2013
Toimitusjohtajan palkat 08 09
ja palkkiot
Hallituksen palkkiot 0.8 0.8
Yhteensa 1.6 1.7
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

7-RAHOITUSKULUT (NETTO)

9. AINEETTOMAT HYODYKKEET

10. AINEELLISET HYODYKKEET

Me 2014 2013 Me 2014 2013 Me 2014 2013
Osinkotuotot Aineettomat oikeudet Koneet ja kalusto
Konserniyhtigilta 14,0 46,0 Hankintameno 1.1. 22 17 Hankintameno 1.1. 0.8 11
Muilta 0,0 - Lisaykset 28 0,5 Lisaykset 01 01
Yhteensa 14,0 46,0 Hankintameno 31.12. 50 2,2 Vahennykset = -03
Hankintameno 31.12. 0.9 08
Korko- ja muut rahoitustuotot Kertyneet poistot 1.1. -1.3 -1.3
Konserniyhtisilta 393 38,2 Tilikauden poisto 0,0 0,0 Kertyneet poistot 1.1. -0,5 -0,6
Valuuttakurssivoitot 62,8 474  Kertyneet poistot 31.12. -14 -3 Vahennysten kertyneet poistot = 0,2
Muut korko- ja rahoitustuotot 05 01 Tilikauden poisto -0,1 -01
Yhteensa 102,6 85,8 Kirjanpitoarvo 31.12. 3,6 0.8 Kertyneet poistot 31.12. -0,6 -0,5
Rahoitustuotot yhteensa 16,6 1318  Vuokratilan muutostydt ja muut Kirjanpitoarvo 31.12. 04 03
pitkavaikutteiset menot
Korkokulut ja muut rahoituskulut Hankintameno 1.1 16 15 Keskenersiset hankinnat
Konserniyhticille 44,4 337 Lisdykset 0] 0.2 Hankintameno 1.1, 55 7.8
Valuuttakurssitappiot 24,2 251  Hankintameno 3112 1.7 1.6 Lisaykset 54 -23
Korkojohdannaisista Kirjanpitoarvo 31.12. 01 55
toteutuneet kdyvén arvon Kertyneet poistot 1.1. -1.4 -1.3
Rt - - 265 230 Tilikauden poisto 01 -01 Aineelliset hyodykkeet yhteensa
Muut korko-ja rahoituskulut 559 700  Kertyneet poistot 31.12. 15 14 3112 05 59
Rahoituskulut yhteensd 150,9 151,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 03 0,2 1. TYTARYHTIOOSAKKEET
Rahoituskulut (netto) -343  -20,0
A e Me 2014 2013
ineettomat hyddykkeet -
yhteensd 3112, 39 1 HAar-Tklntameno 11 14233 12268
8. TULOVEROT Lisaykset - 1965
Me 2014 2013 Véhennykset '910,8 -
B B Kirjanpitoarvo 31.12. 5126 14233

Tilikauden tulokseen perustuvat
verot

Laskennallinen verotuotto

Tuloverot
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12. MUUT SUJOITUKSET

Me 2014 2013
Lainasaamiset konserniyhtidilta ~ 1764,3 810,1
Muut saamiset konsernin 17 0,0
ulkopuolelta

Muut sijoitukset yhteensd 31.12.  1766,0 810,1

Sijoitukset yhteensa 31.12. 22785 22334

13. TYTARYHTIOT JA OMISTUSYHTEYS-
YRITYKSET
Emoyhtion tytaryhtiot ja omistusyhteys-

yritykset on esitetty konsernitilinpaatéksen
liitetiedoissa kohdassa 31. Lahipiiritapahtumat.

14. PITKA- JA LYHYTAIKAISET SAAMISET

Me 2014 2013
Saamiset konsernin ulkopuolelta
Myyntisaamiset 04 05
Johdannaissopimukset 02 24
Muut saamiset 06 06
Siirtosaamiset 0,9 10
Yhteensa 2,2 45
Saamiset konserniyhtigiltd
Myyntisaamiset 83 23
Lainasaamiset 167,7 0,0
Muut saamiset 0,6 13,2
Muut saamiset yhteensa 168,3 13,2
Korkosaamiset 76 19
Muut siirtosaamiset 10 02
Siirtosaamiset yhteensa 85 2]
Konserniavustussaamiset 38,7 710
Yhteensa 2239 88,6
Lyhytaikaiset saamiset 226,0 93,1




15. OMA PAAOMA

B) Lyhytaikaiset velat

Me 2014 2013 Me 2014 2013
Osakepddoma 1.1. 2596 2596 Lyhytaikaiset korolliset velat
Osakep&ddoma 31.12. 2596 2596 Joukkolaina1/2009 - 230
Yritystodistukset 68,4 0,0
Ylikurssirahasto 1.1. 133,1 1331 Lainat rahoituslaitoksilta
Ylikurssirahasto 31.12. 1331 1331 sovittu kiinteakorkoistksi
koronvaihtosopimuksilla - 99,9
Sijoitetun vapaan oman padoman :(zrollisten.ytelkojen 50 91
rahasto 1. 5016 3373 AL E ' '
- Konsernitililimiitit - 09
Suunnattu osakeantija - —
merkintdetuoikeusanti 4029 2002 Lainat konserniyhtigilta 5098 724
Omien osakkeiden myynti - Yhteensd 5832 2052
Paaoman palautus sijoitetun
vapaan oman padoman Lyhytaikainen koroton vieras
rahastosta -530 -360 padoma
Sijoitetun vapaan oman padoman Velat konsernin ulkopuolelle
rahasto 31.12. 851,5 501,6 Ostovelat 11 5,2
Johdannaissopimukset 272 34
Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 17,4 17,3 Muut velat 12 03
Osingonjako 132 131 Muut velat yhteensa 34 31
Tilikauden voitto/tappio -5,0 131 Korkovelka 144 161
Voitto edellisiltd tilikausilta 31.12. -0,8 17,4 Muut siirtovelat 3] o8
= Siirtovelat yhteensa 17,4 18,8
Oma padoma yhteensa 31.12. 12433 911,6 i 21,9 271
16. VIERAS PAAOMA Velat konserniyhtigille
A) Pitkaaikaiset velat Ostovelat 0,0 00
Me 2014 2013 Muut velat 13,6 27,2
Pitkaaikaiset korolliset velat Muut velat yhteensa 13,6 272
Joukkolaina1/2012 1381 1380 Siirtovelat 23 0,0
Joukkolaina1/2013 4957 4950  Yhteensi 16,0 27.2
Lainat rahoituslaitoksilta, joista
sovittu kiintedkorkoisiksi et =
Lyhytaikaiset velat yht 621,0 2595
koronvaihtosopimuksilla - 476,1 yhytatkaiset vetat yhteensa
markkinaehtoisiin korkoihin - =
sidottuja lainoja 175 780 Vieras padoma yhteensa 12674 14376
Yhteensa 17,5 554,
Korollisten velkojen Cityconin kaikki konsernin ulkoiset johdannais-
lyhennyserét -5.0 91 sopimukset laaditaan emoyhtid Citycon
Yhteensa 125 5450 L . .
- — Oyj:n nimiin. Ulkopuolisten kanssa solmitut
Lainat konserniyhtioilta = = ) . ] )
Pitkaaikaiset velat yhteensa 6464 1178 johdannaissopimukset on esitetty konserni-
tilinpaatoksen liitetiedoissa kohdassa
Velat, jotka erddntyvat mydhem- 21.Johdannaissopimukset. Taman lisdksi
min kuin viiden vuoden kuluttua 4957 495,0

Citycon Oyj:lld oli 31.12.2014 konsernin

sisdisia valuuttajohdannaisia, joiden kaypa
arvo oli11,9 miljoonaa euroa (9,5 milj. euroa)
janimellisarvo 699,2 miljoona euroa

(7121 milj. euroa).

17. VASTUUSITOUMUKSET
Emoyhtiélla ei ole kiinnityksid eika annettuja

vakuuksia.

A) Leasingvastuut

Me 2014 2013
Leasingsopimuksista

maksettavat maarat

Seuraavalla tilikaudella 05 0.6
maksettavat

Myohemmin maksettavat 02 03
Yhteensa 0,7 09

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat
pddasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita
seka autoja ja toimitiloja.

B) Annetut takaukset
Me 2014 2013
Pankkitakaukset 66,2 79,5
Joista konserniyhtididen
puolesta 58,6 714

Pankkitakaukset liittyvat padasiassa tytaryhti-
6iden pankkilainoihin, joita varten Citycon Oy;j
on antanut emoyhtion takauksen tai kolmansil-
le osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.
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OSAKKEIDEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO

Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa

Citycon Oyj:n osake on listattu Helsingin
porssin (NASDAQ Helsinki) Large Cap -listalla

Osakkeet

2014 2013 2012 201 2010

| a O S a k ke e ﬂ — (2.1.2015 asti Mid Cap -listalla) kaupankaynti- Alin kurssi 2,29 212 212 2,02 2,29
J tunnuksella CTY1S. Yhtién osakekannan Ylinkurssi 292 267 271 341 331
| | markkina-arvo vuoden 2014 lopussaoli1,5 Keskikunssi 265 244 243 277 254
O | l S a a e Osakekannan markkina-arvo, Me 1530,8 1129,7 840,1 6417 7533
miljardia euroa (1,1 mrd euroa).
) Osakkeiden vaihdon kehitys
Osakkeet ja osakepddoma Vaihdettuja osakkeita vuoden alusta, 1000 kpl 88784 104548 81975 97483 114974

Cityconilla on yksi osakelaji, ja kullakin Osuus, % osakkeista 150 237 25/ 35/ 47,0

osakkeella on yks[ 3ani yhtifjkokouksessa ja Keskimaarainen osakemaara, 1000 kpl" 521526 426788 322178 291468 255979
oikeus yhta suureen osinkoon. Vuoden 2014 Keskimaarainen osakemaarg, laimennettu, 1000 kpl) 522596 432838 338511 310646 275791
Osakkeiden lukumaara tilinpaatoshetkelld, 1000kpl 593328 441288 326880 277811 244565

lopussa Cityconin osakkeiden lukumaara oli

yhteens& 593 328 419 (441288 012).
Citycon toteutti kesa-heindkuussa 2014

kaksi perattaista osakeantia. Suunnatussa

1) Osakemddirien laskenta on esitetty liitetiedossa 13. Osakekohtainen tulos. Osakkeiden médré on osakeantioikaistu
vuonna 2014 toteutetun suunnatun osakeannin sekd merkintdetuoikeusannin seurauksena.

osakeannissa merkittiin 77 874 355 osaketta,
jamerkintaetuoikeusannissa merkittiin
74166 052 osaketta.

Cityconin osakkeen paatdskurssi vuoden
2014 lopussa oli 2,58 euroa (2,56 euroa).
Vuonna 2014 Cityconin péivittaiset kurssit
vaihtelivat 2,29 eurosta 2,92 euroon.

Vuoden 2014 aikana Cityconin osakkeiden
vaihto Helsingin pérssissa oli 88,8 miljoonaa
osaketta (104,5 milj. osaketta) ja 234,9

miljoonaa euroa (255,0 milj. euroa). Keski-
madrainen paivavaihto oli 355135 osaketta
elikeskimaarin 0,9 miljoonaa euroa.

Cityconin osake siséltyy mm. seuraaviin
kansainvalisiin indekseihin: FTSE EPRA/NA-
REIT Global Real Estate Index, Global Real
Estate Sustainability Benchmark Survey
Index ja iBoxx BBB Financial index (500 milj.
euron joukkovelkakirjalaina).

Osakkeenomistajat

Cityconilla oli vuoden lopussa 7 657 (8 820)
osakkeenomistajaa, joista hallintarekis-
terdityja oli 68,9 % (77,8 %). Cityconin
ulkomainen omistuspohja on Helsingin
pdrssin suurimpia.

Gazit-Globe Ltd., CPP Investment Board
European Holdings S.ar.l (CPPIBEH) ja
Keskindinen Eldkevakuutusyhtio [lmarinen
ovat Cityconin suurimmat osakkeen-

omistajat. Yhtién saaman tiedon mukaan

Gazit-Globe Ltd. omisti 31.12.2014 yhteensa
254136 974 osaketta, mika vastasi 42,8 %
yhtion osake- ja ddnimadrasta vuoden 2014

OMA PAAOMA PER OSAKE OSAKKEEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO lopussa. Gazit-Globe Ltd.:n osakeomistus on
euroa ol elelom WU EEIrS, o7l euroa hallintarekisterdity. CPPIBEH omisti vuoden
= 25T T 30 lopussa 15,0 % ja llmarinen 7,63 % likkee-
20 28 seen lasketuista osakkeista ja ddnimaarasta.
15 26 NP .
Osinkojen jakaminen
10 24— Cityconin Cityconin taloudellinen tavoite on jakaa
05 22 ‘ésakkeen kurssi osinkoina véhinta&n 50 % tilikauden voitosta
G 5 Oég;ffgelg vEilli@ verojen jdlkeen, sijoituskiinteistojen kayvan

2010 2011 2012 2013 2014 Tammikuu 2014 Joulukuu 2014 arvon muutokset pois lukien.
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OSAKEOMISTUKSEN JAKAUMA 31.12.2014 OSAKKEIDEN

MAARAN MUKAAN

OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2014

Osuus osakkeista

Nimi Osakkeet, kpl ja danistd, %
) Omistajien ~ Osuus Osakemadrd,  Osuus osakkeista  Cpp nvestment Board European Holdings S.4r. 88999 262 15,00
deldals Ll s A6 5, 7 ! Rt 15 7 Keskinainen Elakevakuutusyhtié llmarinen 45274730 7,63
1100 En) 2] 77 00! Valtion elékerahasto 3800000 064
101-1000 3231 42,20 1573664 0,27 Folketrygdfondet 2868617 048
1001-5000 2700 2570 EEl 110 Sjjoitusrahasto Aktia Capital 2328674 039
5001-10000 539 7,04 3771066 064 ODINFinland 2305646 039
10001-50000 413 539 8101472 137 Sijoitusrahasto Taaleritehdas Arvo Markka Osake 900000 0,15
50001-100 000 55 0,72 3597862 06! Op-Elakekassa 800000 013
100001-500000 36 0.47 8498817 143 [ivranteanstalten hereditas 735000 0,12
500001-1000000 12 0,16 7679038 129 OPSuomiArvo 690748 012
1000001 12 016 553556840 9330 10 suurinta yhteensd 148702 677 25,06
Kaikki yhteens& 7657 100,00 593328 419 100,00
joistahallintarekisterdityja 9 408548817 68,86 Hallintarekisterdidyt osakkeet
Litkkeeseenlaskettu méara Danske Bank Oyj 147 217545 248]
Nordea Pankki Suomi Oyj 132553525 22,34
. Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori 60685 659 10,23
OMISTUSJAKAUMA RYHMITTAIN 31.12.2014 Evli Pankki Oyj 52916152 892
Omistajien Osuus Osuus osakkeista  Euroclear Bank SA/NV 11766 635 1,98
lukumééra omistajista, % jadanistd, % Muut hallintarekisterdidyt 3409301 0,57
Rahoitus-ja vakuutuslaitokset 31 0,40 6781  Hallintarekisterdidyt yhteensd 408 548 817 68,86
Yritykset 383 5.00 1,15
Kotitaloudet 7083 92,50 362  Muut 36076925 6,08
Julkisyhteisot 6 0,08 852  Osakkeita yhteens3 593328 419 100,00
Ulkomaat 47 0,61 18,47
Voittoa tavoittelemattomat yhteisét 107 1,40 0,43
Kaikki yhteensd 7657 100,00 100,00
joista hallintarekisterdityja 9 68,86

Hallitus ehdottaa, ettd tilikaudelta 2014 ei
jaeta osinkoa, ja ettd osakkeenomistajille makse-
taan sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta
padomanpalautusta 0,15 euroa osakkeelta, mika
vastaa 5,8 % osinkotuottoa (5,9 %).

Muutosten ilmoittaminen

osakasrekisteriin

Osakkeenomistajia pyydetaan ilmoittamaan
mahdolliset nimi- tai osoitetietojaan koskevat
muutokset Euroclear Finland Oy:lle tai muulle
arvo-osuustilioperaattorilleen.

Liputusilmoitukset

Yhtid vastaanotti vuonna 2014 kaksi
liputusilmoitusta. CPPIBEH ja Canada Pension
Plan Investment Board ilmoittivat yhtiolle
13.5.2014, etta mikali CPPIBEH merkitsisi
sitoumuksensa mukaisen enimmaismaaran
osakkeita suunnatussa osakeannissa ja
merkintdetuoikeusannissa, mukaan lukien sen
merkintdtakauksen nojalla mahdollisesti mer-
kittavaksi tulevat osakkeet, sen kokonaisomis-
tus edustaisi16,7 % Cityconin osakkeistaja
aanistd olettaen, ettd osakeannit merkittaisiin

taysimaaraisesti. 9.6.2014 CPPIBEH ja Canada
Pension Plan Investment Board ilmoittivat yhti-
6lle, etta CPPIBEH:n osakeomistus Cityconissa
vastaa noin 15,0 % Cityconin kaikista osakkeista
ja aanista suunnatun osakeannin jalkeen.

Sijoittajasuhteet

Cityconin paatavoite osakemarkkinaosapuolten
kanssa tapahtuvassa viestinndssa on lisdta
yhtion houkuttavuutta sijoituskohteena. Yhtid
pyrkii parantamaan sijoittajille suunnattujen
tietojen [pinakyvyytta sekd lisadmaan

liketoimintansa tunnettuutta ja tuottamaan
siten lisdarvoa osakkeenomistajilleen.

Citycon tapaa sijoittajia aktiivisesti sekd
Suomessa ettd ulkomailla. Liséksi yhtion edus-
tajat tapaavat sijoittajia jarjestdjen ja pankkien
jarjestamissd seminaareissa, laajemmissa
yleis6tapaamisissa sekd yhtion kauppakeskuksiin
jarjestettavien tutustumisvierailujen yhteydessa.

Yhtion tarkein viestintakanava on sen
verkkosivusto, jossa on esilld kaikki taloudel-
linen raportointi, tiedotteet, esitykset ja muut
sijoittajille suunnatut tiedot.
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Tl l l n p a at O kS e ﬂ Tilinpdatoksen 1.1.-31.12.2014 allekirjoitukset
a l l e kl rJ O lt U kS et Helsingissd helmikuun 10. paivana 2015

Chaim Katzman Ronen Ashkenazi
Bernd Knobloch Arnold de Haan
Kirsi Komi Karine Ohana
Andrea Orlandi Claes Ottosson
Per-Anders Ovin Ariella Zochovitzky

Marcel Kokkeel
toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.
Helsingissd helmikuun 10. paivana 2015

Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Mikko Rytilahti
KHT
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Tilintarkastus-
kertomus

Citycon Oyj:n yhtidkokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyj:n
kirjanpidon, tilinpaatdksen, toimintakerto-
muksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1.-31.12.2014.
Tilinpdatos sisaltad konsernin taseen, laajan
tuloslaskelman, laskelman oman padoman
muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot
sekd emoyhtion taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
tilinpdatdksen ja toimintakertomuksen
laatimisestaja siita, ettd konsernitilinpdatds
antaa oikeat ja riittavat tiedot EU:ssa kdyttoon
hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatdsstan-
dardien (IFRS) mukaisesti ja ett tilinpaatos ja
toimintakertomus antavat oikeat ja riittavat
tiedot Suomessa voimassa olevien tilinpaa-
téksen ja toimintakertomuksen laatimista
koskevien séanndsten mukaisesti. Hallitus
vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan
asianmukaisesta jarjestamisestd ja toimitus-
johtaja siitd, etta kirjanpito on lainmukainen ja
varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Velvollisuutenamme on antaa suorittamam-
me tilintarkastuksen perusteella lausunto
tilinpaatoksesta, konsernitilinpaatoksesta
ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki
edellyttas, ettd noudatamme ammattieet-
tisia periaatteita. Olemme suorittaneet
tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan
hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyva
tilintarkastustapa edellyttdd, ettd suunnit-
telemme ja suoritamme tilintarkastuksen

hankkiaksemme kohtuullisen varmuuden
siita, onko tilinpaatdksessa tai toimintaker-
tomuksessa olennaista virheellisyyttd, ja
siita, ovatko emoyhtidn hallituksen jasenet
tai toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai
laiminlyontiin, josta saattaa seurata vahingon-
korvausvelvollisuus yhtiota kohtaan taikka,
rikkoneet osakeyhtiélakia tai yhtidjarjestysta.
Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteitd
tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi
tilinpaatdkseen ja toimintakertomukseen
sisdltyvista luvuista ja niissd esitettavista
muista tiedoista. Toimenpiteiden valinta
perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon
kuuluu vadrinkaytoksesta tai virheestd
johtuvan olennaisen virheellisyyden riskien
arvioiminen. N&ita riskeja arvioidessaan
tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen
valvonnan, joka on yhtidssa merkityksellista
oikeat jariittavat tiedot antavan tilinpaa-
téksen ja toimintakertomuksen laatimisen
kannalta. Tilintarkastaja arvioi sisdistd
valvontaa pystydkseen suunnittelemaan
olosuhteisiin nahden asianmukaiset
tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siind
tarkoituksessa, etta han antaisi lausunnon
yhtion sisdisen valvonnan tehokkuudesta.
Tilintarkastukseen kuuluu myds sovellet-
tujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden
asianmukaisuuden, toimivan johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden
seka tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen
yleisen esittamistavan arvioiminen.
Késityksemme mukaan olemme hankki-
neet lausuntomme perustaksi tarpeelli-
sen madran tarkoitukseen soveltuvaa tilin-
tarkastusevidenssia.

Lausunto konsernitilinpaatoksesta
Lausuntonamme esitdmme, ettd konsernitilin-
paatds antaa EU:ssa kayttddn hyvaksyttyjen
kansainvalisten tilinpaatésstandardien (IFRS)
mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin
taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan
tuloksestajarahavirroista.

Lausunto tilinpadtoksesta

ja toimintakertomuksesta

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpaatds

ja toimintakertomus antavat Suomessa
voimassa olevien tilinpddtdksen ja toiminta-
kertomuksen laatimista koskevien sadnndsten
mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin
sekd emoyhtion toiminnan tuloksesta ja talou-
dellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja
tilinpdatoksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Helsingissd, 10. helmikuuta 2015

Ernst & Young Oy
KHT-yhteisd

Mikko Rytilahti
KHT
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Kiinteistolista

Cityconin
omistama Tekninen  Taloudellinen
Valmistumisvuosi/  Omistusosuus vuokrattava vuokrausaste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m?" %, EUR"
SUOMI
KAUPPAKESKUKSET, PARKAUPUNKISEUTU
1 Arabia 14500 92,9 94,8
Helsingin Hameentie 109-111 Koy Hameentie 109-111 00550 HELSINKI 1960/2002/2013 100
2 Columbus 21000 97,2 97,7
Kauppakeskus Columbus Koy Vuotie 45 00980 HELSINKI 1997/2007 100
3 Espoontori 16 300 95,9 95,8
Espoon Asemakuja 2 Koy Asemakuja 2 02770 ESPOO 1991 100 6000
Espoon Asematori Koy Kamreerintie 5 02770 ESPOO 1989/2010 54 1800
Espoontori Koy Kamreerintie 3 02770 ESPOO 1987/2010 67 8500
Espoontorin Pysakéintitalo Oy Kamreerintiel 02770 ESPOO 1987/2010 60
4 Heikintori 6300 60,1 64,9
Heikintori Oy Kauppamiehentie 02100 ESPOO 1968 69
5 IsoOmena 63300 100,0 100,0
Big Apple Top Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO 2001/2012 100
Holding Metrokeskus Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO rakenteilla 50
New Big Apple Top Koy Piispansilta 9 02230 ESPOO rakenteilla 50
Holding Big Apple Housing Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO rakenteilla 50
Espoon Big Apple Housing As Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO rakenteilla 50
6 Isomyyri 10800 94,6 94,2
Myyrmaen Kauppakeskus Koy Liesitori1 01600 VANTAA 1987 74
Liesikujan Autopaikat Oy Liesikuja 2 01600 VANTAA 1987 8
7 Lippulaiva 19000 99,4 99,6
Lippulaiva Koy Espoonlahdenkatu 4 02320 ESPOO 1993/2007 100
8 Martinlaakson Ostari 7400 99,1 98,5
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4 01620 VANTAA 201 100
9 Myllypuron Ostari 7400 83,4 85,7
Kivensilmankuja 1 Koy Kivensilménkuja 1 00920 HELSINKI 2011/2012 100
10 Myyrmanni 39600 90,8 93,2
Myyrmanni Koy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994/2007/2011 100
Myyrmaen Autopaikoitus Oy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994 63
M Tikkuri 13010 91,2 911
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Asematie 4-10 01300 VANTAA 1984/1991 84 10700
Asematie 3 Koy Asematie 3 01300 VANTAA 1972 100 1400
Tikkurilan Kassatalo As Oy Asematie 01300 VANTAA 1956 42 910
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KIINTEISTOLISTA

Cityconin
omistama Tekninen  Taloudellinen
Valmistumisvuosi/  Omistusosuus vuokrattava vuokrausaste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m?" %, EUR"
KAUPPAKESKUKSET, MUU SUOMI
12 Duo 13600 95,9 97,9
Hervannan Liikekeskus Oy Insinddrinkatu 23 33720 TAMPERE 1979 83 5200
Tampereen Hermanni Koy Pietilankatu 2 33720 TAMPERE 2007 100 8400
13 Forum 16 800 93,7 95,6
Jyvéskylan Forum Koy Asemakatu 5 40100 JYVASKYLA 1953/1972/1980/1991/2010 100
14 Galleria 6 400 86,7 90,8
Oulun Galleria Koy Isokatu 23 90100 OULU 1987 100 3400
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 89,2 90,8
Kauppakeskus IsoKarhu Oy Yrjonkatu 14 28100 PORI 1972/2001/2004/2014 100
16 IsoKristiina 11400 100,0 100,0
Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy  Kaivokatu 5 53100 LAPPEENRANTA 1987/1993/2013- 50
17 Jyvaskeskus 5900 91,7 93,9
Jyvéskylan Kauppakatu 31 Koy Kauppakatu 31 40100 JYVASKYLA 1955/1993 100
18 Koskikeskus 34300 96,6 98,6
Tampereen Koskikeskus Koy Hatanp&an valtatie | 33100 TAMPERE 1988/1995/2012 100
19 Linjuri 9200 96,6 98,4
Linjurin Kauppakeskus Koy Vilhonkatu 14 24100 SALO 1993/2007 89
20 Sampokeskus 13800 84,7 91,7
Rovaniemen Sampotalo Maakuntakatu 29-31 96200 ROVANIEMI 1990 100 11700
Lintulankulma Koy Rovakatu 28 96200 ROVANIEMI 1989/1990 100 2100
21 Trio 45500 88,7 87,2
Lahden Hansa Koy Kauppakatu 10 15140  LAHTI 1992/2010 100 10900
Lahden Trio Koy Aleksanterinkatu 20 15140  LAHTI 1977/1985-1987/1992/2007 89 34600
Hansaparkki Koy Kauppakatu 10 15140  LAHTI 1992 36
MUUT KAUPPAPAIKAT, PAAKAUPUNKISEUTU
1 Aseman Ostari 4000 90,9 914
Kirkkonummen Liikekeskus Oy Asematie 3 02400 KIRKKONUMMI 1991/201 67
2 Hakunilan Keskus 3780 94,7 93,6
Hakucenter Koy Laukkarinne 6 01200 VANTAA 1986 19 780
Hakunilan Keskus Oy Laukkarinne 4 01200 VANTAA 1982 41 3000
3 Kontulan Asemakeskus Koy Keinulaudankuja 4 00940 HELSINKI 1988/2007 35 4500 100,0 100,0
4 Lansi-Keskus Koy Pihatorma 1 02210 ESPOO 1989 41 7900 91,5 933
5 Minkkikuja 4 Koy Minkkikuja 4 01450 VANTAA 1989 100 2300 100,0 100,0
6 Sampotori Heikintori, Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO tontti 100 50 100,0 100,0
7 Sinikalliontie 1 Koy Sinikalliontie 1 02630 ESPOO 1964/1992/2014 100 15400 90,3 948
8 Talvikkitie 7-9 Koy Talvikkitie 7-9 01300 VANTAA 1989 100 9700 99,5 99,4
9 Vantaan Saastotalo Koy Kielotie 20 01300 VANTAA 1983 61 3800 96,7 983
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KIINTEISTOLISTA

Cityconin
omistama Tekninen  Taloudellinen
Valmistumisvuosi / Omistusosuus vuokrattava vuokrausaste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m?" %, EUR"
MUUT KAUPPAPAIKAT, MUU SUOMI
10 Kaarinan Liiketalo Koy Oskarinaukio 5 20780 KAARINA 1979/1982 100 9200 100,0 100,0
11 Karjaan Ratakatu 59 Koy Ratakatu 59 10320 KARJAA 1993 100 3100 100,0 100,0
12 Kotkan Keskuskatu 11 Koy Keskuskatu 11 48100 KOTKA 1976 100 4300 88,7 925
13 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kauppakatu 41 70100 KUOPIO 1977 100 11200 98,0 993
14 Lahden Kauppakatu 13 Koy Kauppakatu 13 15140  LAHTI 1971 100 8600 100,0 100,0
15 Lentolan Perusyhtio Oy Makirinteentie 4 36220 KANGASALA 2007 100 11900 936 94,0
16 Lillinkulma Koy Jannekatu 2-4 20760 PIISPANRISTI 2007 100 7400 100,0 100,0
17 Orimattilan Markkinatalo Oy Erkontie 3 16300 ORIMATTILA 1983 77 3100 86,4 88,1
18 Porin Asema-aukio Koy Satakunnankatu 23 28130 PORI 1957/1993 100 18800 100,0 100,0
19 PorinIsolinnankatu 18 Koy Isolinnankatu 18 28100 PORI 1986/2012 100 4700 874 92,1
20 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Sammakkolammentie 6 70200 KUOPIO 1971 31 1500 100,0 100,0
21 Runeberginkatu 33 Koy Runeberginkatu 33 06100 PORVOO 1988 100 6300 100,0 100,0
22 Vaakalintu Koy Keskuskatu 15 MO0 RIHIMAKI 1980 96 5900 883 925
23 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Relanderinkatu 28-34 78200 VARKAUS 1990 100 8200 100,0 100,0
44 SUOMI YHTEENSA 546140 94,3 95,6
RUOTSI
KAUPPAKESKUKSET, TUKHOLMAN ALUE JA UUMAJA
1 Fruéngen Centrum Frudngsgéngen 12952 HAGERSTERN 1965 100 14 800 99,5 99,8
2 Hogdalen Centrum 19300 93,8 95,0
Citycon Hogdalen Centrum AB Hogdalsgangen1-38 12454 BANDHAGEN  1959/1995 100
3 Jakobsbergs Centrum 41600 92,7 93,8
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993 100
4 Liljeholmstorget Galleria 41000 99,4 99,3
Citycon Liljeholmstorget GalleriaAB  Liljeholmstorget 7 11763  TUKHOLMA 1973/1986/2007/2008/2009 100
5 Strompilen 27000 98,9 99,0
Strompilen AB Strompilsplatsen 90743 UUMAJA 1927/1997 100
6 Tumba Centrum 25500 95,5 97,1
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB- Tumba Torg 115 14730 BOTKYRKA 1954/2000 100
7 Akermyntan Centrum Drivbanksvagen 16574 HASSELBY 1977/2012 100 10 200 94,3 96,4
8 Akersberga Centrum 28200 86,8 88,6
Akersberga Centrum AB Storéngstorget 18430 AKERSBERGA  1985/1995/1996/2010/2011 75
KAUPPAKESKUKSET, GOTEBORGIN ALUE
9 Stenungs Torg 40700 94,6 96,1
Stenungs Torg Fastighets AB OstraKépmansgatan 2-16,18A-C 44430 STENUNGSUND 1967/1993/2014 100
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KIINTEISTOLISTA

Cityconin
omistama Tekninen Taloudellinen
Valmistumisvuosi / Omistusosuus vuokrattava vuokrausaste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m?" %, EUR"
MUUT KAUPPAPAIKAT, TUKHOLMAN ALUE JA UUMAJA
1 Kallhall Skarprattarvagen 36-38 17677 JARFALLA 1991 100 3700 66,1 74,5
2 Lénken Graddvagen1-2 90620 UUMAJA 1978/2004/2006 75 7300 100,0 100,0
1 RUOTSI YHTEENSA 259300 94,7 96,1
BALTIA JA UUDET MARKKINAT
VIRO, KAUPPAKESKUKSET
1 Kristiine Keskus 43700 99,7 99,6
Kristiine Keskus Ot Endla 45 10615  TALLINNA 1999-2002/2010/2013 100
2 Magistral 11700 100,0 100,0
Magistral Kaubanduskeskuse Ot Sopruse pst 201/203 13419 TALLINNA 2000/2012 100
3 Roccaal Mare 57 400 99,9 99,8
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS  Paldiski mnt 102 13522 TALLINNA 1998/2000/2007-2009/2013 100
TANSKA, KAUPPAKESKUKSET
4 Albertslund Centrum 14 800 95,9 939
Albertslund Centrum ApS Stationstorvet 23 2620 ALBERTSLUND 1965 100
4 BALTIA JA UUDET MARKKINAT, YHTEENSA 127 600 99,4 99,3
59 KAIKKI YHTEENSA 933040 95,1 96,3
KAUPPAKESKUKSET JOTKA OMISTETAAN YHTEISYRITYSTEN KAUTTA
1 Kista Galleria
Kista Galleria Kommanditbolag Kista Galleria 16453 TUKHOLMA 1977/2002/2009/2014 50 95200 99,0 99,7
1) Laskentakaavat ovat sivulla 61.
TILINPAATOS 2014 CITYCON OY) TP75



Arviointi-
lausunto
31.12.2014

TP76

TILINPAATOS 2014 CITYCON QY

1. Toimeksiannon kuvaus

Olemme Citycon Oyj:n ("Yritys") toimeksi-
annosta maarittaneet Yrityksen hallussa
olevien sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
arvopdivana 31.joulukuuta 2014. Kaypa arvo
on méaaritelty IASB:n (International Accoun-
ting Standards Board)ja IFRS 13:n mukaisesti.

Kayvén arvon maéritelmad on seuraava:

"Hinta, joka saataisiin omaisuuserdn
myynnistd tai maksettaisiin velan siirtami-
sestd markkinaosapuolten véilillé arvostus-
pdivénd toteutuvassa tavanmukaisessa
liketoimessa.”

Kansainvalisten arviointistandardien (1VS)
mukaan kdypd arvo rinnastetaan tyypillisesti
markkina-arvoon. Maéritetty kdypa arvo ei
sisélla mahdollisia kaupankayntikuluja.

Arvio on tehty taloudellista raportointia
varten kansainvélisten tilinpaatés- (IFRS)
jaarviointistandardien (IVS) kriteereja
noudattaen. Vakuutamme, ettd JLL:n
arviointiasiantuntijat ovat suorittaneet
Citycon Oyjn sijoituskiinteistdjen arvioinnin
riippumattomina ja ulkopuolisina kiinteistdn-
arvioitsijoina. Tiedossamme ei mydskaan ole
mitdan toimeksiantoon liittyvia eturistiriitoja.

Olemme suorittaneet katselmuksen
jokaiseen arvioinnin kohteena olevaan
kiinteistodn aikavalilla syyskuu-joulukuu
2011, kun arvioimme kiinteistdportfolion
ensimmaista kertaa. Kaikki ensimmaisen
arvion jalkeen portfolioon lisatyt kohteet on
katselmoitu lisddmisen yhteydessa. Lisaksi
olemme katselmoineet uudelleen 57 koh-
detta tdman jalkeen. Vuoden 2014 neljannen
neljdnneksen aikana olemme katselmoineet
uudelleen seitseman kohdetta Suomessa
(Iso Omena, Myyrmanni, Tikkuri, Minkkikuja
4, Sinikalliontie, IsoKristiina, Koskikeskus),

yhden kohteen Ruotsissa (Stenungs Torg) ja
kaikki kolme kohdetta Virossa.

Emme ole suorittaneet pinta-alojen
tarkistusmittauksia vaan luottaneet Yrityksen
meille toimittamiin tietoihin. Emme ole
my6skadn ndhneet vuokrasopimuksia tai niihin
liittyvia muita dokumentteja vaan luottaneet
Yrityksen toimittamaan vuokralaislistaukseen.

Suomessa ja Ruotsissa arvioinnit ovat
suorittaneet JLL:n paikalliset toimistot. Virossa
ja Tanskassa paikalliset yhteistyékumppa-
nimme ovat toimineet apunamme arviointien
suorittamisessa.

Tama lausunto on tarkoitettu Citycon Oyj:n
kayttoon ylla mainittuun kdyttotarkoitukseen
ja sen kayttd muuhun tarkoitukseen ilman
JLL:n kirjallista lupaa on kielletty. JLL:n vastuu
rajoittuu yhta lailla edelld mainittuihin tahoihin.

2. Markkinakatsaus
Suomi
Tilastokeskuksen mukaan Suomen BKT:n kasvu
vuoden 2014 kolmannella neljanneksella oli
0,2 % verrattuna edelliseen vuosineljannek-
seenja 0,0 % verrattuna vuodentakaiseen.
Vastaavasti vuodelle 2014 BKT:n kasvuennuste
vaihtelee-0,5 % ja-0,1 %:n valilla. Myds
ennusteet vuodelle 2015 ovat konservatiivisia
vaihdellen-0,3 % ja 0,9 %:n kasvun valilla.
Tama johtuu osin Vendjan heikentyvésta
taloudellisesta tilanteesta, joka vaikuttaa
yleiseen taloudelliseen ilmapiiriin Suomessa.
Investointien ja yksityisen kulutuksen
odotetaan pysyvan samalla tasolla tai laskevan
viime vuodesta, joten kotimaisesta kysynnasta
eiole vauhdittamaan talouden kasvua.
Vihittdiskaupan myynnit vdhenivat Tilasto-
keskuksen pikaennakon mukaan marraskuussa
4,9 % verrattuna vuodentakaiseen. Myynnin

volyymi supistui samalla aikavalilla 5,0 %.
Vuosina 2014-2016 vahittaiskaupan myynnin
ennustetaan kasvavan 1,1 % vuosivauhtia, mika
on hieman aiempia ennusteita védhemman
(Oxford Economics, lokakuu 2014). Maltillinen
kasvuennuste johtuu heikosta kuluttajaluotta-
muksesta, vaisuista tyollisyysennusteista
sekd veronkiristyksistd ja maltillisista
palkankorotuksista johtuvasta ostovoiman
olemattomasta kasvusta.
Prime-kauppakeskusten vuokrat laskivat
hieman verrattuna edelliseen neljannekseen
seka vuodentakaiseen tilanteeseen. Vahittdis-
kaupan myynnin heikko ennuste rajoittaa vuok-
rien nousupotentiaalia ja ndkyy markkinassa
pidentyneina vuokrausneuvotteluina sekd
vuokralaisten paatdksenteon hidastumisena.
Jotkin ketjut ovat myds supistaneet myyma-
ldverkostoaan, mika laskee potentiaalisten
kayttdjien madrad markkinalla. Heikommissa
kohteissa tai keskuksen haastavammilla
likepaikoilla sekd heikommilla paikallismark-
kinoilla tilanne heijastuu myds alhaisempina
vuokratasoina ja nousevina vajaakayttdind.
Ennusteiden mukaan prime-vuokrat pysyvét
muuttumattomana vuonna 2015.
Investointimarkkinan aktiivisuuden kasvu
vuoden 2014 aikana nakyy selvésti myds retail-
kiinteistdjen transaktiovolyymeissa. Vuonna
2014 transaktiovolyymi oli noin 700 miljoonaa
euroa, kun edellisena vuonna vastaava luku oli
noin 490 miljoonaa euroa. Transaktiomarkkinan
aktiivisuus kasvoi vuoden edetessd ja vuoden
viimeiselld kvartaalilla tehtiin kaksi vuoden
kolmesta suurimmasta kaupasta, kun Citycon
osti GIC:|ta 40 % osuuden kauppakeskus Isosta
Omenastaja AXA Real Estate Managers myi
123 kohteen portfolion Trevian Asset Manage-
mentille jaH..G. Capitalille. Core-kohteiden



kysynta on edelleen vahvaa, kunisolla oman
padoman osuudella operoivat sijoittajat etsivat
padomilleen turvasatamaa. Riskinottohalu on
kuitenkin maltillisessa kasvussa sijoittajien laa-
jentaessa sijoitushorisonttiaan seka riskin ettd
sijainnin osalta ja kysynnan laajentuessa myds
kakkosluokan kohteisiin. Toisaalta potentiaali-
set sijoittajat ovat edelleen varovaisia johtuen
Suomen taloudellisen tilanteen epavarmuu-
desta. Prime-kauppakeskusten tuottovaade on
vahvasta sijoituskysynndsta johtuen laskenut
hieman vuoden 2014 aik