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Cityconin operatiivinen tulos kehittyi positiivi-
sestivuoden 2015 aikang; vertailukelpoiset netto-
vuokratuotot kasvoivat 1,1 %:ia ja vuokrausaste
nousi 0,5 prosenttiyksikkéd 96,8 %:iin. Vuoden
tarkein tapahtuma olinorjalaisen Sektor Gruppen
AS:n (Sektor) hankinta ja integrointi. Norjan-
toimintojen tulos, joka oli ensimmaista kertaa
mukana Cityconin taloudellisissa luvuissa vuoden
kolmannessa kvartaalissa, vastasi odotuksia.
Vuoden aikana Citycon keskittyi my&s portfolion
laadun ja rakenteen parantamiseen myymalla
ydinliiketoimintaan kuulumattomia kohteita

ja investoimalla tuottaviin kehityshankkeisiin.
Cityconin rahoitusasemaja tase vahvistuivat
toteutetun merkintdetuoikeusannin ja useiden
lainarahoitustransaktioiden myota. Operatiivinen
tulos (EPRA Earnings) kasvoi 31,2 %:lla ndiden
toimenpiteiden seurauksena.

TAMMIKUU - JOULUKUU 2015

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

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

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

AVAINLUVUT?

2015

2014

%3

Bruttovuokratuotto

2239

1894

18,2

Nettovuokratuotto

199,6

1694

17,9

Operatiivinen liikevoitto (Direct Operating profit)

1754

149,8

171

Katsauskauden voitto/tappio emoyhtién omistajille

108,8

84,5

28,7

Tulos/osake, euroa?

014

0,15

-47

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa?

015

012

22,2

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo

40916

27691

478

Luototusaste (LTV)

45,7 38,6 18,4

EPRA:n mukaiset tunnusluvut

2015 2014 %3

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)

Me 130,8 99,7 31,2

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)?

EUR 0173 0178 -28

Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share)

EUR 2,74 3,01 9]

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

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

merkintdoikeusannin seurauksena.

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

euroa. Divestoinnit laskivat bruttovuokra-
tuottoja 7,6 miljoonaa euroa.
Nettovuokratuotot nousivat 30,3 miljoonaa
euroa eli17,9 % jaolivat 199,6 miljoonaa euroa
(169,4 milj. euroa), johtuen [&hinn& edelld esi-
tetyista syista. Vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotot kasvoivat 1,2 miljoonaa eu-
roa eli1,1 % ilman valuuttakurssien muutosta.
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi
31,1 miljoonaa euroa eli 31,2 % |&hinnd Sektorin
hankinnan seurauksena. Lisaksi matalam-
mat operatiiviset rahoituskulut kasvattivat
operatiivista tulosta 4,8 miljoonaa euroa.
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)
oli 0,173 euroa (0,178 euroa).

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

— Liiketoiminnan nettorahavirta/osake nousi
0,15 euroon (0,12 euroa) johtuen padasiassa
alhaisemmista maksetuista koroista.
Hallitus ehdottaa varsinaiselle yhtickokouk-
selle, etta tilikaudelta 2015 maksettaisiin
osinkoa 0,01 euroa osakkeelta, ja etta
osakkeenomistajille maksettaisiin sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta paa-
omanpalautusta 0,0275 euroa osakkeelta.
Hallitus ehdottaa lisdksi, etta hallitus valtuu-
tettaisiin paattdmaan harkintansa mukaan
varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta enintdan 0,125 euroa
osakkeelta.




NETTOVUOKRATUOTTO JA BRUTTOVUOKRATUOTTO

SEGMENTEITTAIN JA KIINTEISTOKANTAKOHTAISESTI

Nettovuokratuotot

Brutto-
vuokratuotto

Me

Norja

Ruotsi

Baltia
jauudet
markkinat

Yhteensa

Yhteensa

2013

39,7

25,6

168,9

192,6

Hankinnat

-04

-0,4

-0.2

Kehityshankkeet

08

2]

19

15

Divestoinnit

-05

00

-26

-35

Vertailukelpoiset kohteet

12

01

38

15

Muu (sis. Valuuttakurssieron ja
IFRIC 21 vaikutuksen)

-23

-23

-2,5

2014

389

275

1694

1894

Hankinnat

00

03

36,8

432

Kehityshankkeet

07

00

-08

00

Divestoinnit

-0,7

-1.]

-58

-7,6

Vertailukelpoiset kohteet

2,0

-05

12

02

Muu (sis. Valuuttakurssieron
jalIFRIC 21 vaikutuksen)

-1.0

00

-10

-13

2015

36,8

39,7

VUODEN 2015 TARKEIMMAT

TAPAHTUMAT

— 28.1. Citycon allekirjoitti sopimuksen
TK Developmentin kanssa koskien suur-
Koopenhaminan alueella Kegessa sijaitsevan
Straedet-hankkeen tulevaa ostoa. Citycon
hankkii kohteen sen valmistuttua vuoden 2017
kolmannella neljannekselld noin 75 miljoonalla
eurolla.
Citycon ilmoitti 25.5. hankkivansa norjalaisen
kauppakeskusyhtio Sektorin koko osake-
kannan. Kauppa toteutettiin14.7. ja velaton
hankintahinta oli noin 1,47 miljardia euroaja
kateiskauppahinta noin 540 miljoonaa euroa.
Sektor on konsolidoitu Cityconin taloudellisiin
lukuihin1.7. alkaen.

Osana Sektorin hankinnan rahoitusta
yhtio toteutti kesa-heindkuussa noin 600

miljoonan euron merkintdetuoikeusannin.
Merkintaetuoikeusanti ylimerkittiin.
Citycon laski 24.8. liikkeelle kaksi yhteensa
2,65 miljardin Norjan kruunun joukkovelka-
kirjalainaa. Toinen lainoista on 10 vuoden
kiintedkorkoinen lainaja toinen 5,5 vuoden
vaihtuvakorkoinen laina. Lainoja merkitsi
laaja joukko pohjoismaisia sijoittajia.
Citycon kaynnisti elokuussa uuden Mdlndal
Galleria -kauppakeskuksen kehityshank-
keen Goteborgissa yhteistydssa yhteisyri-
tyskumppaninsa NCC:n kanssa.
Citycon laski 8.9. liikkkeelle 300 miljoo-
nan euron suuruisen seitseman vuoden

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

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

Citycon hankki11.11. 31 %:n védhemmistdosuu-
det Norjassa sijaitsevista kauppakeskus
Storbyenista, Sjesidenista sekd Oasenista
noin 31 miljoonalla eurolla. Kaupan jalkeen
Citycon omistaa 100 % kauppakeskuksista.

SEKTORIN HANKINNALLA KASVUA
NETTOVUOKRATUOTTOIHIN

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

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

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

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

VUOKRAUSASTE PARANI SEKTORIN
HANKINNAN MYOTA

Koko kiinteistokannan taloudellinen vuokraus-
aste nousi 96,8 %:iin (96,3 %). Vuokrausasteen
parantuminen vuodentakaiseen verrattuna
johtui padosin Sektorin hankinnasta Norjan
kohteiden taloudellisen vuokrausasteen ollessa
korkea, 98,6 %. Vuokrausaste parani myds
Ruotsissa sekd Baltiassa ja Tanskassa, mutta
laski Suomessa. Kauppakeskusten taloudelli-
nen vuokrausaste oli 96,9 % (96,2 %) ja mar-
ket- ja myymalakiinteist6jen 94,3 % (96,6 %).

Yhtion vuokrattava pinta-ala nousi 32,9 %
1240 440 nelidmetriin Sektorin hankinnan
my6ta. Kauden lopussa Cityconilla oli yhteensa
4 214 (3158) vuokrasopimusta, joiden keski-
madrainen jaljelld oleva voimassaoloaika oli
3,3 vuotta (3,2 vuotta).

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

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

Citycon Oyj - Tilinpgatss 2015
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VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO

2015

2014

Vuokrattava pinta-ala

1240440

933040

Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa

96,8

96,3

Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljella oleva
voimassaoloaika kauden lopussa

33

32

Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo"

3352

2431

Keskimé&arainen vuokra

223

21,6

Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset

895

595

Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala?

173301

122568

Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra?

232

199

Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset

114

724

Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala?

278984

144 880

Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra?

20,1

210

Uusittujen vuokrasopimusten vuokranmuutos?

% -45

-34

Nettotuotto®

% 59

6.3

Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet

% 6,4

6,5

1) Siséltdd annualisoidun paGomavuokran ja yllépitokorvauksen, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan
vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun

vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

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

3) Viittaa samassa tilassa saman vuokralaisen kanssa uusittuihin sopimuksiin.
4) Sisdltad kayttémdttémdn rakennusoikeuden arvon.

HENKILOSTOTUNNUSLUVUT

Keskimaarainen lukumaara tilikaudella

Tilikauden palkat ja palkkiot

TPO4 | Citycon Oyj - Tilinpaatss 2015

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

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

Liikevoitto 0li148,9 miljoonaa euroa (165,0
milj. euroa). Liikevoiton lasku edellisvuoteen
verrattuna johtui l8hinnd kertaluonteisista
Sektorin hankintaan liittyvista transaktio-
kuluista ja liiketoiminnan muihin tuottoihin

ja kuluihin sisaltyvéstd 9,2 miljoonaan euron
liikearvon vahennyksesta liittyen Norjan tulo-
veroprosentin laskuun. Tatd vastaava vienti
nakyy positiivisena muutoksen laskennalli-
sissaveroissa.

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

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

Tuloverot Tilikauden tulokseen perustuvat
verokulut olivat 0,4 miljoonaa euroa (0,3 milj.
euroa). Laskennalliset verot olivat -5,1 miljoo-
naa euroa (-12,4 milj. euroa). Laskennallisten
verojen muutos johtui l8hinnd laskennallisesta
verovelasta, joka kirjattiin kiinteistdjen kdyvan
arvon ja verotuksessa poistamattoman
jdannosarvon valisen eron perusteella. Norjan
alentunut tuloverokanta vaikutti positiivisesti
laskennallisten verojen muutokseen.

Katsauskauden voitto 0li110,4 miljoonaa euroa
(89,7 milj. euroa). Voitto kasvoi padasiassa
alhaisempien rahoituskulujen seurauksena.




TASE JARAHAVIRTA

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

Yhti6 on maaritellyt muut kauppapaikat
(market- ja myymélakiinteist6t) ydinliketoimin-
taan kuulumattomiksi kohteiksi ja aikoo myyda
ne seuraavien vuosien aikana.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos oli
7.3 miljoonaa euroa (15,7 milj. euroa). Arvonnousua
kirjattiin yhteensa 77,7 miljoonaa euroa (64,9 milj.
euroa) ja arvonalennusta yhteensd 70,3 miljoonaa
euroa (49,3 milj. euroa). Kauppakeskuskohteiden
kayvan arvon voitto oli 10,7 miljoonaa euroa, kun
taas market-ja myymalakiinteistéjen kdyvan
arvon tappio oli 3,4 miljoonaa euroa.

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

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

AKTIIVISTA PAAOMAN
KIERRATTAMISTA

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

Vuoden aikana Citycon myds jatkoi dives-
tointistrategiaansa myymalla ydinliiketoimin-
taansa kuulumattomia kiinteist6ja. Julkaistuaan
paivitetyn strategiansa heinakuussa 2011, yhtio
onmyynyt yhteensd 43 ydinliikketoimintaan
kuulumatonta kiinteist6d ja nelja asuinportfoliota
yhteisarvoltaan yli 250 miljoonaa euroa. Cityconin
aikomus on jatkaa ydinliiketoimintaan kuulumat-
tomien kiinteistdjen myyntid noin 300 miljoonalla
eurolla, sisaltden myds Norjan kohteita, seuraavan
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HANKINNAT JAMYYNNIT 2015

Sijainti

Paivamaara

Vuokrattava

pinta-ala, m*

Hinta, Me

Hankinnat

Sektor Gruppen

Yhtién hankinta

Norja

1.7.

400000 1470

Storbyen, Sjesiden,

Oasen

31%:n véhemmistéosuudet

Norja

Akersberga Centrum

25%:n vahemmistoosuus

Tukholman alue,
Ruotsi

Hankinnat yhteensa

400000

Myynnit

Stenungstorg

Asuin-ja toimistorakennus

Géteborgin alue,

Ruotsi

4.2.

6700

Galleria

Kauppakeskus

Oulu, Suomi

31.7.

6400

Portfolion myynti"

Liikekiinteistoja

Suomi

1.9.

58800

Strompilen

Kauppakeskus

Ume3, Ruotsi

1.10.

27000

Talvikkitie 7-9

Liikekiinteisto

Vantaa, Suomi

1.10.

8700

Kallhall

Liikekiintestd

Tukholman alue,
Ruotsi

15.12.

3700

Myynnit, yhteensa

111300

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

VUONNA 2015 VALMISTUNEET
JA 3112.2015 KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET

Pinta-ala ennenja
jalkeen hankkeen
toteutumista, m’

Arvioitu brutto-
investointi, Me?

Toteutuneet
bruttoinvestoinnit
31.12.2015
mennessd,

Me

Valmistuminen

Q3/2016

TILINPAATOS

Iso Omena
Mélndal Galleria
Porin Asema-aukio

63300/99000  182,0(250,0) 822
-/24000  60,0(120,0) 108
18800/23000 400 156

Espoo, Suomi jaQ2/2017
02/2018

Q2/2017

JLL:n méarittama Cityconin arvioitavan 1-2 vuoden aikana.
sijoituskiinteistokannan keskimaarainen nettotuot-
tovaatimus 31.12.2015 laski 5,7 %:iin (31.12.2014: 6,1
%). Lasku johtui p&dasiassa Norjan kohteiden siir-
tymisestd arvioinnin piiriin vuoden 2015 neljannelld
vuosineljannekselld. Tuottovaateet laskivat myds

muissa Cityconin toimintamaissa johtuen etenkin

Géteborg, Ruotsi

Pori, Suomi

KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT -
ISON OMENAN ESIVUOKRAUSASTE
KEHITTYI POSITIIVISESTI

Yhtiélla oli vuoden lopussa kdynnissa kaksi
merkittavaa kehityshanketta: laajennus- ja uudis-

Géteborgin alue,

Ruotsi 36 400/41400 18,0 16,3 Q2/2016

Valmistunut
Q4/2015

Valmistunut
Q2/2015

Stenungstorg

Lappeenranta,

IsoKristiina Suomi 22400/34 000 56,0 55,7

Kista Galleria Tukholma, Ruotsi 94 600/95100 6.0 6,0

parhaiden kauppakeskuskohteiden tuottovaatei-
den laskusta vahvan kysynnan, vahdisen tarjonnan

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

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

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

Tammikuussa Citycon aloitti Satakunnan
ammattikorkeakoulun (SAMK) uuden kam-
puksen rakentamisen Asema-aukion tiloihin
Porissa. Yhtio on tehnyt sopimuksen kiinteis-
t6n myynnista kehityshankkeen valmistuttua.

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

Uudistetun ja laajennetun Lappeenrannan
IsoKristiinan avajaiset olivat syyskuun lopussa.

Lisatietoja yhtidn valmistuneista seka
kdynnissa ja suunnitteilla olevista kehityshank-
keista l0ytyy yhtién tulevassa vuoden 2015
vuosikertomus- ja vastuullisuusraportista.

OMA PAAOMA, VELAT

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

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

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

Liiketoiminnan nettorahavirta kasvoi111,8
miljoonaan euroon (69,2 milj. euroa) raportoin-
tijakson aikana johtuen Sektorin hankinnasta
jaalhaisemmista maksetuista koroista.
Investointien nettorahavirta oli -595,4 miljoo-
naa euroa (-104,7 milj. euroa). Tytaryritysten
hankinnat olivat -526,0 miljoonaa euroa
johtuen Sektorin hankinnasta. Investoinnit
sijoituskiinteistoihin, yhteisyrityksiin ja
aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin oli-
vat-196,2 miljoonaa euroa (-134,2 milj. euroa).
Investointien rahavirtaa paransivat126,8
miljoonan euron (29,5 milj. euron) sijoitus-
kiinteistdjen myynnit. Rahoituksen nettora-
havirta oli 472,8 miljoonaa euroa (33,0 milj.
euroa). Rahoituksen nettorahavirtaan vaikutti
raportointikauden aikana hankittu Sektor ja
602,7 miljoonan euron merkintaetuoikeusanti.

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

31.12.2015 31.12.2014

Korolliset velat, kdypd arvo

20371 1188,4

Kassavarat

279 34,4

Kéytettavissé oleva likviditeetti

377 4498

Keskimaarainen laina-aika

55 59

Luototusaste (LTV)"

457 38,6

Omavaraisuusaste’

483 54,6

Omavaraisuusaste (Rahoituskovenantti>32,5)"

483 548

Korkokate (Rahoituskovenantti>1,8)

38 31

Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65)

0,45 038

Vakuudellinen vakavaraisuusaste
(Rahoituskovenantti <0,25)

0,03 0,00

RAHOITUS

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

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

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

Valiaikaisten siltarahoituslimiittien ja
Sektorin vakuudellisen velan jalleenrahoittami-
seksi Citycon laski 24.8. liikkeelle kaksi Norjan
kruunumaaraistd vakuudetonta joukkovelkakir-
jalainaa. Toinen joukkovelkakirjalainoista oli1,4
miljardin Norjan kruunun suuruinen 10 vuoden
laina, jolle maksetaan kiintedd 3,90 % vuotuista
korkoa, ja toinen1,25 miljardin Norjan kruunun
suuruinen 5,5 vuoden laina, jolle maksetaan vaih-
tuvaa1,55 % korkoa vaihtuvan kolmen kuukauden
NIBOR-koron péalle.

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




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

Korolliset velat

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

Rahoituskulut

Rahoituskulut laskivat 25,2 miljoonalla eurolla
52,3 miljoonaan euroon (77,5 milj. euroa), vaikka
velan m&ara kolmannella ja neljannelld vuosi-
neljannekselld oli korkeampi johtuen Sektorin
hankinnasta. Selitys tdhan on [&hinna merkitta-
vasti alhaisempi keskikorko, heikentynyt Ruotsin
kruunun kurssi, sekd alemmat kertaluontoiset

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

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

rahoituskulut. Sektorin velka jélleenrahoitettiin
kolmannen ja neljannen vuosineljanneksen aikana,
mista aiheutui kertaluonteisia rahoituskuluja, jotka
kuitenkin olivat selvasti alhaisempia kuin vertailu-
kaudella. Rahoitustuotot koostuivat l&hinnd

Kista Gallerian lainan korkotuotoista.

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

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

AVAINLUVUT, SUOMI

2015

2014

Bruttovuokratuotot

105,3

124

Nettovuokratuotot

96,9

103,0

Vuokrattava pinta-ala

465 640

546140

Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa

94,8

95,6

Vuokrasopimusten keskimaarainen jdljella oleva
voimassaoloaika kauden lopussa

33

34

Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo

136,3

148,7

Keskimaarainen vuokra

24,1

22,6

Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset

520

408

Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala

100501

87433

Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra

23]

19,0

Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset

616

472

Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala

179796

109133

Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra

20,2

209

Nettotuotto

58

6.2

Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet

6,6

6,7

Sijoituskiinteist6jen kdypd arvo

16594

1710,0

Tuottovaateen painotettu keskiarvo

59

6.

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo

29,0

26,5

LIIKETOIMINTAYKSIKOIDEN
TALOUDELLINEN KEHITYS

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

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

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

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

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

AVAINLUVUT, RUOTSI

2015

2015 2014

Bruttovuokratuotot

43,0

Bruttovuokratuotot

478 48,2

Nettovuokratuotot

36,8

Nettovuokratuotot

39,7 389

Vuokrattava pinta-ala

420900

Vuokrattava pinta-ala

222300 259300

Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa

98,6

Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa

96,2 96,1

Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljelld oleva
voimassaoloaikakauden lopussa

37

Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella oleva
voimassaoloaika kauden lopussa

29 30

Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo

1093

Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo

577 62,4

Keskimaarainen vuokra

215

Keskimaarainen vuokra

215 20,0

Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset

130

Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset

162 142

Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala

27539

Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala

25869 28809

Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra

223

Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaardinen vuokra

24 20,5

Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset

100

Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset

303 138

Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala

16920

Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala

62648 19997

Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra

255

Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra

16,0 224

Nettotuotto?

% 27

Nettotuotto

% 56 56

Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet

% -

Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet

% 54 54

Sijoituskiinteistojen kdypd arvo

Me 13308

Sijoituskiinteistdjen kadypd arvo

Me

Tuottovaateen painotettu keskiarvo

% 52

Tuottovaateen painotettu keskiarvo

%

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo

EUR/m? 21,2

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo

EUR/m?

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

Eisisdllg Cityconin johtamien keskusten lukuja.

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

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

yhtién nettovuokratuottoihin

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

kuuluvat kiinteistdkannan Hankinnat-
portfolioon, kunnes ne ovat olleet yhtién omis-
tuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta.

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

Ruotsi - vertailukelpoisten
nettovuokratuottojen kasvu

pysyi vahvana

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




AVAINLUVUT, BALTIA JA TANSKA

2015 2014

Bruttovuokratuotot

278 288

Nettovuokratuotot

26,2 27,5

Vuokrattava pinta-ala

131600 127 600

Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa

994 993

Vuokrasopimusten keskimaarainen jdljella oleva
voimassaoloaika kauden lopussa

31 30

Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo

319 320

Keskiméaarainen vuokra

20,4 210

Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset

83 45

Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala

19392 6326

Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra

238 293

Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset

95 114

Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala

19621 15750

Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra

27,7 19,9

Nettotuotto

% 76 8.2

Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet

% 7.7 8.2

Sijoituskiinteistojen kdypd arvo

Me 3624

Tuottovaateen painotettu keskiarvo

% 69

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo

EUR/m? 20,4

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

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

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

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

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Baltia ja Tanska - kilpailutilanne

vaikuttaa vuokratasoihin

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

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

Vuokrattava pinta-ala 131600 neliémetrid
(127600 m’) nousi Albertslund Centrumin laa-
jennuksen valmistumisen johdosta vuoden 2015
kolmannella vuosineljanneksella. Annualisoitu
laskennallinen vuokra-arvo laski 31,9 miljoonaan
euroon johtuen uusista ja alemmalla vuokrata-
solla uusituista vuokrasopimuksista.

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

TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS
Makrotaloudellinen ymparistd Ruotsissa,
Virossaja Tanskassa pysyi vahvana tai

melko vahvana vuoden 2015 aikana, kun taas
Suomessa taloudellinen epdvarmuus jatkui ja
Norjan talouteen vaikutti 6ljyn hinnanlasku.
Euroopan komission (ennusteen) mukaan

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

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

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

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

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

Suomessa reaalitalouden vaikeuksista
huolimatta investointimarkkinan aktiivisuus on
jatkunut korkeana ja transaktiovolyymimiltei
kaksinkertaistui vuonna 2015 verrattuna edel-
liseen vuoteen. Prime-kohteiden kysyntd on
vahvaa ja sijoituskysynta on laajentunut myos
ndiden kohteiden ulkopuolelle, mita etenkin
uusien rahastojen perustaminen ja kansain-
valisten sijoittajien paluu ovat vauhdittaneet.
Norjassa investointimarkkinan aktiivisuus
rikkoi vuonna 2015 edellisvuoden kaikkien
aikojen enndtyksen nostaen transaktiovolyymin
115 miljardiin Norjan kruunuun. Ennatyskorkea
transaktiovolyymioli seurausta Norjan kruunun
houkuttelevasta vaihtokurssista, alhaisista
koroista sekd kansainvalisten sijoittajien
kasvavasta lasndolosta Norjan investointimark-
kinoilla. Muiden kuin prime-kohteiden tran-
saktiovolyymin ennustetaan laskevan hieman
vuonna 2016, johtuen pankkien tiukemmista
padomavaatimuksista vaikeuttaen rahoituksen
saatavuutta. Prime-kohteiden tuottovaateen
ennustetaan sailyvan muuttumattomana
4,25 %:issa. Ruotsissa transaktiovolyymi
vuonna 2015 oli edeltévid vuosia huomattavasti
korkeampi. Liikekiinteistdjen transaktiovolyymi
oli 23,5 miljardia Ruotsin kruunua. Prime-

TP10 | Citycon Oyj - Tilinpaatss 2015

kauppakeskusten tuottovaateet ovat laskeneet
viimeisen vuoden aikana vahvan kysynnan,
vahaisen tarjonnan seka alhaisena pysyneen
korkotason vuoksi 4,25-4,5 %iin. Myds kakkos-
luokan kauppakeskusten tuottovaateet ovat
laskeneet sijoittajien kasvaneen riskinottohalun
ja prime-kohteiden tarjonnan vahaisyyden
my6ta. Sijoittajien on myds havaittu olevan
valmiita maksamaan portfolioista preemiota
yksittaisiin kohteisiin verrattuna. Virossa
prime-kohteiden tuottovaateiden koetaan jo
lahestyvan syklin pohjalukemia (ollen 6,5-7,0
%) mutta laskun odotetaan kuitenkin jatkuvan
kiinteistdjen pysyessa houkuttelevana sijoitus-
luokkana alhaisen korkotason ymparistdssa.
(L&hde: JLL)

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

Keskeisimmit ympéristévastuun

tulokset 2015

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

Kauppakeskusten energian ominaiskulutus
(kWh/m?) kauppakeskuksissa laski 6 %
verrattuna viime vuoteen (tavoite 2 %).
Vuoden 2015 hiilijalanjalki oli 74 tuhatta
hiilidioksidiekvivalenttitonnia (79 1000tCOze).
Kauppakeskusten kasvihuonekaasujen
ominaispadstot (kgCO2e/m?) pienenivat 10 %
verrattuna viime vuoteen (tavoite 4 %).
Cityconin omistamien kauppapaikkojen veden
kokonaiskulutus vuonna 2015 oli 835 tuhatta
kuutiometria (7231000 m3). Kauppakeskusten
vedenkulutus kavijaa kohti oli 4,3 litraa ja ver-
tailukelpoisissa kauppakeskuksissa 3,1 litraa
(tavoite 3,5 |/kavija).

Kauppakeskusten jdtteiden kierrdtysaste
parani 7 prosenttiyksikkda verrattuna viime
vuoteen ollen 95 % (kierratysaste tavoite

90 %).

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

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

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

sekd laskentaperiaatteet esitetdan tulevassa
vuoden 2015 vuosikertomus-ja vastuullisuusra-
portissa.

RISKIT

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

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

OIKEUDENKAYNNIT JA
VALIMIESMENETTELYT

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

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

YHTIOKOKOUKSET

Varsinainen yhtiskokous 2015

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




Yhtiokokous vahvistiyhtion tilinpdatoksen
sekd myodnsi vastuuvapauden hallituksen jasenille

ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2014. Yhtickokous

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

Ylimaardinen yhtiskokous 2015

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

Yhtiokokousten kaikki padtokset kayvat ilmi
yhtién verkkosivulta www.citycon.fi/yhtioko-
koukset2015, missa on saatavilla myos yhtic-
kokousten poytakirjat.

Hallitus

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

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

Vuonna 20715 Cityconin hallitukseen kuului
kymmenen jasenta: Ronen Ashkenazi, Chaim
Katzman, Bernd Knobloch, Arnold de Haan, Kirsi
Komi, Rachel Lavine (19.3.2015 alkaen), Andrea
Orlandi, Claes Ottosson, Per-Anders Ovin ja
Ariella Zochovitzky. Karine Ohana jai hallituk-
sesta pois 19.3.2015.

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

Tilintarkastaja

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

Toimitusjohtaja

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

OSAKKEET, OSAKEPAAOMA
JA OSAKKEENOMISTAJAT
Cityconin osakkeet on listattu Nasdaq Helsinki
Oy:ssa (Helsingin porssissd) marraskuusta
1988 lahtien. Yhtid kuului vuonna 2015
Helsingin pérssin suuriin yhtidihin, toimiala-
luokkaan Financials ja toimialaan Real Estate
Operating Companies (yhti6 kuului1.1.2015 asti
keskisuuriin yhtigihin). Cityconin osakkeen
kaupankayntitunnus on CTY1S ja kaupankaynti
tapahtuu euroissa. Osakesarjan kansainva-
lisessd arvopaperiselvityksessa kaytettdva
ISIN-koodi on FI0009002471.

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

Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa

2015 Muutos %

Alin kurssi

213 -7,0

Ylin kurssi

324 11,0

Keskikurssi

253 -45

Paatoskurssi

2,40 -7,0

Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa, Me

2136,0 39,5

Osakkeiden vaihdon kehitys

Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl

Vaihdettuja osakkeita, Me

Osakepadoma ja osakkeet

Osakepadoma kauden alussa, Me

Osakepadoma kauden lopussa, Me

Osakkeiden lukumaara kauden alussa, milj. kp!

Osakkeiden lukumaara kauden lopussa, milj. kpl

TIETOJA OSAKKEISTA
JA OSAKEPAAOMASTA
Yhtitn osakepddomassa ei tapahtunut muu-
toksia vuoden 2015 aikana. Yhtién osakkeiden
madrd nousi14.7.2015 merkintaetuoikeusannin
johdosta 296 664 209 osakkeella. Joulukuun
2015 lopussa yhtion lilkkeeseen laskettujen
osakkeiden lukuma&ara oli 889 992 628.
Cityconilla olijoulukuun 2015 lopussa 9 537
(7657) rekisterditya osakkeenomistajaa,
joista yhdeksan oli hallintarekisterin hoitajia.
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat
omistivat noin 622,0 miljoonaa (408,5 mil}.)
yhtion osaketta eliniiden hallussa oli 69,9 %
(68,9 %) yhtion osake- ja danimaarasta. Tiedot
yhtidn suurimmista rekisterdidyistd osakkeen-
omistajista ja osakkeiden omistuksen jakautu-
misesta |Bytyvat tilinpaatoksen sivulta TP70.

Hallituksen valtuutukset

Yhtidn hallituksella oli vuoden 2015 lopussa

voimassa kaksi15.6.2015 pidetyn ylimaaraisen

yhtiékokouksen antamaa valtuutusta:

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

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

Hallituksella oli vuoden 2015 aikana myds
kaksi varsinaisen yhtickokouksen antamaa
valtuutusta ja kolmas 15.6.2015 pidetyn
ylimaaraisen yhtiokokouksen antama valtuu-
tus. Varsinaisen yhtidkokouksen antamina,
hallituksella oli valtuutus paattaa enintaan 60
miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen
osakeyhtiélain 10 luvun1§:ssa tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
antamisesta, mika vastasinoin 10,1 % yhtion
kaikista silloisista osakkeista, sekd valtuutus
paattda enintaan 30 miljoonan oman osak-
keen hankkimisesta ja/tai pantiksi ottami-
sesta, mikd vastasinoin 5,1 % yhtion kaikista
silloisista osakkeista. Molemmat varsinaisen
yhtiokokouksen antamat valtuutukset
kumottiin ylimadaraisessa yhtiokokouksessa
15.6.2015. Hallituksella oli liséksi15.6.2015
pidetyn ylimaaraisen yhtiokokouksen antama
valtuutus paattaa uusien osakkeiden anta-
misesta Sektorin hankinnan rahoittamiseksi.
Valtuutus oikeutti paattdmaan enintaan

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

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

Merkintdetuoikeusanti

Cityconin hallitus paatti15.6.2015 samana
paivanad pidetyn ylimaaraisen yhtickokouksen
antaman valtuutuksen nojalla osakkeen-
omistajien merkintdetuoikeuteen perustu-
vasta osakeannista ja tarjosi merkittavéksi
korkeintaan 296 664 209 uutta osaketta

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

Liputusilmoitukset
Yhtid ei vastaanottanut liputusilmoituksia
vuoden 2015 aikana.

Osakassopimukset

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

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

JOHTORYHMAN JASENTEN OPTIO-OIKEUDET 31.12.2015

2011A())

2011B(1) 2011C(1) 2011D()  Yhteensd

Toimitusjohtaja 250000

250000 250000 250000 1000000

2011A(I-111)

20MB(IHI)  201IC(HI)  20TID(I-11T)

Muut johtoryhmén jasenet 337500

337500 337500 337500 1350000

vahintaan kaksi jasenta. Yhden CPPIBEH:n
nimittdmista jasenista tulee olla riippu-
maton seka CPPIBEH:std etta Cityconista.
Hallinnointisopimuksen osapuolten ovat sopi-
neet parhaansa mukaan pyrkivansd varmista-
maan, ettd CPPIBEH:n nime@mat hallituksen
jasenet valitaan myds Cityconin hallituksen
kulloinkin mahdollisesti perustamiin valiokun-
tiin, mukaan lukien yhden jasenen valinta hal-
lituksen nimitys- ja palkitsemisvaliokuntaan.
Mikali CPPIBEH:n nimeama hallituksen jésen
eiole hallituksen nimitys-ja palkitsemisvalio-
kunnan jasen kolmen kuukauden ajanjaksolla
minkd tahansa Cityconin vuotuisen tilikauden
aikana, tiettyjd poikkeuksia lukuun ottamatta,
Gazit-Globe Ltd. tulee tukemaan CPPIBEH:n
ehdotusta Cityconin yhtiokokoukselle
hallituksen nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan
korvaavan osakkeenomistajien nimitysko-
mitean perustamisesta seka danestamaan
taman ehdotuksen puolesta.

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

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

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

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

Yhtion tiedossa ei ole muita osakas-
sopimuksia.

KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitkan aikavilin osakepohjaiset
kannustinjarjestelmat

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




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

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

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

Optio-ohjelma 2011

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

Optio-oikeuksia voitiin optio-ohjelman 201
ehtojen mukaisesti jakaa vuosina 2011-2015
enintddn 7250 000 kappaletta. Yhtion hallitus
tarkisti kesa-heindkuussa 2015 jarjestetyn
merkintdoikeusannin johdosta optio-oikeuk-
sien 2011 merkintasuhdetta ja merkintahintaa
optio-oikeuksien 2011 ehtojen mukaisesti.
Tarkistukset optio-oikeuksien 2011 ehtoihin
tulivat voimaan 14.7.2015. Optio-oikeuksien
2011A-D(l) tarkistettu merkintdhinta on 2,5380
euroa osakkeelta, optio-oikeuksien 2011A-D(I1)

2,6075 euroa osakkeelta ja optio-oikeuksien
2011A-D(111) 2,2703 euroa osakkeelta. Optio-
oikeuksien 2011 tarkistettu merkintasuhde
on 2,0169. Mainittujen tarkistusten johdosta
osakkeiden enimmaismaara, joka voidaan
merkitd vuoden 2015 loppuun mennessa
jaettujen optio-oikeuksien 2011 perusteella,
0N 12 474 526, tai toisaalta, mikali optio-
oikeudet olisijaettu tdysimaaraisesti, ne
olisivat oikeuttaneet merkitsemaan yhteensd
enintdan 14 622 525 (9 748 350) yhtion uutta
taisen hallussa olevaa osaketta. Vuoden 2015
loppuun mennessa jaettujen optio-oikeuksien
perusteella merkittavdt osakkeet vastaa-
vat yhteensd enintdan 1,4 % yhtion kaikista
osakkeista ja danista mahdollisen osakemer-
kinnan jalkeen, jos merkinndssd annetaan uusia
osakkeita.

Optio-oikeudet eivét oikeuttaneet halti-
jaansa osallistumaan merkintaoikeusantiin.

Optio-oikeuksien 2011 merkintdsuhteet,
merkintdhinnat seka merkintaajat kayvat ilmi
tilinpaatoksen liitetiedossa 31A.

Jaetut optio-oikeudet
Vuoden 2015 lopussa optio-oikeuksia 2011A-
D(1), 2011A-D(I1) ja 2011A-D(Ill) oli 12 konsernin
avainhenkil6lld. Ulkona olevia optio-oikeuksia
0li 31.12.2015 yhteensd 6 185 000 kappaletta.
Kyseisilla optio-oikeuksilla voidaan merkita
12 474 526 osaketta vuosina 2012-2018.
Yhtion toimitusjohtajalle ja muille johto-
ryhman jasenille annetut optio-oikeudet kayvat
ilmi edelliselld sivulla olevasta taulukosta.
Optio-oikeuksiin 2011 liittyy osakeomistus-
velvoite, jonka perusteella toimitusjohtajan ja
johtoryhman jasenen on hankittava Cityconin
osakkeita 25 %:lla optio-oikeuksista saamas-
taan bruttotulosta. Osakkeita on hankittava,
kunnes toimitusjohtajan taijohtoryhman jése-

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

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

HALLITUKSEN JA JOHDON
OMISTAMAT OSAKKEET

JA OPTIO-OIKEUDET

Yhtidn hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja
muut johtoryhmdn jdsenet sekd heidan (&hi-
piirinsd omistivat 31.12.2015 yhteensd 976 057
yhtion osaketta. Ndiden osakkeiden osuus
kaikista osakkeista ja osakkeiden yhteenlaske-
tusta danimaarastd oli 0,10 %.

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

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

Helsinki, 10. helmikuuta 2016
Citycon Oyj
Hallitus
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EPRA:N
TUNNUSLUVUT
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EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten pérssinoteerattujen kiinteisto-
sijoitusyhtididen etujarjestd. EPRA edistaa ja kehittad eurooppalaisten julkisen kaupankaynnin
kohteena olevien kiinteistoyhtididen toimintaa seka toimii toimialan edustajana. Citycon on EPRA:n
aktiivinen jdsen. EPRA:n tavoitteena on saada eurooppalaisille listatuille kiinteistdsijoitusyhtidille lisaa
sijoittajia. Jarjestd myds edistaa laskentatoimea, talousraportointiaja hallinnointia koskevien parhai-
den kdytantdjen kayttéonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja eriyritysten
vertailtavuuden parantamiseksi. Liséksi parhaat kaytannot luovat pohjan toimialan tulevaisuutta
madrittelevélle keskustelulle ja paatdksenteolle.

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

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

EPRA:N TUNNUSLUVUT

2015

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 130,8

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)" 0,173

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

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon
vahennettyna vapaista tiloista aiheutuvilla kustannuksilla
(EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)) 18,5

Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) 2,74

Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share) 2,46

EPRA:n alkunettotuotto 54

EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto 55

EPRA:n vajaakayttoaste 32

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

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.




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

2015 2014
Keski- Keski-
maddrdinen madrainen
osakemddrd /osake, osakemddrd  /osake,
Me (1000)" euroa (1000)" euroa

Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman
mukaan 1088
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon -73
-/+ Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen
myynneista

+ Liiketoimintojen hankinnoista ja
sijoituskiinteistdjen myynneistd aiheutuneet
transaktiokulut 75
+/-Ei-operatiiviset liketoiminnan

muut kulut 92
+L ainojenjarahoitusinstrumenttien aikaisesta
paattamisesta syntyneet kulut 44
-/+ Rahoituserien k&yvén arvon

voitot/tappiot 1,7
-/+ Osuus yhteisyritysten ei-operatiivisista
voitoista ja tappioista

+/- Edell esitetyistd eristd syntyneet
laskennalliset verot 58
+/-Maaraysvallattomien omistajien osuus

edelld esitetyistd erista 05
Operatiivinen tulos

(EPRA Earnings, basic) 130,8 755 496 0173 99,7 559863 0,178

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

755496 0144 559863 0,151

755496  -0,010 559863 -0,028

755496 0,023 559863 0,001

755496 0,010 559863 0,000

755496 0,012 559863

755496 0,006 559863

755496 0,002 559863 0,047

-16,9 755496  -0,022 559863 -0,023

755496 0,008 559863 0,024

755496 0,001 35 559863 0,006

EPRA:N TUNNUSLUVUT

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds tuloslaskelmasta ylh&alta alas. Seuraavassa
taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talla tavalla. Tama tapa esittdd myds operatiivi-
sen liikevoiton (Direct operating profit).

2015 2014
Keski- Keski-
maardinen maardinen
osakemddrd /osake, osakemddrd  /osake,
Me (1000)" euroa (1000)" euroa
755 496 0,264 559863 0,302

755496  -0,039 559863 -0,037

Nettovuokratuotto

Operatiiviset hallinnon kulut

Operatiiviset liikketoiminnan muut

tuotot ja kulut 755496 0,007
755496 0232

755496  -0,061

559863 0,002
559863 0,268
559863 -0,091

Operatiivinen likevoitto

Operatiiviset rahoituskulut (netto)

Operatiivinen osuus yhteisyritysten
voitoista/tappioista 26
Operatiiviset tilikauden tulokseen

perustuvat verot -0,4

755496 0,003 2] 559863 0,004

755496  -0,001 -03
755496 0,001 09

559863 -0,001
559863 0,002

Operatiiviset laskennalliset verot 0,6

Operatiivinen maaraysvallattomien

omistajien osuus -11 755496 -0,001 -1.6 559863 -0,003

Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings, basic) 130,8 755 496 0173 99,7 559863 0,178

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

Talousjohtaja kommentoi operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) kehitysté:

Vuonna 2015, operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 31,1 miljoonaa euroa 130,8 miljoonaan
euroon 99,7 miljoonasta eurosta vuonna 2014. Operatiivisen tuloksen kasvu oli seurausta
Sektorin hankinnasta, joka kasvatti nettovuokratuottoa 36,8 milj. euroa. Lisaksi, positiivinen
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvu, korkeammat muut operatiivisest
tuotot seka 4,8 miljoonaa euroa alemmat operatiiviset rahoituskulut kasvattivat operatiivista
tulosta. Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS, basic) laski 0,173 euroon vuonna 2015
verrattuna 0,178 euroon vuonna 2014 johtuen huomattavasti korkeammasta osakemaarasta.
Osakemaara nousi heindkuussa 2015 toteutetun merkintaetuoikeusannin seurauksena.
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

OPERATIIVISET KUSTANNUKSET SUHTEESSA BRUTTOVUOKRATUOTTOON EUR million
(EPRA COST RATIOS) Sisaltyy:
Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon -tunnusluvut (EPRA Cost Ratios) Hallinnon kulut”

mittaavat olennaisia operatiivisia sek hallinnon kuluja ja antavat tunnistettavan ja ymmarrettavan Hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut véhennettyna
kayttokorvaus-ja palvelukustannuksilla

vertailukohdan yhtion kustannusanalyysille. Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokra-
tuottoon siséltden vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -tunnusluku (EPRA Cost

Palvelukustannukset vahennettynd kayttokorvaus- ja palvelutuotoilla

o i ' LI ' o Hallinnointipalkkiot véhennettynd toteutuneella/arvioidulla voitolla
Ratio (including direct vacancy costs)) siséltaa kaikki hallinnon kulut ja operatiiviset kustannukset Muut operatiiviset tuotot/veloitukset, joilla katetaan kuluja

IFRS -tilinpdatoksessa, ja lisaksi osuuden yhteisyritysten hallinnon kuluista ja operatiivisista vahennettyna niihin liittyvalla voitolla
kustannuksista (vahennettyn palvelutuotoilla). Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokra- Osuus yhteisyrityksien operatiivisista kustannuksista
tuottoon poislukien vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -tunnusluku (EPRA Cost Eisisally:
Ratio (excluding direct vacancy costs)) lasketaan samaan tapaan, mutta tunnusluvusta vahennetaan T 7l LS
. iloi ih K K Mol l lask h b K Palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka veloitetaan vuokrana,
vapaista tiloista aiheutuvat kustannukset. Molemmat tunnusluvut lasketaan suhteessa bruttovuok- ke @ ks aileaan?
ratuottoon, josta on vahennetty maanvuokrakustannukset ja johon on lisatty osuus yhteisyritysten Osuus yhteisyrityksien poistoista, maanvuokrakuluistaja palvelu-

bruttovuokratuotoista vahennettyna maanvuokrakustannuksilla. kustannuksia kattavista tuotoista, jotka veloitetaan vuokrana,
mutta ei laskuteta erikseen -19 -3,5

EPRA Costs (sisaltaen vajaakdyton kustannukset) (A) 484 399
Vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -4,3 -3,6
EPRA Costs (pois lukien vajaakéytén kustannukset) (B) 442 36,3

Bruttovuokratuotto vahennettynd maanvuokrakuluilla? 2706 230,2

Véhennet&an palvelukustannuksia kattavat tuotot,

Talousjohtaja kommentoi operatiivisten kustannusten suhdetta bruttovuokratuottoihin jotka sisaltyvét bruttovuokratuottoon? -506 426
(EPRA Cost Ratios): Lisataan osuus yhteisyrityksista (bruttovuokratuotto vahennettyna
) . ’ R R . maanvuokrakuluilla ja bruttovuokratuottoon sisaltyvilla

Cityconin EPRA Cost Ratio (sisaltéen vajaakaytsn kustannukset) oli 20,3 % vuonna 2015 palvelukustannuksia kattavilla tuotoilla) 19.4 175

verrattuna 19,4 %:n vuonna 2014. EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakaytén kustannukset) oli Bruttovuokratuotto (C)? 2390 205,1

18,5 % verrattuna 17,7 %:n vuotta aiemmin. Vahaiset kasvut EPRA Cost Ratio -tunnusluvuissa

johtuivat lahinng Sektorin hankinnasta. EPRA Cost Ratio (siséltden vajaakéytén kustannukset) (A/C) % 20,3 19,4
EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakayton kustannukset) (B/C) % 18,5 17,7

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

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

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

EPRA NAV -tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen kdyp&éa arvoa toiminnan jatkuvuusperi-
aatteen (going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mitaan tulevista myynneisté johtuvia eria eika
rahoitusinstrumenttien kdypid arvoja. Tulevista myynneista aiheutuvat erat ovat laskennallisia veroja,
jotka syntyisivat ainoastaan kiinteistdjen myynneista. Rahoitusinstrumenttien kaypé arvo eli suojaus-
instrumenttien arvostaminen markkinahintaan on nolla, kun instrumentit pidetdan erdpdivaan asti,
jonka takia niiden kaypd arvo tilinpaatdshetkelld on eliminoitu EPRA NAV- tunnusluvusta.

Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) siséltaa laskennalliset verovelat ja rahoitusinstrument-
tien kdyvan arvon, joten silld mitataan kiinteistdyhtitn sen hetkista kaypaa arvoa tilinpaatoshetkell.
EPRANNNAV heijastaa siis yrityksen nettovarallisuuden kdypaa arvoa yhtena paivana, kun taas EPRA
NAV heijastaa nettovarallisuuden kdypaa arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen mukaisesti. EPRA
NNNAV ei kuitenkaan ole realisoinnissa kdytettava nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska
varallisuuden ja velkojen kdyvét arvot eivdt perustu niiden realisointiin.

Talousjohtaja kommentoi osakekohtaisen nettovarallisuuden (EPRA NAV per share) ja
osakekohtaisen oikaistun nettovarallisuuden (EPRA NNNAV per share) kehitysté:
Osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,27 euroa 2,74 euroon (3,01 euroa 31.12.2014) p&a-
asiassa kesd-heindkuussa toteutetun merkintaetuoikeusannin seurauksena ja Sektorin
hankinnasta syntyneen likkearvon takia. Liikearvo syntyi laskennallisten verojen seurauksena.
Oikaistu osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,17 euroa 2,46 euroon (2,63 euroa 31.12.2014)
paaasiassa 28,1 miljoonan euron muuntoerotappion takia, joka syntyi Norjan kruunun arvon
heikentymisesta.

N TUNNUSLUVUT

2015 2014
Osakkeiden Osakkeiden
lukumaara tilin- lukumaara tilin-
paatospaivana paatospaivana
(1000) M (1000)

Emoyhtion omistajille kuuluva oma
padoma 889993 \ 593328

Laskennallinen vero sijoitus-
kiinteist6jen kayvén arvon ja
verotusarvon erotuksesta 889993 | 593328

Liikearvo joka on syntynyt
laskennallisista veroveloista 889993 -

Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo ; 889993 ; 593328

Nettovarallisuus (EPRA NAV) 889993 593328

Laskennallinen vero
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon ja
verotusarvon erotuksesta -288,3 889993 593328

Liikearvo joka on syntynyt
laskennallisista veroveloista 106,6 889993

Joukkolainojen ja padomalainojen
jalkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon
erotus’ -59.8 889993  -0,07 91,2 593328

Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -79 889993 -0,01 =71 593328

Oikaistu nettovarallisuus
(EPRANNNAV)

2185,8 889993 246| 15595 593328

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

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

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

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

31.12.2014
27630

Me 3112.2015
40818

Ulkopuolisen arvioijan maarittdma sijoituskiinteistdjen kaypa arvo
Vahennettyna kehityshankkeilla, kdyttamattomilla rakennusoikeuksilla ja
rakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla

Valmis kiinteistokanta

Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla

Bruttoarvo valmiille kiinteistokannalle (A)

-126,3
39555
955
40511

-160,7
26023
590
2661,3

3010
-81,8
2191

2219
-60,0
1619

Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle
Kiinteistokannan hoitokulut
Annualisoitu nettovuokratuotto (B)

Lisattyna oletetuilla paattyvilld vuokravapailla jaksoilla ja muilla
vuokrakannustimilla 22 1.6

Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya (C) 2213 163,5

EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 54 6,1

EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 5.5 6,1

Talousjohtaja kommentoi EPRA:n alkunettotuoton ja EPRA:n "TOPPED-UP" alkunettotuoton kehitysté:
EPRA:n alkunettotuotot laskivat padasiassa vuoden aikana tapahtuneiden kdyvan arvon muutosten
takia, jotka olivat seurausta tuottovaateiden laskusta, ja Sektorin hankinnan vuoksi. On huomioitava,
ettda EPRA:n alkunettotuotto ja EPRA:n “topped up” alkunettotuotto vuoden 2015 ja 2014 paatteeksi
eivat myoskaan ole taysin vertailukelpoisia johtuen valmiissa kiinteistdkannassa tapahtuneista
muista muutoksista (kuten kiinteistéjen myynnit ja aloitetut/valmistuneet kehityshankkeet).
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EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, %
EPRA:n vajaakéyttdaste (%) kuvaa vajaakayton vuoksi saamatta jaanyttd osuutta tdydesta vuokra-
tulosta.

EPRA:n mukainen vajaakayttdaste lasketaan jakamalla tyhjilldan olevien tilojen arvioitu vuokra-
arvo koko kiinteistdkannan arvioidulla vuokra-arvolla, jos kaikki tilat olisi vuokrattu. EPRA:n mukainen

vajaakayttdaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin raportoima taloudellinen vuokrausaste.

Me 31.12.2015 31.12.2014
10,2 86
/-Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko kiinteistékannalle 3137 2301
EPRA:n vajaakayttoaste, % 32 37

Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille

Talousjohtaja kommentoi EPRA:n vajaakdyttoasteen kehitysta:
EPRA:n koko kiinteistokannan vajaakayttdaste vuoden 2015 padtteeksi laski pddasiassa
Sektorin hankinnan myéta.

KIINTEISTOIHIN LITTYVAT INVESTOINNIT

31.12.2015 31.12.2014
13447 03
69,0 336

329 58,5
Investoinnit myytyihin kohteisiin 51 02
Muut mukaanlukien aktivoidut korot 35 32
1455,1 959

Hankinnat
Kehityshankkeet
Vertailukelpoiset kohteet

Investoinnit yhteensa

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

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




EPRA:N TUNNUSLUVUT

TILINPAATOS

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

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) "
Operatiiviset kustannukset suhteessa Me
bruttovuokratuottoon sisaltden vapaista tiloista N ”
aiheutuvat kustannukset (EPRA Cost Ratio ettovuokratuotto
(including direct vacancy costs)) | ! ) ! ) Operatiiviset hallinnon kulut

Operatiiviset kustannukset suhteessa Operatiiviset liiketoiminnan muut
bruttovuokratuottoon vahennettyna vapaista tuotot ja kulut

tiloista aiheutuvilla kustannuksilla (EPRA Cost Operatiivinen liikkevoitto

Ratio (excluding direct vacancy costs)) 18,5 17,7 20,0 233 26,9
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) 274 3,01 313 3,29 3,47 Operatiivinen osuus yhteisyritysten voitoista

Oikaistu nettovarallisuus/osake /tappioista 26 21 31 00
(EPRANNNAV per share) 2,46 2,63 2,78 289 Sl Operatiiviset tilikauden

EPRA:n alkunettotuotto % 54 6.1 6.2 6.0 6.2 tulokseen perustuvat verot 04 -03 0,7 -4 04
EPRAn "topped-up" alkunettotuotto % 55 6.1 6.3 6.1 6,3 Operatiiviset laskennalliset verot 06 09 01 00 03
EPRA:n vajaakdyttdaste % 32 37 43 43 45 Operatiivinen maaraysvallattomien

omistajien osuus -11 -1,6 -1,9 -2,2 -7

Operatiiviset rahoituskulut (netto)

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden madrdlla heindkuussa 2015 toteutetun

merkintdetuoikeusannin seurauksena. Operatiivinen tulos 130,8 99,7 86,7 639 53,2

Osakeantioikaistu keskimaarainen osakeméaara? milj.kpl 755496 559863 458161 345861 312893
OPERATIIVINEN (EPRA EARNINGS) VIIDEN VUODEN TULOS Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)’ EUR 0173 0178 0189 0185 0170

Me 2015 2014 1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld heindkuussa 2015 toteutetun
merkintdetuoikeusannin seurauksena.

Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 108,8 84,5
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistgjen
arvostuksesta kdypaan arvoon -73 -15,7

-/+Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistgjen myynneista 17 03

+Liiketoimintojen hankinnoista ja sijoituskiinteistdjen
myynneista aiheutuneet transaktiokulut 75 01

-/+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut 92 -

-/+ Rahoituserien k&yvan arvon voitot/tappiot
seka lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta
paattamisesta syntyneet kulut

-/+ Osuus yhteisyritysten ei-operatiivisista voitoista

jatappioista -12, g -03 -03
+/- Edelld esitetyistd eristd syntyneet tilikauden

tulokseen perustuvat verot - - - 0,5
+/-Edelld esitetyistd eristd syntyneet laskennalliset verot 58 13,2 -15,0 230 16

+/-Maéréaysvallattomien omistajien osuus edelld

esitetyista erista 0,5 35 53 56 4,4

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 130,8 99,7 86,7 63,9 53,2
milj.

Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara ! kpl 755496 559863 458161 345861 312893

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) " EUR 0,173 0,178 0,189 0,185 0,170

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

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

Me

1.1.-31.12.2015

11.-31.12.2014

Bruttovuokratuotto”

2239

1894

Yll&pito- ja palvelutuotot?

77

559

Hoitokulut

-94,6

744

Vuokraustoiminnan muut kulut

a4

-1.6

Nettovuokratuotto

1996

1694

Hallinnon kulut

-36,8

-20,7

Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

4.2

10

Nettovoitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kdypaén arvoon

73

15,7

Nettotappiot sijoituskiinteistdjen myynneista

-17.1

-03

Liikevoitto

1489

165,0

Rahoitustuotot

129

553

Rahoituskulut

-165,2

1328

Rahoituskulut (netto)

-523

-77,5

Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten voitoista

19,4

14,9

Voitto ennen veroja

116,0

102,4

Tilikauden tulokseen perustuvat verot

-04

-03

Laskennalliset verot

51

-12,4

Tuloverot

56

127

Tilikauden voitto

897

Tilikauden voiton jakautuminen

Emoyhti6n omistajille

84,5

Maérdysvallattomille omistajille

52

Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:

Laimentamaton osakekohtainen tulos?

Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos?

Muut laajan tuloksen erat

Erat, jotka saatetaan mydhemmin siirtaa tulosvaikutteiseksi

Nettovoitot/ -tappiot rahavirran suojauksista

Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin

Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen eristd

Ulkomaan toimintojen tilinpddtéksen muuntamisesta johtuvat valuuttakurssitappiot

Yhteensd erédt, jotka saatetaan myéhemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi

Muut laajan tuloksen erdt verojen jalkeen

Katsauskauden laaja voitto/tappio

Tilikauden laajan voiton/tappion jakautuminen

Emoyhtion omistajille

Maaraysvallattomille omistajille




KONSERNITASE, IFRS

KONSERNITILINPA

Me

Liite

31.12.2015

31.12.2014

Me Liite

31.12.2015 31.12.2014

VARAT

OMA PAAOMA JA VELAT

Pitkaaikaiset varat

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Sijoituskiinteistot

Osakepdaoma

Liikearvo

Ylikurssirahasto

Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksista

Arvonmuutosrahasto

Aineettomat hyodykkeet

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto

Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet

Muuntoerot

Laskennalliset verosaamiset

Kertyneet voittovarat

Johdannaissopimukset ja muut pitkavaikutteiset varat

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma yhteensa

Pitkaaikaiset varat yhteensa

Maaraysvallattomien omistajien osuus

Oma padoma yhteensa

Myytavina olevat sijoituskiinteistot

VELAT

Lyhytaikaiset varat

Johdannaissopimukset

Pitkaaikaiset velat

Tilikauden tulokseen perustuvat verosaamiset

Lainat

Myyntisaamiset ja muut saamiset

Johdannaissopimukset

Rahavarat

Laskennalliset verovelat

Lyhytaikaiset varat yhteensa

Muut velat

Pitkaaikaiset velat yhteensa

Varat yhteensa

Lyhytaikaiset velat

Lainat

Johdannaissopimukset

Tilikauden tulokseen perustuvat verovelat

Ostovelat jamuut velat

Lyhytaikaiset velat yhteensa

Velat yhteensd

Oma paaoma ja velat yhteensa
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Me

Liite

11.-3112.2015

1.1.-31.12.2014

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja

16,0

1024

Oikaisut:

Poistot ja arvonalennukset

10,32

25

08

Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kayp&an arvoon

15,32

73

-15,7

Tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista

25,32

171

03

Rahoitustuotot

12,32

-112,9

-553

Rahoituskulut

12,32

165,2

1328

Osuus osakkuus-ja yhteisyritysten voitoista ja muut oikaisut

18,19,32

-98

-14,7

Rahavirta ennen kayttépadoman muutosta

170,7

150,7

Kayttépaaoman muutos

32

-10,4

-53

Liiketoiminnan rahavirta

160,3

1454

Maksetut korot ja muut rahoituskulut”

-49.4

-75,5

Saadut korot ja muut rahoitustuotot

1]

0.0

Maksetut/saadut valittémat verot

-0,2

-0,7

Liiketoiminnan nettorahavirta

Investointien rahavirta

Tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla

15

Investoinnit sijoituskiinteistéihin

15

Investoinnit yhteisyrityksiin, aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin

18,20, 21

Sijoituskiinteistdjen myynti

15,25

Investointien nettorahavirta

Rahoituksen rahavirta

Maksullinen merkintdetuoikeusanti ja osakeanti

602,7

Lyhytaikaisten lainojen nostot

1156,2

Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut

-1000,4

Pitkaaikaisten lainojen nostot

5081

Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut

-660,2

Maaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat

-349

Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta

-89,2

Toteutuneet kurssivoitot/tappiot

-9,7

Rahoituksen nettorahavirta

4728

Rahavarojen muutos

-10,9

Rahavarat tilikauden alussa

27

34,4

Valuuttakurssien muutosten vaikutus

43

Rahavarat tilikauden lopussa

27

27,8

1) Citycon on muuttanut aktivoitujen maksettujen korkojen kdsittelyd (3,4 miljoonaa euroa 2015 ja 3,2 milj. euroa 2014) ja siirtényt ne liketoiminnan

rahavirrasta investointien rahavirtaan.
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TILINPAATOS

KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Sijoitetun
vapaan oman Maarays- Oma
Ylikurssi-  Arvonmuutos- padoman Kertyneet vallattomien padoma
Me Osakepadoma Osakeanti rahasto rahasto rahasto Muuntoerot voittovarat Yhteensa | omistajien osuus yhteensd

Oma paaoma 31.12.2013 259,6 = 1311 -22.8 493,0 -10,3 385,6 1236,2 426 127838
Tilikauden voitto 845 845 52 89,7
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista
verojen jalkeen (liitteet 12,13 ja 22) I 19,0
Osuus yhteisyrityksien
muista laajan tuloksen erista ’ -3,3

Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen
muuntamisesta johtuvat valuuttakurssi-
voitot/-tappiot

Muut laajan tuloksen erat verojen jélkeen
yhteensa

Katsauskauden laaja tappio/voitto

Suunnattu osakeantija merkintaetuoikeusanti
(liite 28)

Jarjestelypalkkio suunnatusta osakeannista
jamerkintdoikeusannista

Osingonjako ja padomanpalautus (liite 28)
Osakeperusteiset maksut (liitteet 28ja 31)
Maéraysvallattomien osuuksien hankinnat
Oma paaoma 31.12.2014

Tilikauden voitto

Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista
verojen jalkeen (liitteet 12,13 ja 22)

Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen
erista

Ulkomaan toimintojen tilinpadtoksen
muuntamisesta johtuvat valuuttakurssivoitot
/-tappiot

Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen
yhteensa

Katsauskauden laaja tappio/voitto
Merkint3etuoikeusanti (liite 28)
Jarjestelypalkkio merkintdoikeusannista

Osingonjako ja pddomanpalautus (liite 28)

Osakeperusteiset maksut (liitteet 28ja 31)

Maaraysvallattomien osuuksien hankinnat
Oma paaoma 31.12.2015
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1. TILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET
1.1 Yrityksen perustiedot
Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikois-
tunut kiinteistdsijoitusyhtid, jonka toiminta on
keskittynyt Suomeen, Ruotsiin, Baltian maihin,
Tanskaan ja Norjaan. Yhtio on Suomen lakien
mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka
kotipaikka on Helsinki ja rekisteroity osoite
Korkeavuorenkatu 35, 00130 Helsinki. Cityconin
hallitus on hyvaksynyt yhtion tilinpaatdksen
10.2.2016. Suomen osakeyhtidlain mukaan
yhtiokokouksella on oikeus olla hyvaksymatta
hallituksen hyvaksymaa tilinpaatostd ja palaut-
taa tilinpaatds hallitukselle korjattavaksi.
Jaljennds Cityconin konsernitilin-
paatoksesta on saatavilla yhtion verkkosivuilta
www.citycon.fija konsernin pddkonttorista osoit-
teesta Korkeavuorenkatu 35, 00130 Helsinki.

1.2. Tilinpaatoksen laatimisperusta
Konsernitilinpaatss on laadittu kansainvalisten
tilinpaatosstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisesti ja sita
laatiessa on noudatettu 31.12.2015 voimassa
olleita IAS- ja IFRS-standardeja seka Standing
Interpretations Committee (SIC) ja International
Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) tulkintoja. Kansainvalisilla tilinpaatdss-
tandardeilla tarkoitetaan Suomen kirjanpito-
laissa ja sen nojalla annetuissa saannoksissa
EU:n asetuksessa N:01606/2002 saadetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi
hyvaksyttyja standardeja ja niista annettuja
tulkintoja. Konsernitilinpaatdksen liitetiedot ovat
my0s suomalaisen kirjanpito- ja yhteisélainsaa-
dannon mukaiset.

Myytavissa olevat rahoitusvarat, johdan-
naissopimukset ja sijoituskiinteistdt on arvos-
tettu kdypdan arvoon alkuperaisen kirjaamisen

jalkeen. Muilta osin konsernitilinpddtds on laa-
dittu alkuperaisiin hankintamenoihin perustuen.
Tilinpdatostiedot esitetddn miljoonina euroina
jaluvut on pydristetty satoihin tuhansiin.

IFRS:n mukaisen tilinpdatoksen laati-
minen edellyttaa yhtion johdolta arvioita ja
olettamuksia, jotka vaikuttavat laatimispe-
riaatteiden soveltamiseen ja raportoitavien
varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen maaraan
sekd esitettaviin liitetietoihin. Arviot ja niihin
liittyvat olettamukset perustuvat aikaisempiin
kokemuksiin ja muihin tekijéihin, joiden arvi-
oidaan olevan tdmanhetkinen paras nakemys
sellaisten varojen tai velkojen arvostamisessa,
joille ei muista [dhteista ole saatavissa arvoja.
Toteutumat voivat poiketa tehdyista arvioista.

Arvioitaja niihin liittyvid olettamuksia
tarkastellaan jatkuvasti. Kirjanpidollisten
arvioiden tarkistukset kirjataan sille kaudelle,
jolla arviota tarkistetaan, jos arvion muutos
koskee vain kyseistd kautta. Mikali arvion
muutos koskee seka arvion muutoskautta etta
my6hempid kausia, arvion muutos kirjataan
vastaavasti seka muutoskaudelle etta tuleville
kausille. Arvioiden ja olettamusten kayttéén
liittyvid tekij6ita on tarkemmin kuvattu naiden
laatimisperiaatteiden kohdassa "2. Keskeiset
arviot ja oletukset seka harkintaa edellyttavét
laatimisperiaatteet”

1.3. Muutokset IFRS-standardeissa

ja laskentaperiaatteissa

1.3.1 Vuonna 2015 sovelletut uudet
standardit seka tulkinnat ja muutokset
Seuraavat uudet standardit, tulkinnat ja muu-
tokset olemassa oleviin standardeihin on otettu
kayttoon 2015. Nama eivat olleet merkityksel-
lisia Cityconille, koska ne eivat aiheuttaneet
merkittdvid muutoksia laskentaperiaatteisiin
eivatka tilinpaatdstietojen esittdmiseen.

— IFRS 9 Rahoitusinstrumentit (2014)
— Vuosittaiset parannukset IFRS-
standardeihin 2010-2012
— IFRS 2 Osakeperusteiset maksut
IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen
IFRS 8 Toimintasegmentit
IAS 16 Aineelliset kayttdomaisuushyddyk-
keet ja IAS 38 Aineettomat hyddykkeet
IAS 24 Lahipiirid koskevat tiedot tilinpaa-
téksessd
Vuosittaiset parannukset IFRS-
standardeihin 2011-2014
— IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen
— IFRS 13 K&yvan arvon maarittaminen
(muutos)
— |AS 40 Sijoituskiinteistot

Edelld esitettyjen lisasi, Citycon otti tilikauden
2015 alussa kayttoon IFRIC 21 Julkiset maksut
-tulkinnan (voimaantulo 1.1.2014). Tulkinta muutti
yhtion kiinteistéveron raportointia valitilinpaa-
toksissa, mutta tulkinnan muutoksella eiole
merkitystd vuositilinpaatoksen esitystapaan.
Cityconin toimintamaissa kiinteistoveroista
vastaa taho, joka omistaa kiinteiston 1. tammi-
kuuta. IFRIC 21 mukaisesti Citycon on kirjannut
koko vuoden kiinteistdverot sekd niistd edelleen
laskutettavan osuuden (tuoton) yhtion katsaus-
kauden tulokseen.

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

Seuraavat standardit ja standardien muutok-
set onjulkaistu ja niita on sovellettava1.1.2016
tai my6hemmin, mutta niita ei ole sovellettu
aikaistetusti Citycon-konsernissa (konserni).
Citycon arvioi, etta ne saattavat vaikuttaa tieto-
jenjulkistamiseen, taloudelliseen asemaan tai




kehitykseen, kun niitd aletaan noudattaa. Citycon
alkaa soveltaa ndita standardeja niiden tullessa
voimaan ja kun EU on hyvaksynyt ne.
— IFRS 9 Rahoitusinstrumentit
— IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista
— IFRS 16 Vuokrasopimukset
— IFRS 14 Regulatory Deferral Accounts
Kirjanpitokasittely hankittaessa osuuksia yh-
teisissa toiminnoissa (Muutokset IFRS 11:een)
Selvennys hyvaksyttdviin poistomenetelmiin
(Muutokset IAS 16:eenja |AS 38:aan)
Maatalous: Tuottavat kasvit (Muutokset IAS
16:eenja |AS 41:een)
Padomaosuusmenetelma erillistilinpaatok-
sissa (Muutos IAS 27:34n)
Vuosittaiset parannukset IFRS-
standardeihin 2012-2014
— IFRS 5Myytavissd olevat pitkdaikaiset
omaisuuserat ja lopetetut toiminnot:
Muutokset myytévand olevien pitkaai-
kaisten omaisuuserien ja lopetettujen
toimintojen esittamisessa
IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: tilin-
padtoksessa esitettavat tiedot:
Hoitopalvelusopimukset ja IFRS 7 muutos-
ten soveltuvuus osavuosikatsauksiin
IAS 19 Tyosuhde-etuudet: Diskonttokorko:
alueelliset markkinat
IAS 34 Osavuosikatsaukset: Muualla osa-
vuosikatsauksessa esitettdva informaatio
Sijoitusyhteisot: Konsolidointipoikkeuksen
soveltaminen (Muutokset IFRS 10:een, IFRS
12:eenjalAS 28:aan)
— Tilinpaatoksen esittdminen (Muutos IAS 1:een)

Citycon arvioi parhaillaan edella mainittujen
uusien standardien, muutosten ja tulkintojen
vaikutusta.

1.4 Yhteenveto konsernitilinpaatoksen
laatimisperiaatteista

1.4.1 Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteet
Konsernitilinpaatds sisaltaa emoyhtic Citycon
Oyj:n, sen tytdryhtict sekd osuudet osakkuus-,
yhteis-ja yhteistoimintayrityksissa.

1.4.1.1 Tytaryhtist
Tytéryhtiot ovat yhti6itd, joissa konsernilla on
madraysvalta. Maaraysvalta on olemassa silloin,
jos konsernilla on:
— olemassa oleva oikeus johtaa yhteison
olennaisia toimintoja
riski tai oikeus liittyen vaihteleviin tuottoihin
omistusosuudelleen yhteisdss4, ja
kyky kayttad maaraysvaltaansa vaikuttaak-
seen yhteison tuottoihin.

Jos konsernilla on vahemmén kuin enemmisto-
osuus yhteisdn aani- tai vastaavasta oikeudesta,
konserni huomioi kaikki relevantit tosiasiat ja
olosuhteet arvioidessaan maaraysvaltaansa
yhteisdssa, mukaan lukien muiden yhteisdn
omistajien kanssa tehdyt sopimukset. Konserni
uudelleenarvioi maaraysvaltaansa yhteisdssa,
mikali tosiasiat tai olosuhteet osoittavat, etta
yksi tai useampi kolmesta kontrollitekijastd on
muuttunut. Tytaryhtiot yhdistellaan konserniti-
linpddtokseen siita hetkestd alkaen, kun konserni
on saanut maaraysvallan, ja luovutetut yhtiot
sithen paivaan asti, jolloin maaraysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatdstd laadittaessa on elimi-
noitu konsernin sisaiset liikketapahtumat seka
sisdinen voitonjako.

Hankintoja tehtdessa johdon tulee harkita,
kasitelladnkd hankintaa omaisuus- vai litke-
toimintahankintana (ks. kohta 2.2.2 - Liike-
toimintahankinnat ja omaisuushankinnat).
Omaisuushankinnat eivat tuota liikearvoa vaan
hankintameno kohdistetaan kokonaisuudessaan
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maa-alueisiin, rakennuksiin ja muthin varoihin ja
velkoihin.

Liiketoimintahankintojen tekemiseen sovel-
letaan IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen
-standardia, jonka mukaan hankintameno koh-
distetaan hankituille varoille, veloille ja vastuu-
sitoumuksille niiden kdypien arvojen mukaisesti.
Liikearvoa syntyy, kun annettu vastike ylittaa
hankitun nettovarallisuuden kdyvan arvon.

1.4.1.2 Yhteiset toiminnot
Sellaisia Suomessa toimivia keskinaisia
kiinteistoyhtioitd, joista Citycon omistaa alle
100 %, kasitelldan yhteisind toimintoina IFRS
11 Yhteisjdrjestelyt -standardin mukaisesti.
Konsernitilinpaatdkseen konserni kirjaa yhtei-
siin toimintoihin liittyvat varansa ja velkansa,
mukaan lukien osuutensa yhteisistd varoista
javeloista. Lisaksi konsernikirjaa yhteisiin
toimintoihin liittyvat tuottonsa ja kulunsa,
mukaan lukien osuutensa yhteisten toimintojen
tuotoista ja kuluista. Edella mainittua yhdiste-
lytapaa sovelletaan kaikkiin tallaisiin yhteisiin
toimintoihin.

Keskindiset kiinteistoyhtict, joista omis-
tetaan alle 50 %, kasitelladn edelld kuvatulla
tavalla yhteisind toimintoina.

1.4.1.3 Osakkuus- ja yhteisyritykset
Osakkuusyritykset ovat yrityksia, joissa konser-
nilla on huomattava vaikutusvalta. Huomattava
vaikutusvalta syntyy padsaantoisesti silloin, kun
konserni omistaa yli 20 % yrityksen &anivallasta
tai kun konsernilla on muutoin huomattava
vaikutusvalta mutta ei madrdysvaltaa.
Yhteisyrityksig, joissa Citycon on omis-
tajana, kasitelldan yhteisyrityksind IFRS 1
Yhteisjarjestelyt -standardin mukaisesti.
Yhteisyritysten osapuolten valiset sopimuksel-
liset jarjestelyt antavat niille sopimusyhteys-
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yrityksen liilketoimintaa koskevan yhteisen
maaraysvallan.

Citycon kirjaa osuutensa osakkuus-ja
yhteisyrityksista soveltaen pddomaosuusmene-
telmaa. Konserni esittdd osuutensa osakkuus- ja
yhteisyrityksien voitoista/tappioista laajan
tuloslaskelmansa riveilld "Osuus osakkuus- ja
yhteisyritysten voitoista”ja " Osuus osakkuus- ja
yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista.
Tilinpaatoksen liitteessa18. "Osuudet yhteisyri-
tyksistd”ja liitteessa 19. "Osuudet osakkuusyri-
tyksissa” esitetaan osakkuus- ja yhteisyritysten
varat ja velat.

1.4.2 Ulkomaan rahan méairiiset
liiketapahtumat
Ulkomaan rahan maaraiset lilkketapahtumat kirja-
taan tapahtumapaivan kurssiin. Arvostamisesta
aiheutuneet kurssierot kirjataan laajaan tuloslas-
kelmaan rahoituskuluihin ja -tuottoihin.
Tilinpdatoshetken ulkomaan rahan méaréiset
monetaariset saamiset ja velat arvostetaan tilin-
padtdspaivan kurssiin. Kaypiin arvoihin arvoste-
tut ulkomaan rahan maaraiset ei-monetaariset
erat muunnetaan euroiksi arvostuspaivan
valuuttakursseja kdyttden, muut ei-monetaariset
erdt arvostetaan tapahtumapaivan kurssiin.
Ulkomaisten tytaryhtididen tuloslaskelmat
on muunnettu euroiksi tilikauden keskikurssin
mukaan ja taseet tilinpdatospaivan kurssin
mukaan. Tasta aiheutuva kurssiero kirjataan
omana muuntoeroerdnaan muihin laajan tuloksen
eriin. Ulkomaisten tytaryritysten hankintamenon
eliminoinnista ja hankinnan jélkeen kertyneista
oman paaoman eristd syntyvat muuntoerot
kirjataan omaan padomaan.

1.4.3 Sijoituskiinteistst
Sijoituskiinteistd on maa-alue, rakennus
tai osa rakennuksesta, joita pidetdan vuok-
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ratuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden
arvonnousun takia tai molemmista syista.
Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa sovelletaan
IAS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin mukaista
kayvan arvon mallia, jolloin sijoituskiinteistdjen
arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.

Sijoituskiinteistdt arvostetaan alun perin
hankintamenoon, johon siséllytetaan transaktio-
menot kuten asiantuntijapalkkiot ja varainsiirto-
verot. Alkuperdiseen hankintamenoon arvos-
tamisen jalkeen sijoituskiinteistdt arvostetaan
kaypaan arvoon hankinta-ajankohtaa seuraavan
vuosineljanneksen lopussa.

IFRS 13:n mukaisesti kdypa arvo on raha-
maard, joka saataisiin omaisuuseran myynnista
markkinaosapuolten valilld arvostuspaivana
toteutuvassa tavanmukaisessa lilketoimessa.

Kéypaa arvoa maaritettdessa oletetaan, etta
myymiseksi toteutuva liiketoimi tapahtuu joko
padasiallisilla markkinoilla tai, jos padasiallisia
markkinoita ei ole, suotuisimmilla markkinoilla
joille yhti6lla on paasy arvostuspaivana. Kaypa
arvo maaritetdan kdyttaen niita oletuksia, joita
markkinaosapuolet kayttdisivat hinnoittelussa
olettaen, ettd markkinaosapuolet toimivat par-
haan taloudellisen etunsa mukaisesti.

Kaypaa arvoa maaritettdessa otetaan
huomioon markkinaosapuolen kyky kerryttaa
taloudellista hy&tyd kayttamalla sijoituskiinteis-
t6d sen parhaassa ja tuottavimmassa kdytdssa
tai myymalla se toiselle markkinaosapuolelle,
joka kayttéisi sijoituskiinteistda sen parhaassa ja
tuottavimmassa kdytossa. Cityconin omistamien
sijoituskiinteistojen paras ja tuottavin kaytto ei
eroa niiden tamanhetkisesta kdyttdtavasta.

Citycon kayttaa arvostusmenetelmia, jotka
ovat nykyisissa olosuhteissa asianmukaisia ja
joita varten on saatavilla riittavasti tietoa kdyvan
arvon maarittamiseksi, siten etta kdytetdan
mahdollisimman paljon merkityksellisia havain-
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noitavissa olevia syottotietoja ja mahdollisim-

man vdhan muita kuin havainnoitavissa olevia

syottotietoja.

Kayvan arvon maarittamiseen kaytettavien
arvostusmenetelmien sydttdtiedot luokitellaan
kolmelle eri kdypien arvojen hierarkiatasolle alla
olevan mukaisesti. Kdypaan arvoon arvostettava
sijoituskiinteistd luokitellaan kokonaisuudes-
saan samalle kaypien arvojen hierarkian tasolle
kuin alimmalla tasolla oleva syottdtieto, joka on
merkittava koko arvonmaarityksen kannalta.

— Tason1syottdtiedot - Taysin samanlaisille
sijoituskiinteistéille noteeratut (oikaisemat-
tomat) hinnat toimivilla markkinoilla

— Tason 2 sydttotiedot - Syéttdtiedot, jotka
ovat muita kuin tasolle 1kuuluvia noteerattu-
ja hintoja ja jotka ovat havainnoitavissa sijoi-
tuskiinteistolle joko suoraan tai epasuorasti

— Tason 3 sydttotiedot - Sijoituskiinteistoa
koskevat muut kuin havainnoitavissa olevat
syottotiedot.

Siirrot kdypien arvojen hierarkian tasojen valilla
esitetaan raportointikausien lopussa.
Sijoituskiinteiston kaypa arvo kuvastaa
tilinpaatdspaivan markkinaolosuhteita, ottaen
huomioon sijaintipaikaltaan, kunnoltaan ja
vuokrasopimusehdoiltaan vastaavanlaisista
kiinteistdista maksetut hinnat.
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon maaritte-
lee ulkopuolinen riippumaton arvioija kansainva-
listen 1VS-standardien (International Valuation
Standards) mukaisesti vahintaan kerran
vuodessa. Vuosina 2015 ja 2014 ulkopuolinen
arviointi teetettiin vuosineljanneksittain.
Sijoituskiinteistojen kayvat arvot maari-
tetdan 10-vuoden nettokassavirta-analyysin
perusteella. Arviointiajankohtana voimassa
olevista vuokrasopimuksista lasketaan vuotui-
nen peruskassavirta. Sopimuksen paattyessa

sopimusvuokran tilalla kdytetdan ulkopuoli-

sen arvioijan maarittamaa markkinavuokraa.
Vuokratuotoista vahennetdan taman jalkeen
hoitokulut ja investoinnit, ja ndin saatu kassa-
virta diskontataan kiinteistokohtaisella diskont-
tokorolla, joka muodostuu tuottovaateestaja
inflaatio-oletuksesta. Kunkin kiinteiston tuot-
tovaatimus maaritelldan erikseen huomioiden
kiinteistokohtaiset riskit seka markkinaehtoiset
riskit. Kiinteistdomaisuuden kokonaisarvo saa-
daan laskemalla yhteen yksittaisten kiinteistd-
jenkayvat arvot ja suorittamatta kokonaisarvon
korjausta.

Myés kehityshankkeet luokitellaan sijoi-
tuskiinteistdiksi ja arvioidaan kdypaan arvoon.
Arvostamiseen sovelletaan kassavirta-ana-
lyysid, jossa kehityshankkeen investoinnit ja
kohteen tulevat kassavirrat huomioidaan kehit-
yshankkeen aikataulun mukaisina. Kehityshanke
huomioidaan kiinteistdarvioinneissa siina vai-
heessa, kun hankkeesta on tehty investointipaa-
t6s ja ulkopuolinen arvioija katsoo kaytettavissa
olevien tietojen riittavan luotettavan arvion
tekemiseksi. Kehityshankkeiksi luokiteltiin
31.12.2015 suoritetussa kdyvan arvon maarityk-
sessa 3 kiinteistda (2 kiinteistdd 31.12.2014).

Potentiaaliset kehityshankkeet ovat hank-
keita, joiden toteutuminen on epdvarmaa, ja ne
jatetdan ulkopuolisen arvioijan tekeméan arvion
ulkopuolelle.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiin-
teistojen kaypd arvo muodostuu ulkopuolisen
arvioijan maarittamastd kiinteistdomaisuu-
den kokonaisarvosta, vahennettyna siirroilla
myytavissa oleviin kiinteistdihin, lisattynd
suunnitelluilla kehitysprojekti-investoinneilla,
joita ulkopuolinen arvioija ei ota mukaan kayvan
arvon maarityksessa, seka kuluvan vuosinel-
janneksen aikana hankittujen uusien kohteiden
hankintamenosta.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutok-
sistajohtuvat voitot ja tappiot esitetdan netotet-
tuna omalla rivilldan laajassa tuloslaskelmassa.

1.4.4 Myytavissi olevat sijoituskiinteistst
Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se
luovutetaan tai kun sijoituskiinteistd poistetaan
kaytdsta pysyvasti eika sen luovuttamisesta ole
odotettavissa vastaista taloudellista hy&tya.
Paasaantoisesti sijoituskiinteistot, joita ei raken-
neta tai kunnosteta myyntia varten, arvostetaan
kaypaan arvoon IAS 40:n mukaisestija esitetaan
taseessa "Sijoituskiinteistot"-erassa. Kuitenkin
jos operatiivisessa toiminnassa olevan kiinteis-
t6n myyntikatsotaan erittdin todenndkdiseksi,
siirretdan tallainen kiinteisto taseessa erdan
"Myytévissa olevat sijoituskiinteistot” Myynti
katsotaan erittdin todennakdiseksi, kun
— johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteiston
myyntisuunnitelmaan ja on kdynnistetty
hanke ostajan (6ytamiseksi ja myyntisuunni-
telman toteuttamiseksi
— kiinteistdd markkinoidaan aktiivisesti hintaan,
joka on kohtuullinen suhteessa sen nykyiseen
kaypaan arvoon
— myynnin odotetaan toteutuvan vuoden
kuluessa.

Myytavissa olevat sijoituskiinteistt merkitdan
kuitenkin kirjanpitoon kdypaan arvoon |AS 40:n
mukaisesti. Liitteessa 15. Sijoituskiinteistdt on
esitetty lisdtietoja.

1.4.5 Vaihto-omaisuuskiinteistot

IAS 40 -standardin mukaan kiinteisto on siirret-
tava vaihto-omaisuudeksisilloin, kun kyseessa
on kayttoétarkoituksen muutos. Jos sijoituskiin-
teistda rakennetaan/kunnostetaan myyntitarkoi-
tuksessa, kasitellaan sitd IAS 2 Vaihto-omaisuus
-standardin mukaisesti: kiinteistd arvostetaan




joko hankintamenoonsa tai sitd alempaan
nettorealisointiarvoon. Jos kiinteistd on hankittu
myyntitarkoituksessa, kasitellaan se myds IAS

2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaisesti. Kun
kiinteistd kasitellaan IAS 2 Vaihto-omaisuus
-standardin mukaisesti, esitetaan kiinteistén
arvo “Vaihto-omaisuuskiinteistot” -erassa
taseessa. Cityconilla ei ollut vaihto-omaisuus-
kiinteistﬁjé 31.12.2015 eikd 31.12.2014.

1.4.6 Aineelliset hysdykkeet
Aineelliset hyodykkeet arvostetaan hankintame-
noon, josta vahennetddn poistot ja mahdolliset
arvonalentumiset. Aineelliset kayttdomai-
suushyddykkeet siséltavat pddasiassa kont-
torikoneita ja kalustoa sekd muita aineellisia
hyodykkeita kuten taideteoksia. Myds rahoitus-
leasingsopimuksilla vuokralle otetut koneet ja
laitteet esitetdan aineellisina hyddykkeina.
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet
poistetaan tasapoistoin vaikutusaikanaan.
Taloudellinen vaikutusaika ja arvioidut jaanno-
sarvot tarkistetaan vuosittain, ja mikdli havai-
taan merkittavia eroja verrattuna aikaisempiin
arvioihin, poistosuunnitelmaa muutetaan uusien
arvioiden mukaisiksi. Kaytettdvat poistoajat ovat
seuraavat:
— Koneet jakalusto poistetaan tasapoistoin
10 vuodessa.
Muut aineelliset hyddykkeet poistetaan
tasapoistoin 3-10 vuodessa.
Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut
aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
poistetaan samoin periaattein. Hyodyke
poistetaan kokonaisuudessaan taloudellisen
vaikutusajan tai sitd lyhyemman vuokra-ajan
kuluessa.

Kayttéomaisuuden myynnista aiheutuvat voitot
jatappiot kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.

1.4.7 Aineettomat hyédykkeet

1.4.71 Liikearvo

Liiketoimintojen yhdistdmisissa syntyva liike-
arvo kirjataan mdaraan, jolla luovutettu vastike
ylittdd hankitun nettovarallisuuden kdyvan arvon.
Liikearvosta ei kirjata poistoja, vaan se testataan
mahdollisen arvonalentumisen varalta vuosittain
jaaina kun esiintyy jokin viite siitd, ettd arvo
saattaa olla alentunut. Tata tarkoitusta varten
liikearvo on kohdistettu rahavirtaa tuottaville
yksikdille. Liikearvo arvostetaan alkuperdiseen
hankintamenoon vahennettynd arvonalen-
tumisilla.

Jos osarahavirtaa tuottavasta yksikdsta, jolle
on kohdistettu litkearvoa, myyddan, liikearvo, joka
kohdistuu kyseiselle myydylle osalle, kirjataan
pois osana myyntivoittoa/tappiota. Liikearvo
kohdistetaan myydylle osalle luovutettavan toi-
minnon ja jaljelle jadvan osan arvojen suhteessa.

1.4.7.2 Muut aineettomat hyddykkeet
Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen, kun
hyddykkeen hankintameno on maaritettavissa
luotettavastija on todenndkdista, ettd hyodyk-
keestd odotettavissa oleva taloudellinen hydty
koituu yrityksen hyvaksi.

Aineettomat hy6dykkeet arvostetaan
alkuperédiseen hankintamenoon poistoilla ja mah-
dollisilla arvonalentumisilla véhennettyna.

Aineettomat hyddykkeet sisaltdvat muun
muassa lilketoimintojen hankinnoista kirjatut
vuokrattujen kiinteist6jen ja hallinnoitujen
kauppakeskusten sopimusten arvot ja atk-ohjel-
mia. Aineettomien hyddykkeiden poistoajat ovat
seuraavat:

— Vuokrattujen kiinteistéjen sopimusten arvot
poistetaan tasapoistoin sopimusajan aikana.

— Hallinnoitujen kauppakeskusten sopimusten
arvot poistetaan tasapoistoin sopimusajan
aikana.
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— |T-ohjelmistot poistetaan vaikutusaika-
naan tasapoistoin 3—7 vuodessa.

1.4.8 Aineellisten ja aineettomien
hyédykkeiden arvonalentuminen

Jokaisena tilinpaatéspaivana aineellisten ja
aineettomien hyddykkeiden osalta arvioi-
daan, onko arvonalentumisesta viitteita.
Mikali arvon alentumisesta on viitteita, omai-
suuserasta kerrytettavissa oleva rahamaara
arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo ylittaa ker-
rytettdvissd olevan rahamdaran, arvonalentu-
mistappio kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.

1.4.9 Rahoitusvarat ja -velat

1.4.9.1 Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaat-

teiden maarittamista varten IAS 39 -standar-

din mukaisesti seuraaviin ryhmiin:

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

2. myytavissd olevat rahoitusvarat sekd

3. kdypaanarvoon tulosvaikutteisestikirjat-
tavat rahoitusvarat.

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

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita
ei pidetd kaupankdyntitarkoituksessa,
sisdltyvat yrityksen rahoitusvarat, jotka on
aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai
palveluja suoraan velalliselle. Ne arvostetaan
alun perin kdypaan arvoon ja myéhemmin
jaksotettuun hankintamenoon, ja ne sisalty-
vat lyhytaikaisiin ja pitkaaikaisiin varoihin.
Tasearvoa alennetaan mahdollisen luotto-
tappion maaralld. Yhtion konsernitaseessa
31.12.2015ja 31.12.2014 lainoihin ja muihin
saamisiin kuuluvat erat "Muut pitkavaikuttei-

set varat’,"Myyntisaamiset ja muut saamiset”
ja"Rahavarat ja pankkisaamiset"

Myytavissa olevat rahoitusvarat ovat johdan-
naisvaroihin kuulumattomia varoja, jotka arvoste-
taan taseessa kdypdan arvoon. Markkinahintojen
muutoksista johtuvat kdyvan arvon muutokset
kirjataan omaan padomaan arvonmuutosrahas-
toon. Arvonmuutokset kirjataan tulosvaikuttei-
sestivasta kun ne realisoituvat lukuun otta-
matta arvonalentumistappioita, jotka kirjataan
valittdmasti tulosvaikutteisesti. Myytavissa
olevat rahoitusvarat on tarkoitus pitdd maaritte-
lemattéman ajanjakson ajan, ja ne voidaan myyda
sopivalla hetkella. Cityconilla ei ollut myytavissa
olevia rahoitusvaroja 31.12.2015 eikd 31.12.2014.

Citycon solmii johdannaissopimuksia
pelkastaan suojaustarkoituksessa. Sellaiset
johdannaissopimukset, joiden osalta suojauslas-
kennan soveltamisedellytykset eivat tayty, taijos
Citycon on paattanyt olla soveltamatta suo-
jauslaskentaa kyseiselle instrumentille, luetaan
kaypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattaviin
rahoitusvaroihin tai -velkoihin kuuluviksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko
1. kaypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjatta-

viin rahoitusvelkoihin tai
2. jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin

rahoitusvelkoihin.

Rahoitusvelat merkitaan alun perin kirjanpitoon
kdypaan arvoon. Myéhemmin rahoitusvelat,
lukuun ottamatta johdannaisvelkoja, arvostetaan
efektiivisen koron menetelmalld jaksotettuun
hankintamenoon. Yhtion konsernitaseessa
31.12.2015 ja 31.12.2014 jaksotettuun hankin-
tamenoon kirjattuihin velkoihin kuuluvat erat
"Lainat” "Muut velat”ja "Ostovelat ja muut velat”.
Cityconilla oli 31.12.2015 valuuttajohdannaisia,
jotka luokitellaan kdypaan arvoon tulosvaikuttei-
sestikirjattaviksi rahoitusvaroiksija -veloiksi.

Citycon Oyj - Tilinpaatss 2015 | TP27

TILINPAATOS




KONSERNITILINPAATOKSEN

Rahoitusvarat ja-velat merkitdan taseeseen
selvityspaivdn perusteella.

1.4.9.2 Johdannaissopimukset ja
suojauslaskennan soveltaminen

Johdannaiset kirjataan hankintahetkelld
kdyp&an arvoon (jos sellainen on), ja sen jalkeen
ne arvostetaan jokaisena tilinpaatdspaivana
kdypaan arvoon taseessa.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin
suojaamiseen koronvaihtosopimuksia.
Koronvaihtosopimuksilla suojaudutaan
vaihtuvien korkojen aiheuttamilta muutoksilta
vastaisten korkomaksujen kassavirtoihin
(rahavirran suojaus) ja nain syntyvalta tuloksen
heilahtelulta. Konserni soveltaa IAS 39:n
mukaista suojauslaskentaa valtaosaan koron-
vaihtosopimuksistaan. Tallgin suojaustarkoi-
tuksessa kaytettavien koronvaihtosopimusten
tehokkaan osan kaypien arvojen muutokset
kirjataan laajan tuloslaskelman muihin laajan
tuloksen eriin. Tehottomasta osuudesta johtuva
merkittava kdyvan arvon muutos kirjataan
tulosvaikutteisesti. Kayvan arvon rahastoon
kirjattu erd kirjataan tulosvaikutteisesti, kun
suojauskohteen rahavirrat realisoituvat ja
vaikuttavat tulokseen. Mikali suojauslaskennan
edellytykset eivat tayty, arvonmuutokset kirja-
taan kokonaisuudessaan tulosvaikutteisesti.

Koronvaihtosopimusten perusteella
syntyvat korkomaksut kirjataan korkokuluihin.
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 pitkdai-
kaisissa saamisissa tai lyhyt- ja pitkdaikaisissa
veloissa. Koronvaihtosopimusten kayvat arvot
perustuvat sopimuksista odotettavissa olevien
vastaisten rahavirtojen nykyarvoihin. Kaikki
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Cityconin koronvaihtosopimukset olivat suojaus-
laskennan alla 31.12.2015.

Citycon kayttaa valuuttajohdannaisia kuten
termiineja ja koron- ja valuutanvaihtosopi-
muksia suojaamaan ulkomaan rahan maarai-
siin rahoitusvaroihin ja -velkoihin sisaltyvaa
valuuttakurssiriskia. Valuuttajohdannaisten
kayvan arvon muutokset kirjataan tulosvaikut-
teisesti, koska myds ulkomaan rahanmaéraisten
rahoitusvarojen ja -velkojen kurssierot kirjataan
tulosvaikutteisesti. Koron- ja valuutanvaihto-
sopimusten koronmaksut ja valuuttatermiinien
termiinipisteet sisaltyvat korkokuluihin. Joihinkin
koron- ja valuutanvaihtosopimuksiin sovelletaan
suojauslaskentaa jolloin koron muutoksista
johtuva kdyvanarvon muutos kirjataan taseen
joko lyhyt- tai pitkdaikaisiin saamisiin tai lyhyt- ja
pitkaaikaisiin velkoihin. Valuuttakurssista johtuva
kaypaarvo kirjataan ndissékin tapauksissa tulos-
vaikutteisesti tapauksissa rahoituskuluihin.

1.4.9.3 Kytketyt johdannaiset

IAS 39:n mukaisesti sopimuksiin sisallytetyn
johdannaisen tunnusmerkit tayttava erityisehto,
jonka ei voida katsoa liittyvan aheisesti padso-
pimukseen, tulee tietyissd tilanteissa erottaa
padsopimuksesta ja kirjata kdypdan arvoonsa ja
esittda 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 eran arvo saattaa
olla alentunut, kirjataan arvonalentumistappio
tulosvaikutteisesti. Mikéli arvonalentumistap-
pion madra pienenee jollakin mydhemmalla

tilikaudella ja vahennyksen voidaan katsoa liit-
tyvan arvonalentumisen kirjaamisen jalkeiseen
tapahtumaan, rahoitusvaroihin kuuluvan eran
arvonalentuminen peruutetaan.

1.4.10 Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisestd rahasta,
vaadittaessa nostettavissa olevista pankki-
talletuksista ja muista lyhytaikaisista, erittdin
likvideista sijoituksista. Rahavaroihin luoki-
telluilla erilld on enintaan kolmen kuukauden
maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien.

1.4.11 Oma pidoma

Kantaosakkeet luokitellaan omaksi pddomaksi.
Yhtiolld on yksi osakesarja, ja kukin osake
oikeuttaa yhteen daneen yhtitkokouksessa.
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa, eikd osakepaa-
omalla enimmaismaaraa.

Uusien osakkeiden tai optioiden liilkkeeseen-
laskusta valittémasti johtuvat transaktiomenot
esitetdan verovaikutuksilla oikaistuina omassa
padomassa saatujen maksujen vahennyksena.
Jos jokin konserniin kuuluva yritys ostaa yhtion
osakkeita (omat osakkeet), niin maksettu
vastike ja hankinnasta valittémasti aiheutu-
vat menot (verovaikutuksilla vahennettying)
vahennetdan yhtién omistajille kuuluvasta
omasta pddomasta, kunnes osakkeet lasketaan
uudelleen liikkkeeseen. Jos osakkeet lasketaan
uudelleen liikkeeseen, niista saatavat vastikkeet
siséllytetadn yhtién omistajille kuuluvaan omaan
padomaan niista valittémastijohtuvilla tran-
saktiomenoilla véhennettyind verovaikutukset
huomioon ottaen.

1.4.12 Varaukset

Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen tai
tosiasiallinen velvoite aikaisempien tapahtu-
mien perusteella, kun maksuvelvoitteen toteu-

tuminen on todennakdista ja velvoitteen maard
voidaan arvioida luotettavasti.

Pitkaaikaiset varaukset esitetaan tilinpaa-
toksessa diskontattuna nykyarvoonsa.

1.4.13 Tulouttaminen

1.4.13.1 Vuokratuotot

Sijoituskiinteistdjen vuokraamisesta syntyvat
vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralle
antajana, luokitellaan muiksi vuokrasopimuk-
siksi, koska Citycon pitaa itselladn merkittavan
osan omistukselle ominaisista eduistajaris-
keistd. Muista vuokrasopimuksista syntyneet
vuokratuotot jaksotetaan tasaisesti vuokra-
kaudelle.

Cityconilla on myds sellaisia vuokraso-
pimuksia, jotka sisaltavat vuokravapaita
jaksoja tai vuokranalennuksia ja joista on
sovittu alkuperdisessa vuokrasopimuksessa.
Tallaiset vuokrakannustimet kdsitellaan SIC
15 Muut vuokrasopimukset - kannustimet
-tulkinnan mukaan ja jaksotetaan tasaisesti
koko vuokrakaudelle, vaikka vuokramaksuja ei
suoritetakaan saman perusteen mukaisesti.
Cityconilla on myds sellaisia vuokranalennuk-
sia, joista ei ole sovittu alkuperdisessd vuokra-
sopimuksessa, vaan vuokralainen on pyytanyt
vuokranalennusta markkinatilanteesta tai
kiinteistdssa olevasta kehityshankkeesta
johtuen. Téllaiset tilapdiset ja madrdaikaiset
vuokranalennukset kirjataan laajaan tuloslas-
kelmaan bruttovuokratuottoihin sille kaudelle,
jolle vuokranalennukset on mydnnetty.

Citycon saattaa suorittaa vuokralaisen
puolesta vuokralaisen vuokraamaan tilaan
kohdistuvia muutostdita, jotka veloite-
taan vuokrankorotuksena vuokralaiselta.
Vuokratilan muutostoistd syntyva vuokran
korotus jaksotetaan vuokratuotoiksi vuokraso-
pimuksen aikana. Vuokran korotus ja vuok-




ratilan muutostydsta aiheutuva kulu otetaan
huomioon sijoituskiinteistdn kdypad arvoa
madrittdessa.

1.4.13.2 Kayttskorvaukset ja palvelutuotot
Kéyttokorvaukset kohdistetaan sille kaudelle,
jolloin niihin liittyva meno kirjataan kuluksi.
Kéyttokorvaukset kirjataan lilkkevaihtoon brut-
tomaaraising, silla Citycon katsoo toimivansa
paamiehena.

Citycon katsoo toimivansa paamiehens,
silla Citycon valitsee kiinteistdjensa yllapidon
palveluntarjoajat, tekee sopimukset kiinteiston
yllapitoa tarjoavien toimittajien kanssa ja kan-
taa luottoriskin liittyen yll@pitoon. Vuokralainen
eivoi valita kiinteiston yllapidon palveluntarjo-
ajaa eikd vaikuttaa palveluntarjoajien hinnoit-
teluun.

Palvelutuotot kuten markkinointituotot kir-
jataan sille kaudelle, jolla palvelut suoritetaan.

1.4.13.3 Olemassa olevan kiinteistén myynti
Kiinteistd katsotaan myydyksi, kun omistajuu-
teen liittyvat merkittavat riskit ja hyddyt ovat

siirtyneet ostajalle.

1.4.13.4 Rakenteilla olevan kiinteistén myynti
Sellaisissa tapauksissa, joissa kiinteisto on
rakenteillaja sen valmistumisen jdlkeisesta
myynnista on sovittu, Citycon madrittelee,
koskiko sopimus kiinteistdn rakentamista tai
valmistuneen kiinteistén myyntid. Jos sopimus
koski valmiin kiinteistén myyntig, kiinteisto
katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen
liittyvat merkittavat riskit ja hyddyt ovat siir-
tyneet ostajalle. Jos sopimus koski kiinteiston
rakentamista, pitkdaikaishanke tuloutetaan
valmistumisasteen mukaan rakentamisen edis-
tyessd, jos keskeneraisen tydn riskit ja hyddyt
siirretaan ostajalle rakentamisen edetessa.

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

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

1.4.14 Vieraan padoman menot
Vieraan padoman menot kirjataan yleensa
kuluksisilla tilikaudella, jonka aikana ne ovat
syntyneet. Poikkeuksia ovat vieraan padoman
menot, kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot,
jotka valittomastijohtuvat tietyt ehdot taytta-
van hyddykkeen hankinnasta, rakentamisesta
taivalmistamisesta. Tallaiset vieraan padoman
menot aktivoidaan osaksi kyseisen hyddykkeen
hankintamenoa. Ehdot tayttdva hyddyke on
sellainen hyddyke, jonka saaminen valmiiksi sen
aiottua kayttotarkoitusta tai myyntia varten
vaatii valttamatta huomattavan pitkan ajan.
Aktivointi alkaa, kun kiinteiston remontoimi-
nen, uuden rakennuksen tai laajennushankkeen
rakentaminen alkaa, ja se paattyy, kun rakennus
on valmis vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan
pddoman menoja ovat rakennushanketta varten
nostetuista lainoista syntyvat menot tai rahoi-
tuskulukertoimella kerrotut rakennushank-
keesta 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 toteute-
taan omaisuuserad koskevan kehityshankkeen
valmistelutoimenpiteita.

Lainojen hankinnasta valittémastijohtuvat
transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiet-
tyyn lainaan, sisallytetddn lainan alkuperaiseen
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jaksotettuun hankintamenoon ja jaksotetaan
rahoituskuluksi efektiivisen koron menetelmaa
kayttaen.

1.4.15 Verot

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

Laskennalliset verosaamiset ja-velat
lasketaan varojen ja velkojen verotusarvojen ja
kirjanpitoarvojen valisista valiaikaisista eroista.

IFRS Interpretations Committeen agen-
da-pdatoksen vuoksi Citycon on muuttanut
laskentaperiaatteitaan laskennallisten verosaa-
misten ja -velkojen osalta. Suurin valiaikainen
ero syntyy sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon
javerotuksellisen arvon erosta. Tallgin veron
laskenta perustuu kiinteiston kayvan arvon ja
verotuksessa poistamattoman jaanndsarvon
véliseen eroon. Saantda sovelletaan, vaikka kiin-
teistdmyynti toteutetaan myymalld osakkeet
eika siind huomioida mahdollisten veroseuraa-
musten todennakdisyytta. Citycon on muuttanut
laskentaperiaatteitaan taman esityslistapaa-
téksen mukaisesti. Muutos on ollut voimassa
vuoden 2014 kolmannesta vuosineljdnneksesta
alkaen.

Cityconin periaatteena on realisoida kiin-
teistoyhtidihin kohdistuva osakeomistuksensa
myymalla omistamansa osakkeet eika perus-
tana olevaa kiinteistdd. Ulkomailta omistettujen
kohteiden osalta kiinteistdomaisuuden luovutus
ei omistusrakenteen vuoksi aiheuta veroseuraa-
muksia.

Tytaryritysten jakamattomista voittova-
roista eikirjata laskennallista veroa siltd osin

kun ero ei todenndkdisesti purkaudu ennakoita-
vissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennalliset verosaamiset kirjataan
siihen m&araan asti kuin on todennakéistd, etta
tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan véliaikainen ero voidaan hyodyntaa.

Kun laskennallisen veron kirjaaminen
aiheutuu omaan padomaan kirjattavasta
erdstd, kuten suojausinstrumenttina kaytetyn
johdannaisen kdyvan arvon muutoksesta, myds
laskennallinen vero kirjataan omaan pddomaan.

Laskennallisten verojen maarittamisessa
kaytetaan tilinpdatospaivdan mennessa saa-
dettyd verokantaa.

1.4.16 Vuokrasopimukset
- Citycon vuokralleottajana
Vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralle-
ottajana, luokitellaan rahoitusleasingsopi-
muksiksi ja kirjataan varoiksi ja veloiksi, mikali
hyodykkeeseen liittyvat riskit ja edut ovat siir-
tyneet yhtiélle. Vuokrasopimukset luokitellaan
syntymisajankohtanaan ja kirjataan kdypaan
arvoon, tai sitd alempaan véhimmaisvuokrien
nykyarvoon taseeseen aineelliseksi hyddyk-
keeksi ja rahoitusvelaksi. Aineellinen hyédyke
poistetaan kyseessa olevan hyddykkeen
taloudellisena pitoaikana tai vuokrasopimuk-
sen kestoaikana. Maksettavat vuokrat jaetaan
laajaan tuloslaskelmaan kirjattavaan korkoon ja
rahoitusvelan lyhennykseen.
Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi
vuokrasopimuksiksi, mikali omistamiselle
ominaiset riskit ja edut eivat ole olennaisilta
osin siirtyneet vuokralaiselle.

1.4.17 Elske-etuudet

Lakisdateiset elakejarjestelyt on hoidettu eld-
kevakuutusyhtion kautta. Elakejdrjestelyt luoki-
tellaan maksu-ja etuuspohjaisiin jarjestelyihin.

Citycon Oyj - Tilinpaatss 2015 | TP29

LITTETIEDOT

TILINPAATOS




KONSERNITILINPAATOKSEN

Cityconin kaikki elakejarjestelyt luokitellaan
maksupohjaisiksi jarjestelyisksi, joihin liittyvat
maksut kirjataan laajaan tuloslaskelmaan niille
kausille, joita ne koskevat.

1.4.18 Osakeperusteiset maksut
Citycon soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset
maksut -standardia optiojérjestelyihin seka
pitkan aikavalin osakeperusteiseen kannustin-
jarjestelmaan. Tallaiset optiot ja osakepalkinta-
jarjestelmat arvostetaan kdypaan arvoon niiden
myontdmispaivana ja kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi optioiden ja osakepalkintajarjestelmien
ansainta-aikana. Tata aiemmistajdrjestelyista
eiole kirjattu kulua tuloslaskelmaan.

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

1.4.19 Osingonjako

Osingonjako yhtién osakkeenomistajille merki-
taan velaksi konsernitaseeseen silla kaudella,
jonka aikana osingot hyvaksytdan yhtidkokouk-
sessa.

2. KESKEISET ARVIOT JA OLETUKSET
SEKA HARKINTAA EDELLYTTAVAT
LAATIMISPERIAATTEET

Laadittaessa tilinpadtdsta IFRS:n mukaan vaa-
ditaan arvioiden ja oletuksien kayttda. Lisaksi
joudutaan kdyttamaan harkintaa, kun tiettyja
laskentaperiaatteita sovelletaan. Nama voivat
vaikuttaa omaisuus- ja velkaeriin taseessa,
tilikauden tuottoihin ja kuluihin seka muuhun
informaatioon kuten vastuiden esittamiseen.
Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista

ja oletuksista niihin liittyvan epavarmuuden
vuoksi siita huolimatta, ettd ne perustuvat
parhaaseen tietdmykseen seka ajantasaiseen
tietoon.
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2.1 Keskeiset arviot ja oletukset

Seuraavassa kdsitelldan arvioita ja oletuksia,
joihin liittyy merkittava riski varojen ja velkojen
kirjanpitoarvon olennaisesta muuttumisesta
seuraavan tilikauden aikana.

2.1.1 Sijoituskiinteistdjen kiypa arvo
Keskeisin tilinpdatoksen osatekijd, joka sisaltaa
arvioihin ja oletuksiin liittyvia epavarmuuste-
kijoitd, on sijoituskiinteistojen kayvan arvon
madrittely. Sijoituskiinteiston kdyvan arvon
keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat,
tuottovaatimus, vajaakayttdaste ja hoitokulut,
joiden maarittamisessa Cityconin johto joutuu
kayttamaan harkintaa ja arvioita. Liitetiedossa
15. Sijoituskiinteistdt on esitetty lisatietoja ja
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon herkkyys-
tarkastelu keskeisimmille muuttuiille.
Cityconin sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
madritetdan nettotuottoon perustuvalla
kassavirta-analyysilld. Kassavirta-analyysin
laatimista varten tulee madrittaa kohdekohtai-
nen nettotuotto ja tuottovaatimus. Nettotuotto
on bruttovuokratuottojen ja hoitokulujen
erotus. Kun tuottovaatimuksesta ja inflaa-
tio-oletuksesta koostuvalla diskonttokorolla
diskontataan vuosittaiset nettotuotot, joista on
vahennetty investoinnit, ja lisatdan diskontattu
jddnndsarvo sekd muu omaisuus, kuten kayt-
tamaton rakennusoikeus, saadaan sijoituskiin-
teiston kdypa arvo. Seuraavassa on esitetty
kassavirta-analyysin keskeiset muuttujat:
— Markkinavuokra on kysynnan ja tarjon-
nan mukaan maaraytyva vuokrataso.
Ulkopuolinen arvioija maarittad markkina-
vuokrat kiinteistdittain tilakohtaisesti.
Tuottovaatimus koostuu riskittémasta ko-
rosta seka kiinteistokohtaisesta ja markki-
naehtoisesta riskista. Cityconin johto joutuu
kayttdmaan harkintaa maarittaessaan kiin-

teistokohtaista riskid. Ulkopuolinen arvioija
madrittaa markkinariskin. Tuottovaatimusta,
johon on lisatty inflaatio-oletus, kdytetaan
kassavirta-analyysissa diskonttokorkona.
Tuottovaatimuksen laskiessa sijoituskiin-
teistojen kdyvat arvot nousevat.
Vajaakayttdasteella tarkoitetaan vajaakay-
t6std johtuvaa menetettyd vuokratuottoa.
Vuokrasopimuksen paattyessa vajaakayttd
madritetaan paattyneen sopimuksen ja
oletetun uuden sopimuksen valisen ajan
perusteella. Jaljelld olevan kassavirtakauden
jajddnndsarvon osalta vajaakayttoasteella
tarkoitetaan prosenttiosuutta vuokratuo-
tosta, joka menetetdan vajaakaytdn vuoksi.
Vajaakayttdasteen maarittaminen sisaltaa
Cityconin johdon harkintaa.

— Kiinteistdjen hoitokulut sisaltavat esimer-
kiksi kuluja kiinteiston hallinnasta, yllapi-
dosta, lBmmityksestd, séhkosta ja vedestd.
Hoitokulut perustuvat toteutuneisiin tai
budjetoituihin hoitokuluihin.

Muita arvioita ja oletuksia edellyttavia muuttu-
jia sijoituskiinteistdjen arvon maarittamisessa
ovat nykyisten sopimusten jatkumistodennd-
koisyydet, vuokratilojen tyhjandoloajat, inves-
toinnit, inflaatio ja vuokrien kasvuoletukset.
Kehityshankkeiden kdyvén arvon maaritta-
minen vaatii Cityconin johdon harkintaaja arvi-
oita kehityshankkeen tulevista investoinneista,
vuokrasopimuksista ja projektin aikataulusta.

2.1.2 Liikearvon arvonalentumistestaus
Liikearvosta ei kirjata saannénmukaisia
poistoja, vaan litkearvo testataan vuosittain
mahdollisen arvonalentumisen varalta. Lisdksi
liikearvo testataan katsauskausittain, mikali
yhti6lla on viitteitd mahdollisista omaisuu-
serien arvonalentumisesta. Laskennalliset

verovelat arvostetaan nimellisarvoon (ei kay-
paan arvoon). Liiketoiminnan yhdistamisessa
arvostetut laskennalliset verovelat muodosta-
vat liikearvoa, jos laskennallisten verovelkojen
nimellisarvo on korkeampi kuin niiden kdypa
arvo hankintahetkelld. Liikearvosta vahenne-
taan hankintahetkelld maaritetty laskennallis-
ten verovelkojen nimellisarvon ja kayvan arvon
valinen erotus ja arvonalentumistesti tehddan
télle liikearvon nettomaaralle.

Liikearvon arvonalentuminen muodostuu,
kunrahavirtaa tuottavan yksikon kirjanpito-
arvo on suurempi kuin sen kerrytettavissa
olevarahamdard, joka on joko omaisuuseran
kaypa arvo vahennettynad luovutuksesta aiheu-
tuvilla menoilla tai sita korkeampi kdyttdarvo.

Citycon maarittaa kerrytettavissa olevat
rahavirrat kdyttoarvolaskelmilla, jotka perus-
tuvat ulkopuolisen arvioitsijan laatimaan sijoi-
tuskiinteistojen kdyvan arvon maaritykseen
10 vuoden kassavirroista liitetiedoissa numero
15 esitetyn mukaisesti seka hallinnon kuluihin
ja liiketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin
hallituksen hyvaksyman budjetin mukaisesti.
Kassavirrat eivat sisalld uudelleenjarjestely-
toimintoja, joihin Citycon ei ole vield sitoutu-
nut, tai merkittavia tulevia investointeja, jotka
parantavat testattavan rahavirtaa tuottavan
yksikdn omaisuuserien suorituskykya.
Kerrytettdvissa olevaan rahamadraan vaikut-
tavat erityisesti oletukset markkinavuokrista
seka tuottovaatimus. Naiden muuttujien
arvioinnissa tarvitaan yhtién johdon harkintaa
jaoletuksia.

Liikearvon arvonalentumistestaus seka
kerrytettdvissd olevan rahamddran maarit-
telyssd kaytetyt tarkeimmat olettamukset
herkkyysanalyysi mukaan lukien on kasitelty
yksityiskohtaisemmin liitetiedossa 16.
Liikearvo.




2.1.3 Verot

Citycon on tuloverotuksen kohteena useassa eri
maassa. Verolainsdddannén monimutkaisuus, alati
muuttuva lainsdadantd ja toimintaymparistd vaatii
Cityconilta arvioitaja oletuksia verolaskentaa laa-
dittaessa. Erityisestikorkokulujen vahennyskel-
poisuuteen liittyva verolainsaadantd on muuttunut
jamuuttumassa Cityconin toimintamaissa. Citycon
valvoo ja analysoi muutosten vaikutuksia osana
normaalia toimintaansa. Tulevaisuuden verotet-
tavat tulot ovat epdvarmoja ja lopullisen veron
maara voi poiketa alun perin kirjatusta. Jos lopulli-
nen vero poikkeaa alun perin kirjatuista maarista,
erot voivat vaikuttaa sekd kauden verotettavaan
tuloon, verosaamisiin ja velkoihin ettd laskennalli-
siin verosaamisiin ja -velkoihin.

Laskennallinen verosaaminen ja -velka laske-
taan taseen kirjanpitoarvon ja verotuksellisen
arvon valisista valiaikaisista eroista.

Merkittavin valiaikainen ero liittyy sijoituskiin-
teist6jen kdyvan arvon ja niiden verotuksellisen
arvon valiseen eroon. Télldin veron laskenta
perustuu kiinteiston kdyvan arvon ja verotuk-
sessa poistamattoman jaanndsarvon valiseen
eroon.

Muita véliaikaisia eroja aiheutuu muun
muassa vahvistetuista tappioista ja rahoitus-
instrumenteista. Kun vahvistetuista tappioista
kirjataan verosaamista, tulee arvioida, onko
todennakdista, ettd se voidaan hyodyntaa
tulevaisuudessa syntyvaa verotettavaa tuloa
vastaan. Tytaryritysten jakamattomista voittova-
roista eikirjata laskennallista veroa silta osin kun
ero ei todennakéisesti purkaudu ennakoitavissa
olevassa tulevaisuudessa.

Laskennalliset verot lasketaan tilinpaatdspai-
vana voimassa olevia verokantoja kayttden.

Lisatietoja on esitetty liitteessd 13. Tuloverot
ja liitteessd 22. Laskennalliset verosaamiset ja
-velat.

2.2 Harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet

Cityconin taytyy kayttaa harkintaa erityisesti
seuraavien laskentaperiaatteiden noudatta-
misessa.

2.2.1 Kiinteistéjen luokittelu

Citycon kéyttda harkintaa arvioidessaan

kuuluuko kiinteisto sijoituskiinteistdihin,

vaihto-omaisuus kiinteistoihin vai myytavissa
oleviin sijoituskiinteist6ihin seuraavien peri-
aatteiden 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 molem-
mista syista luokitellaan sijoituskiinteis-
toksi. Kiinteistot, joissa aloitetaan myyntia
varten kunnostustyd tai joita rakennetaan/
kunnostetaan myyntitarkoituksessa, luoki-
tellaan vaihto-omaisuuskiinteistoksi.
Kiinteistdt, joita pidetdan vuokratuottojen
hankkimiseksi ja/tai omaisuuden arvonnou-
sun takia, mutta joiden myyntikatsotaan
erittdin todennakdiseksi, luokitellaan
myytavissa oleviksi sijoituskiinteistdiksi.

2.2.2 Liiketoimintahankinnat

ja omaisuushankinnat

Citycon hankkii sijoituskiinteistdja omistuk-
seensa omaisuushankintoina seka liikketoi-
mintahankintoina. Omaisuushankintoihin
Citycon soveltaa IAS 40 Sijoituskiinteistot
-standardin mukaista kasittelya ja liketoi-
mintahankintoihin IFRS 3 Liiketoimintojen
yhdistaminen -standardin mukaista kasittelya.
Citycon kayttaa harkintaa arvioidessaan onko
sijoituskiinteistdn tai sijoituskiinteistdport-
folion hankinta omaisuus- vai liiketoiminta-
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hankinta. Mikali kiinteistdn lisaksi hankintaan
sisaltyy merkittava maara hankittuja toimintoja,
hankintaa kasitellaan liiketoimintahankin-

tana. Toimintojen merkitys arvioidaan IFRS 3
-standardissa esitetyn liketoiminnan (esim.
yllapito, siivous, turvallisuus, kirjanpito, jne.)
madritelmadn mukaisesti. Citycon kasitteli
Sektor Gruppen AS:n hankinnan vuonna 2015
liiketoimintahankintana.

2.2.3 Sijoituskiinteistdjen

ja liiketoimintojen myynti

Kun sijoituskiinteistdja myydaan, Citycon kayt-
taa harkintaansa arvioidessaan, luokitellaanko
myynti kiinteiston vai liiketoiminnan myynniksi.
Cityconin tunnistamia liiketoiminnan myynnin
tuntomerkkeja ovat esimerkiksi keskeisen
liiketoiminta- tai maa-alueen myynti, jonka
yhteydessa luovutetaan my®s litkketoiminnan
kannalta merkittavaa henkilgkuntaa ja/tai
johtoa.

Kiinteiston myynnin yhteydessé sovelle-
taan |AS 40 Sijoituskiinteistot -standardia tai
IAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaista
kirjanpitokasittelya. Yksittaisten sijoituskiin-
teistéjen ja kiinteistdjen myynnin periaatteista
on kerrottu kappaleissa1.4.4 "Myytavissa
olevat sijoituskiinteistét”ja1.4.5 "Vaihto-
omaisuuskiinteistot”.

Liiketoiminnan myynnin osalta kirjan-
pidossa noudatetaan standardia IFRS 5
Myytavana olevat pitkaaikaiset omaisuuserat
ja lopetetut toiminnot. Liiketoiminnan myynti
eliluovutettavien erien ryhmat kuten liike-
toimintasegmentit tai kiinteistéportfoliot
luokitellaan myytavina oleviksi pitkdaikaisiksi
omaisuuseriksi, jos niiden kirjanpitoarvoa
vastaava maara tulee kertymaan padosin niiden
myynnista ja jos myynti on erittain todennakdi-
nen. Myynti katsotaan erittdin todenndkdiseksi
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kappaleessa1.4.4 "Myytavissa olevat sijoitus-
kiinteistot" esitettyjen periaatteiden mukai-
sesti. Myytavand olevien liiketoimintojen tulos
tulee esittdd omalla rivilldan laajassa tuloslas-
kelmassa ja myytavand olevaksi luokitellut
liiketoiminnot tulee esittaa taseessa erilladn
muista omaisuuseristd. Lisdksi myytavana ole-
vaksi luokiteltuihin lilkketoimintoihin sisaltyvét
velat on esitettava taseessa erillaan muista
veloista. Cityconilla ei ollut myytavéna olevia
liketoimintoja 31.12.2015 eika 31.12.2014.
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3. LIKETOIMINTAHANKINNAT

Citycon hankki Norjan toiseksi suurimman
kauppakeskusyhticn Sektor Gruppen AS:n
(Sektor) koko osakekannan14.7.2015 vahvis-
taakseen asemaansa Pohjoismaissa. Vaikka
kauppa toteutettiin 14.7.2015, on Citycon yhdis-
tellyt konsernitilinpdatokseensa Sektorin luvut
jo1.7.2015 alkaen silla Citycon katsoo, ettd silla
on ollut oikeus Sektorin muuttuviin tuottoihin
1.7.2015 eteenpadin ja, etta silla on ollut mahdolli-
suus vaikuttaa kyseisiin tuottoihin.

Citycon on valinnut tilinpaatosperiaatteen,
jonka mukaan maardysvallattomia osuuksia ei
esitetd hankintapaivan kayvasta arvosta.

Sektorin hankinnasta syntyi192,6 miljoonan
euron likearvo (1.7.2015 valuuttakursseilla ja
kahden kauppahinnantarkistuksen jélkeen),
joka oli seurausta siita kuinka laskennalliset
verovelat lasketaan IFRS:n mukaista tilin-
paatdsta varten ja kuinka ne arvostetaan
kauppahinta neuvotteluissa. IFRS:n mukaiset
laskennalliset verot perustuvat varojen ja
velkojen kdyvan arvon ja verotusarvojen
erotukseen. Laskennalliset verot eivat kerro
todenndkdisyytta sille, tullaanko tulevaisuu-
dessa maksamaan enemman vai véahemman
veroja, ja verojen ajoitukseen. Liikearvon, joka
syntyy laskennallisista veroista, liséksi on
kirjattu noin 52,2 miljoonaa euroa liikkearvoa
valuuttakurssimuutoksesta kiintedn NOK/EUR-
kurssin seurauksena. Liikearvo syntyi myds
portfolio preemiumin, odotettavissa olevien
synergiahydtyjen ja muiden mahdollisten hyo-
tyjen seurauksena, jotka syntyvat kun Sektorin
varat ja toiminnot yhdistetaan Cityconiin.

Liitetietojen kohdassa16. esitetaan tiedot
likearvon arvonalentumistestauksesta.
Citycon teki liikearvon alaskirjaustestauksen
jatarvetta likkearvon alaskirjaukselle eiollut.
Norjan alentuneen tuloverokannan takia liikear-
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Hankitut varat ja vastattavaksi otetut
velat, luovutettu vastike seka hankinnan

kassavirrat, Me 1.7.2015

Hankittujen
varojen ja
velkojen
kayvat arvot
hankinta-
hetkella

Sektor Gruppenin varojen ja velkojen
kayvat arvot hankintahetkelld
hankintapaivan valuuttakurssilla:

Varat
Sijoituskiinteistot

14419
Osuudet yhteis-ja osakkuusyrityksissa 310

Aineettomat ja aineelliset
kayttoomaisuushyodykkeet seka muut
pitkdaikaiset varat 201

17.7

Laskennalliset verosaamiset

Johdannaissopimukset ja muut
pitkdaikaiset varat 11

Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset
varat 83

Rahavarat ja pankkisaamiset
Varat yhteensa

Lainat
Johdannaissopimukset
Laskennalliset verovelat

Velat yhteensa

Yksilgitavissa oleva nettovarallisuuden
kaypa arvo yhteensa

Maéaraysvallattomien omistajien osuus

Valuuttakurssimuutos kiintedsta
NOK/EUR-kurssista

Liikearvo liikketoimintahankinnasta

Luovutettu vastike yhteensa

Hankinnan kassavirrat

Hankittu nettokassavirta (sisallytetty
investointien nettorahavirtaan)

Maksettu hinta

Hankinnan nettokassavirta

von vdhennys 9,2 miljoonaa euroa kirjattiin mui-
hin likketoiminnan tuottoihin ja kuluihin. Vastaava
vaikutus on positiivisesti laskennallisten verojen
muutoksessa.

Sektorin kuuden kuukauden bruttovuokra-
tuotto oli 43,0 miljoonaa euroa ja operatiivinen
liikevoitto 32,4 miljoonaa euroa, ja ne sisaltyvat
Cityconin 2015 tilinpaatéksen laajaan tuloslas-
kelmaan. Cityconin bruttovuokratuotto vuonna
2015 olisi ollut 286,1 milj. euroa ja operatiivinen
liikevoitto 208,6 milj. euroa, jos Sektor olisi
yhdistelty konsernitilinpaatokseen tilikauden
2015 alusta lahtien. Citycon kirjasi hankinnasta
transaktiokuluja 6,8 miljoonaa euroa hallinnon
kuluihin.

4. BRUTTOVUOKRATUOTTO

A) Cityconin vuokratuottojen muodostuminen

Me 2015 2014

Jaksotetut
vuokrakannustimet -05 0.6

Maardaikaiset vuokran
alennukset -1,5 -1,9

Bruttovuokratuotto
(pl.yll& olevat er&t)

Yhteensa

B) Yleinen kuvaus Cityconin
vuokrasopimuksista

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconilla oli
3112.2015 4 214 vuokrasopimusta (3158 sopi-
musta 31.12.2014). Vuokrasopimusten lukumaa-
ran nousu johtui uusien kohteiden hankinnasta
Norjassa, jota tasoitti yhteensa 17 ydinliiketoi-
mintaan kuulumattoman kohteen myynti, joista
15 sijaitsi Suomessa ja 2 Ruotsissa.

Pa&osassa, eli 90 %:ssa (89 % 31.12.2014)
Cityconin vuokrasopimuksia vuokra on jaettu
padomavuokraan ja yllapitokorvaukseen.
Padomavuokra on tyypillisesti sidottu vuosittai-

seen vuokrantarkistukseen joka perustuu indek-
siin, kuten elinkustannusindeksi, tai prosentuaali-
seen minimikorotukseen. Vuokralaiselta erikseen
perittava yllapitokorvaus kattaa omistajalle
kiinteistdn hoidosta aiheutuvia kuluja. Citycon

on muuttanut tuloslaskelmamuotoa siten, ettd
yllapitokorvaukset on siirretty bruttovuokra-
tuotoista yllapito-ja palvelutuottoihin.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksia on paa-
omavuokran lisaksi liikkevaihtosidonnainen osuus.
Lisaksi Cityconilla on joitain vuokrasopimuksia
jotka ovat kokonaan sidottuja vuokralaisen
liikevaihtoon. Vuoden 2015 lopussa liikevaihto-
sidonnaisten vuokrasopimusten osuus oli noin
64 % (53 % 31.12.2014) Cityconin vuokrasopimus-
kannasta.

Néin ollen Cityconin vuokrasopimukset ovat
padasiassa muuttuvan vuokran vuokrasopimuk-
sialAS17.4 mukaisesti, koska padosa vuokraso-
pimuskannasta on sidottu indeksitarkistukseen,
ennalta maaritettyyn minimivuokrakorotukseen
ja/taivuokralaisen likevaihtoon.

Vuokrasopimusten
lukuma@ara kauden lopussa 2014
1631
Norja =
1082
445

3158

Suomi

Ruotsi

Baltiaja Tanska

Yhteensa

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconin vuok-
rasopimusten keskimaardinen jaljelld oleva voi-
massaoloaika 31.12.2015 oli 3,3 vuotta (3,2 vuotta
3112.2014). Solmittavan vuokrasopimuksen kesto
riippuu muun muassa vuokrattavasta tilatyypista
seka vuokralaisesta. Ankkurivuokralaisen kanssa
solmitaan tyypillisesti pitkia 10-15 tai jopa 20
vuoden mittaisia vuokrasopimuksia, kun taas
pienempien liiketilojen vuokrasopimukset neuvo-
tellaan padsaantoisesti 3-5 vuoden mittaiseksi.




Citycon haluaa tehda padasiassa maaraai-
kaisia vuokrasopimuksia. Poikkeuksen tahan
muodostavat [dhinnd asunnot, varastotilat ja
yksittaiset pysakadintipaikat. Cityconin vuokra-
sopimuskannasta maaraaikaisia sopimuksia
onnoin 92 % 31.12.2015 (81 % 31.12.2014), aluksi
madraaikaisia sopimuksia noin 5% 31.12.2015
(119% 31.12.2014), ja loput vuokrasopimuksista
ovat toistaiseksi voimassaolevia (noin 3 % kai-
kista sopimuksista 31.12.2015ja 8 % 31.12.2014).

Vuokrasopimusten

keskimaérainen jaljella
oleva voimassaoloaika
kauden lopussa, vuotta

Suomi

Norja

Ruotsi

Baltiaja Tanska

Keskimaarin

C) Ei-purettavissa olevien

vuokrasopimusten perusteella saatavat
viahimmaisvuokrat kauden lopussa
Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on sisal-
lytetty madraaikaiset ja aluksi maaraaikaiset
sopimukset madrdajan paattymiseensa asti
seka toistaiseksi voimassa olevat sopimukset
on kasitelty siten, ettd ne on oletettu ei-puretta-
viksi sopimuksiksi irtisanomisajan verran.

Me 2015

Yhden vuoden kuluessa 70,6

1-5 vuoden kuluessa 176,1

Yliviiden vuoden kuluttua 59,2

Yhteensa 305,8

5. SEGMENTTI-INFORMAATIO
Cityconin liiketoiminta on jaettu alueellisiin
liiketoimintayksikaihin Suomi, Norja, Ruotsi
seka Baltia ja Tanska.

Citycon hankki 50 prosentin osuuden
Kista Galleria -kauppakeskuksesta17.1.2013.
Cityconin raportoinnissa kauppakeskus Kista
Galleriaa kasitelldan yhteisyrityksena eika
kauppakeskuksen tulos tai kdypa arvo vaikuta
kokonaisuudessaan konsernin liikkevaihtoon,
nettovuokratuottoihin tai kiinteistdjen kdypiin
arvoihin. Kista Galleria yhdistellaan Cityconin
tilinpaatdkseen padomaosuusmenetelmalld,
jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian kauden
tuloksesta kirjataan riville "Osuus yhteisyri-
tyksien voitoista" laajassa tuloslaskelmassa
ja Cityconin osuus Kista Gallerian varoista
kirjataan riville "Osuudet yhteisyrityksissa"
taseessa. Lisaksi, Cityconille kertyva hallin-
nointipalkkio kirjataan liiketoiminnan muut
tuotot ja kulut erdan ja osakaslainasta saadut
korkotuotot kirjataan nettorahoituseraan.
Cityconin hallitus seuraa lisaksi Kista Gallerian
taloudellista tulosta siten kuin se olisi yhdis-
telty kokonaan Cityconin nettovuokratuottoon
ja litkevoittoon. Taten segmentti-informaa-
tiossa esitetddn luvut Kista Gallerian kanssa
(Segmentit) ja Ruotsin luvut ilman (IFRS) Kista
Galleriaa.

Cityconin hallitus arvioi liilketoimintayk-
sikdiden suoritusta nettovuokratuoton ja
operatiivisen liikkevoiton (Direct operating
profit) perusteella. Cityconin hallitukselle
raportoidaan my6s kdyvan arvon muutokset
liiketoimintayksikoittain.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia
liiketoiminnan erig, joita segmentti kayttaa
liketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla
perusteella kohdistettavissa segmenteille.
Kohdistamattomat erat sisaltavat vero-ja

KONSERNITILINPAATOKSEN

rahoituserid seka koko konsernille yhteisia eria.
Segmenttien valilld ei ole sisdista myyntia.

Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoituskiinteis-
tdjen, osuudet yhteisyrityksissd, aineettomien ja
aineellisten hyddykkeiden lisdyksista taseessa.

Cityconin liikevaihto koostuu padasiassa
vuokratuotoista. Vuokratuottoja saadaan
liiketiloista kauppakeskuksissa sekd marketeissa
jamyymaldissa. Citycon esittaa bruttovuokra-
tuottonsa jaettuna ndihin kahteen erikiinteisto-
tyyppiin.

Padasiallisina asiakkaina esitetadn viisi
suurinta vuokralaista (joista yhden osuus
kokonaisbruttovuokratuotoista oli enemman
kuin10 % vuonna 2014). Naista vuokralaisista
esitetddn niiden osuus kokonaisbruttovuokratuo-
toista seka segmentti, johon ne kuuluvat. Osuus
bruttovuokratuotoista perustuu vuokrasopimus-
kantaan 31.12.2015ja 31.12.2014.

A) Segmentti-informaatio

Maantieteelliset segmentit ovat Cityconin
sisdisen organisaatiorakenteen mukaiset Suomi,
Norja, Ruotsi sekd Baltia ja Tanska. Muut-
segmentti sisaltad padasiassa konsernitoimin-
noista syntyvia hallinnon kuluja.

Suomi

Citycon on yksi kauppakeskusliiketoiminnan
markkinajohtajista Suomessa. Cityconilla

on Suomessa 20 kauppakeskusta ja 9 muuta
kohdetta. Suomen kiinteistdista 15 sijaitsee paa-
kaupunkiseudulla ja 14 muualla Suomessa.

Norja

Citycon omistaa Norjan toiseksi suurimman
keuppakeskusyhtion Sektorin (nimenmuutoksen
jélkeen Citycon Norway AS)14.7.2015 l&htien.
Cityconilla on Norjassa 22 kauppakeskusta joista
8 sijaitsee Oslon alueella ja14 muualla Norjassa.

LITTETIEDOT

Ruotsi

Cityconilla on Ruotsissa kahdeksan kauppa-
keskusta (poislukien Kista Galleria) ja yksi muu
kauppapaikka. Cityconin Ruotsin kohteista
seitseman sijaitsee Suur-Tukholman ja yksi
Suur-Goteborgin alueella ja yksi Uumajassa.

Baltia ja Tanska

Citycon omistaa Virossa kolme kauppakeskusta.
Lisaksi Citycon omistaa yhden kauppakeskuk-
sen Tanskassa.
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1.1.-31.12.2015 Baltia Segmentit Tasmaytys
Me Ruotsi jaTanska yhteensd IFRS lukuihin  IFRS yhteensa Ruotsi IFRS

Bruttovuokratuotto” 822 278 2583 -34,4 2239 478
Yllgpito- ja palvelutuotot? 20,0 7.8 791 -74 717 12,6
Hoitokulut -32,0 -89 I -106,1 11,5 -94,6 -20,5
Vuokraustoiminnan muut kulut X ) -0,4 -0,5 -6 -0,2 -1.4 -0,2
Nettovuokratuotto 69,8 26,2 i 2297 -30,1 199,6 39,7
Operatiiviset hallinnon kulut ) ! -4,0 -1,2 -29,0 -0,2 -293 -43
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut i ’ 26 0,0 6,4 -4 50 13
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 68,4 25,0 207,0 -31,7 175,4 36,7
Ei-operatiiviset hallinnon kulut X ! - - | -7,5 - -7,5 -
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut = | = = 92 = -92

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kaypaan arvoon l 47 46,1 73

Tappiot/voitot sijoituskiinteistsjen myynneista | = I 171 17,1
Liikevoitto/-tappio 2376 1489
Rahoituskulut (netto) -523

Osuus yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkdjen
voitoista/tappioista 194

Tuloverot -5.6
Tilikauden voitto 110,4

Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistot

Myytévina olevat sijoituskiinteistot
Muut kohdistetut varat
Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset

Johdannaissopimukset

Varat yhteensa

Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat i ' ) , 42 101,2
Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 20232 20232
Laskennalliset verovelat 2921 2921
Johdannaissopimukset 13,2 13,2
Muut kohdistamattomat velat 241 241
Velat yhteensa 1,9 12,6 60,8 n7 2356,7 24537

Bruttoinvestoinnit 109,0 1556,2 69,1 84 13 1744,0

1) Citycon on muuttanut tuloslaskelmamuotoa siten, ettd liikevaihtorivié ei endd raportoida ja ylldpitokorvaukset (53,4 milj. euroa) on siirretty bruttovuokratuotoista ylldpito- ja palvelutuottoihin.
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1.1.-31.12.2014 Baltia Segmentit Tasmaytys
Me Ruotsi jaTanska yhteensa IFRS lukuihin  IFRS yhteensa Ruotsi IFRS

Bruttovuokratuotto” 811 28,8 2222 -329 189,4 48,2
Yllapito- ja palvelutuotot” 219 84 65,5 -95 559 12,2
Hoitokulut -332 -93 -86,5 -121 -74,4 =211
Vuokraustoiminnan muut kulut ) -0,6 -0,4 -1,6 -01 -1,6 -0,5
Nettovuokratuotto 69,2 275 199,6 -30,3 169,4 389
Operatiiviset hallinnon kulut ’ -47 -09 -216 -09 -20,7 -38
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut ) -01 -0,6 -0,3 - 10 12
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 64,3 26,1 1777 -29,4 149,7 36,3

Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kdypaan arvoon 50,5 181 528 -37]1 15,7 133

Tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista ) 0,0 04 ) -0,3 - -0,3 00
Liikevoitto/-tappio n4,7 442 230,0 -66,5 165,0 496
Rahoituskulut (netto) -77.5

Osuus yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkdjen
voitoista/tappioista 14,9

Tuloverot 12,7
Tilikauden voitto 89,7

Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistot

Myytévina olevat sijoituskiinteistét
Muut kohdistetut varat
Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset

Johdannaissopimukset

Varat yhteensa

Kohdistetut velat
Ostovelat jamuut velat ) i : -3,7 67.9
Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 1777 1777
Laskennalliset verovelat 1296 129,6
Johdannaissopimukset 8,2 8,2
Muut kohdistamattomat velat 19,4 19,4
Velat yhteensa 205 46,6 46 1331,2 14027 -179

Bruttoinvestoinnit 95,9 - 50,1 0,7 29 149,6 =241

1) Citycon on muuttanut tuloslaskelmamuotoa siten, ettd likevaihtorivid ei endd raportoida ja yllépitokorvaukset (42,6 milj. euroa) on siirretty bruttovuokratuotoista ylldpito- ja palvelutuottoihin.
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B) Bruttovuokratuotto kiinteistdtyypeittiin

LITTETIEDOT

Kauppakeskukset

Marketit ja myymalat

Yhteensa

C) Pasasialliset vuokralaiset

3112.2015

Osuus vuokratuotoista, %"

Segmentti

Kesko

78 Suomi

S-ryhma

45 Suomija Baltia ja Tanska

Varner Group

42 Suomi, Norja ja Ruotsi

ICA Gruppen AB

29  Suomi, Norja, Ruotsija Baltia ja Tanska

NorgesGruppen

24 Norja

Yhteensa

217

1) Osuus vuokratuotoista, siséltéen ylldpitokorvauksen, perustuu vuokrasopimuskantaan 31.12.2015.

3112.2014

Osuus vuokratuotoista, %"

Segmentti

Kesko

15,4 Suomi

S-ryhmad

6,0 Suomija Baltia ja Tanska

ICA Gruppen AB

4] Suomi, Ruotsija Baltia ja Tanska

Stockmann

28 Suomi, Ruotsija Baltia ja Tanska

H&M

2] Suomi, Ruotsi ja Baltia ja Tanska

Yhteensa

30,3

Yksikiinteistd ei tuottanut tuloa vuonna 2015, mutta hoitokulua siitd syntyi 0,0 miljoonaa euroa

(vuonna 2014 kaksi kiinteistd, joista syntyi hoitokulua 0,1 miljoonaa euroa).

7. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT

Me

Vuokratilan muutostyot ja vélityspalkkiot

Luottotappiot

Yhteensa

Merkittavat vuokratilan muutostydt kasitellaan investointeina.

Laajan tuloslaskelman luottotappiot sisaltdvat 0,9 miljoonaa euroa luottotappiovarauksen kasvua
(0,3 milj. euroa luottotappiovarauksen kasvua). Taseen luottotappiovaraukset on esitetty liitetiedossa

26. Myyntisaamiset ja muut saamiset.

8. HALLINNON KULUT

Me 2015

2014

Henkildstokulut -16,1

-11.9

Ty6suhteen paattymisestd johtuneet kertaluonteiset henkildstokulut -0,6

-03

Konsultti- ja asiantuntijapalkkiot seka ulkopuoliset palvelut -11.2

-29

Toimisto- ja muut hallinnon kulut -6,4

-48

Poistot -25

-08

Yhteensa -36,8

-20,7

Tydsuhteen paattymisesta johtuneet kertaluonteiset henkildstokulut sisaltavat 2 henkilén (4 henkilon

vuonna 2014) irtisanomisista syntyneité kertakorvauksia eléke- ja sosiaalimaksuineen vuonna 2015.
Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin seka hoitokulujen kiinteistdjen hallinnon kuluihin
sisdltyvat seuraavat tilintarkastajien palkkiot ja palvelut tilintarkastusyhteisd Ernst & Young;lta.

1) Osuus vuokratuotoista, sisdltden ylldpitokorvauksen, perustuu vuokrasopimuskantaan 31.12.2014.

6. HOITOKULUT

Me Me 2015
Tilintarkastuspalkkiot -0,6
Muut asiantuntijapalkkiot -0,7
Yhteensa -1.3

Lammitys ja sahkd
Yllapito
Maavuokrat ja muut vuokrat

Kiinteiston henkiloston kulut

Kiinteiston hallinnon kulut
Markkinointikulut
Kiinteistovakuutukset

Kiinteistoverot

Korjauskulut
Muut kiinteiston hoitokulut
Yhteensa
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9. HENKILOSTOKULUT

Me 2015

Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja -09

Johtoryhma -1.7

Hallitus -0,8

Muut palkat ja palkkiot -190

Eldkekulut - maksupohjaiset jarjestelyt -23

Sosiaalikulut -1,8

Kulut osakeperusteisista maksuista -04

Yhteensa -26,8

Henkildstokuluja siséltyi hallinnon kuluihin 16,1 miljoonaa euroa (11,9 milj. euroa), hoitokuluihin 8,4
miljoonaa euroa (2,5 milj. euroa) ja liikketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin 2,3 miljoonaa euroa
(0,0milj. euroa).

Osakeperusteisten maksujen optio-ohjelmat ja osakepalkintajarjestelmat on kuvattu liitetiedossa
31. Tydsuhde-etuudet kohdassa.

Tiedot johdon ty6suhde-etuuksista on esitetty liitetiedossa 34. Lahipiiritapahtumat.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Liiketoiminnan muut tuotot sisdltdvat padosin palvelutuottoja yhteisyritysten ja kolmansien osa-
puolien omistamien kauppakeskusten johtamisesta. Tuloveroprosentin muutos Norjassa alensi las-
kennallisten verovelkojen arvoa, jotka syntyivat Sektorin hankinnasta liilketoimintahankinta kdsittelyn
mukaisesti. Koska litkkearvo Sektorin hankinnasta syntyi pddasiassa laskennallisten verovelkojen seu-
rauksena, veroprosentin muutos laskee taten liikkearvoa. Téma litkearvon alennus ei ennakoi muutoksia
Norjan liiketoimintojen tulevaisuuden kassavirtoihin.

12. RAHOITUSKULUT (NETTO)
A) Tuloslaskelmaan kirjatut

Me

Korkotuotot

Valuuttakurssivoitot

Muut rahoitustuotot

Rahoitustuotot yhteensa

Korkokulut

Valuuttakurssitappiot

Kéyvan arvon tappio johdannaisista

Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut?

Konsernin keskimaardinen henkilomaara litkketoimintayksikaittdin tilikaudella 2015

Suomi 42 44

Norja 86 =

Ruotsi 46 37

Muut rahoituskulut

Rahoituskulut yhteensa

Rahoituskulut (netto)

Baltiaja Tanska 10 10

Konsernitoiminnot 52 54

Yhteensa 236 145

Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien mukaisiin luokkiin:

Korolliset lainat ja saamiset -314

Cityconilla on ollut Norjassa henkildst6d 1.7.15 alkaen, tilinpaatdshetkelld Norjan henkildstomaara oli172.

10. POISTOT
Hallinnon kuluihin sisaltyy poistoja vuokrattujen kiinteistdjen ja hallinnoitujen kauppakeskusten sopi-
musten arvoista, koneista ja kalustoista seka tietojarjestelmista 2,5 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa).

11. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT

Me
Liiketoiminnan muut tuotot

Liiketoiminnan muut kulut

Liikearvon alennus johtuen tuloveroprosentin muutoksesta Norjassa

Yhteensa

Rahoitusleasingvelat

Johdannaissopimukset -209

Muut saamiset ja velat =

Rahoituskulut (netto) -523

1) Sisdltdd myés yhteisyritysten aktivoidut korot.

Vuonna 2015 valuuttajohdannaisista on kirjattu 8,3 miljoonaa euroa valuuttakurssitappiota (2014:1,6
miljoonaa euroa tappiota) laajaan tuloslaskelmaan.

Kehityshankeinvestointien korkokulujen padomittamiseen kaytetty korkotaso 31.12.2015 0li 3,88 %
(3112.2014 4,33 %).

Cityconin laajan tuloslaskelman korkokulut sisaltavat korollisten lainojen korkokulut ja niiden
lisdksi kaikki suojaustarkoituksessa kaytettavien johdannaissopimusten aiheuttamat korkokulut.
Lisétietoja Cityconin kdyttamista johdannaissopimuksista, niiden kayvista arvoista ja suojauslaskenta-
kaytannostad [6ytyy liitetiedosta 24. Johdannaissopimukset.
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B) Muihin laajan tuloksen eriin kirjatut

Me

Kauden aikana kirjatut voitot/-tappiot rahavirran suojauksista

Vahennettyna: tuloslaskelmaan kirjatuilla rahavirran suojausten korkokuluilla

Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista

13. TULOVEROT

Me 2015

2014

Tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,5

-04

Edellisten tilikausien verot 00

0,1

Laskennalliset verokulut 51

-12,4

Tuloverokulut -5,6

-12,7

Cityconilla ei ollut suoraan omaan padomaan kirjattuja tilikauden tulokseen perustuvia veroja vuonna

2015ja 2014.

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

Me

Voitto ennen veroja

Verot laskettuna kotimaan verokannalla

Tytaryhtoiden verokannan muutos

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvot

Ulkomaisten tytéryhtididen poikkeava verokanta

Kirjaamattomat laskennalliset verosaatavat tappioista

Verotuksellisten tappioiden kayttd

Verovapaat tuotot vahennettyna vahennyskelvottomilla kuluilla

Muut

Tuloverot

Efektiivinen verokanta
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14. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva
tilikauden tulos tilikauden aikana ulkona olleiden osakkeiden osakeantioikaistun lukumdaran paino-
tetulla keskiarvolla.

2015
108,8
755496
0,14

2014
84,5
559863
0,15

Osakekohtainen tulos

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio

Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara’

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos, laimennettu

Me
1000
1000

108,8
755496
3288
1000 758783
EUR 0,14

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrélld heindkuussa 2015 toteutetun
merkintdetuoikeusannin seurauksena.

84,5
559863
1149
561011
0,15

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio

Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara’

Optioiden laimennusvaikutus

Keskimaarainen laimennettu osakemaara

Osakekohtainen tulos, laimennettu

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa osakkeiden lukum&aran
painotetussa keskiarvossa otetaan huomioon kaikkien laimentavien potentiaalisten osakkeiden osak-
keiksi muuttamisesta johtuva laimentava vaikutus. Konsernilla on yhdenlaisia laimentavia osakkeiden
madraa lisaavia instrumentteja: osakeoptioita.

Osakeoptioilla on mahdollisesti laimentava vaikutus, kun osakeoptioiden merkintdhinta on alempi
kuin osakkeen kaypa arvo. Optioiden laimennusvaikutusta laskettaessa otetaan osakkeiden ja
optioiden tdyden vaihdon lukumdaraa vahentavana tekijana huomioon se maara osakkeita, jotka yritys
olisi saanut, jos se olisi kayttdnyt optioiden vaihdon toteutuessa saamansa varat omien osakkeiden
hankintaan kdyp&aan arvoon.

osakemaara
636 943 991
889992628
755495544

Osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty keskimaardinen osakemaara
11.2015

14.7.2015

Keskimaardinen paivilld painotettu osakemaara

paivia
194
171
365




15. SIJOITUSKIINTEISTOT

Citycon jakaa sijoituskiinteistonsé kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiin-
teistdihin seka operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistéihin. 31.12.2015 ensin mainittuun ryhmaan
sisdltyi Porin Asema-aukio Suomessa ja Stenungstorg Ruotsissa. 31.12.2014 ensin mainittuun ryhmaan

sisdltyi IsoKristiina Suomessa seka Stenungstorg Ruotsissa.

Rakenteilla olevat kiinteistdt -kategoria sisaltda kiinteiston koko kdyvan arvon, vaikka vain osa

kiinteistosta olisi rakenteilla.

Sopimukseen perustuvat velvoitteet, jotka liittyvét sijoituskiinteistdjen ostamiseen, rakentami-
seen, kunnostamiseen ja korjaamiseen yms. on esitetty liitetiedossa 33. B) Vakuudet ja muut vastuu-

sitoumukset.

31.12.2015
Me

Rakenteilla olevat/
peruskorjattavat
kiinteistot

Operatiivisessa
toiminnassa olevat
kiinteistot

Sijoitus-
kiinteistot
yhteensd

Tilikauden alussa

124,2

26449

2769

Hankinnat

1316,1

1316,1

Investoinnit

209

14,6

135,5

Myynnit

-97.8

-97.8

Aktivoidut korot

06

29

35

Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta

40

73,6

777

Tappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta

-703

-703

Valuuttakurssierot

14,1

15,6

Siirto rakenteilla olevien ja
operatiivisessa toiminnassa olevien
kiinteistojen valilld seka siirto myytavissa
oleviin sijoituskiinteistdihin

-446

-133

-57.9

Tilikauden lopussa

106,7

3984,9

4091,6

31.12.2014
Me

Rakenteilla olevat/
peruskorjattavat
kiinteistot

Operatiivisessa
toiminnassa olevat
kiinteistot

Sijoitus-
kiinteistot
yhteensa

Tilikauden alussa

96,6

26369

27335

Hankinnat

Investoinnit

328

598

92,7

Myynnit

27,7

27,7

Aktivoidut korot

13

19

32

Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta

28

62,1

64,9

Tappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta

-0

-49,2

-493

Valuuttakurssierot

-38

-37]

-40,9

Siirto rakenteilla olevien ja
operatiivisessa toiminnassa olevien
kiinteistojen valilla sekd siirto myytavissa
oleviin sijoituskiinteistdihin

Tilikauden lopussa

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Citycon arvostaa sijoituskiinteistonsa IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin mukaista kayvan arvon
mallia kayttaen. Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon
perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat, tuotto-
vaatimus, vajaakdyttoaste ja hoitokulut.

Cityconin kiinteistot on vuoden 2015 ja 2014 tilinpadtdsta varten arvioinut globaali kiinteistdasian-
tuntija Jones Lang LaSalle. Cityconin arvioinneista maksama kiinted palkkio vuodelta 2015 oli yhteensd
0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa vuonna 2014).

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistéjen kdypa arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan
madrittamasta kiinteistdomaisuuden kokonaisarvosta, suunnitteilla olevien kehityshankkeiden inves-
toinneista joita ulkopuolinen arvioija ei ota mukaan kdyvén arvon maarityksessa, myytavissa oleviin
sijoituskiinteistdihin siirretyistad kiinteistoista seka kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien kohtei-
den hankintamenosta. Ulkopuolisen arvioijan maarittaman kdyvan arvon ja Cityconin taseessa olevien
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon vélinen tasmdytyslaskelma on esitetty alla:

Me 31.12.2015 31.12.2014
Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 31.12. 40818 27630

Kehitysprojekti-investoinnit 97 79
-18

Siirto myytavissa oleviin sijoituskiinteistoihin

Sijoituskiinteisttjen kaypa arvo taseessa 31.12. 40916 2769,

IFRS 13 standardi esittelee kdypien arvojen kolmitasoisen hierarkian, jossa jako eri tasoille tapahtuu
arvostusmenetelmien sydttdtietojen perusteella. Kiinteistot ovat yleensd luonteeltaan ainutkertaisia,
eikd tdysin samanlaisista kiinteistoista ole havainnoitavissa olevia sy&ttétietoja. Lisdksi kaupankayntia
eitapahdu saannéllisesti. Tasta johtuen kiinteistdjen arvostaminen kdypaan arvoon luokitellaan ylei-
sestiottaen hierarkiatason 2 tai 3 arvostukseksi. Joissakin tapauksissa kdyvan arvon maarittamisessa
kaytettavat sydttétiedot voivat olla kdypien arvojen hierarkian eri tasoilla. Naissd tapauksissa kdypaan
arvoon arvostettava erd uokitellaan kokonaisuudessaan samalle kdypien arvojen hierarkian tasolle kuin
alimmalla tasolla oleva sydttdtieto, joka on merkittava koko arvonmaarityksen kannalta. Tuottovaade
on merkittava syottdtieto arvonmadrityksen kannalta. Kiinteistén tuottovaade méaritetaan kohdekoh-
taisen riskin seka markkinariskin perusteella ja johdetaan markkinoilta vertailukauppojen perusteella.
Citycon on pdattanyt luokitella kaikki kiinteistdarvioinnit tason 3 arvostuksiksi, silla taysin samanlai-
sista kiinteistoista ei ole havainnoitavissa olevia kiinteistdkauppoja. Syottotasojen valilla ei tapahtunut
siirtoja vuoden aikana.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarittaminen,
kaypien arvojen hierarkia, Me 31.12.2015

Oikaisemattomat hinnat (Taso 1) -

3112.2014

Havainnoitavissa olevat syéttotiedot (Taso 2) -

Muut kuin havainnoitavissa olevat systtétiedot (Taso 3)

Yhteensa
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Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kayttamat syottétiedot 31.12.2015 ja 31.12.2014 on 4 081,8 miljoonaa euroa. Herkkyysanalyysin mukaan markkina-arvo on kaikkein herkin markkinavuok-
esitetty segmenteittain seuraavissa taulukossa. Suomessa painotettu keskimaarainen tuottovaade rien ja tuottovaateen muutoksille. Kun tuottovaadetta lasketaan 10 %, niin sijoituskiinteistdjen mark-
laski divestointien sekd prime-kohteiden voimakkaan sijoituskysynnan vuoksi. Ruotsissa painotettu kina-arvo nousee noin 11 %. Vastaavasti 10 %:n nousu markkinavuokrissa nostaa markkina-arvoa noin
keskimdardinen tuottovaade laski prime- kohteiden vahvan kysynnan ja véhaisen tarjonnan sekd alhai- 13 %. Markkina-arvo reagoi myds muutoksiin vajaakayttdasteessa ja hoitokuluissa, mutta suhteelli-
sena pysyneen korkotason vuoksi. My&s kakkosluokan kauppakeskusten tuottovaateet ovat laskeneet  nen vaikutus ei ole yhta suuri kuin markkinavuokran ja tuottovaateen osalta. Herkkyystarkastelussa
rahoituksen saannin helpottumisesta ja sijoittajien kasvaneesta riskinottohalusta johtuen. muutetaan yhtd parametria kerrallaan. Todellisuudessa parametrimuutoksia tapahtuu usein saman-
Baltiassa ja Tanskassa painotettu keskiméarainen tuottovaade laski kiinteistojen pysyessa houkut- aikaisesti. Esimerkiksi muutos vajaakdytdssa voi olla yhteyksissa muutokseen markkinavuokrissaja
televina sijoituskohteina alhaisen korkotason ymparistdssa. Norjassa painotettu keskimaarainen tuottovaateessa jolloin kaikki muutokset vaikuttavat kaypaan arvoon samanaikaisesti.
tuottovaade oli 5,2 %.
Painotettu keskiméaarainen markkinavuokra koko kiinteistékannalle oli 25,1 euroa/m? (25,2 euroa/m?
31.12.2014). Kassavirtakauden painotettu keskimaarainen vajaakayttdoletus laski tasolle 3,2 % (4,3 %

Markkina-arvo (Me)
Muutos % 5% +0%

31.12.2014) paasiassa Norjan kohteiden hankinnan myGta. T —— 42967 40818

Markkinavuokrat 38079 40818
Syéttdtiedot Hoitokulut 41585 40818
Muutos, prosenttiyksikkoa -1 +0
Vajaakaytto 41572 4081,8

31.12.2015 Baltia ja Keski-
Me Suomi Ruotsi Tanska maarin

Tuottovaatimus % 59 ; 54 6.9 57

Markkinavuokrat EUR/m?2 290 26,1 20,4 251 16. LIIKEARVO

Hoitokulut EUR/m? 6,7 ! 73 34 6,1
- T 5 Me 2015

Kassavirtakauden vajaakayttd % 4,2 , 4,8 16 32

Markkinavuokrien kasvuoletus % 20 ) 1,9 19 _ Hankintameno 1.1 -
Hoitokulujen kasvuoletus % 20 ' 19 22 ~  Liséykset liiketoimintahankinnan seurauksena (Liitetieto 3) 180,7

Liikearvon alennus johtuen tuloveroprosentin muutoksesta Norjassa -9,2

31.12.2014 Baltia ja Keski-  Hankintameno 31.12. 1715
Me Suomi Ruotsi Tanska maarin

Tuottovaatimus % 6.1 57 72 6,  Sektorin ostosta (katso liitetieto 3.) kirjattiin liikearvoa. Liikearvo, joka testattiin arvonalentumisen
Markkinavuokrat EUR/m? 265 243 206 252 varalta, on kohdistettu kokonaisuudessaan Norjan liiketoimintayksikkaén. Liikearvo muodostui
Hoitokulut EUR/m? 65 6.7 33 6.2 pasosin hankittujen nettovarojen laskennallisista veroista seka kiintean NOK/EUR-vaihtokurssin
; P— 5

e AU v it = it 4 i 43 3iheuttamista valuuttakurssimuutoksista. Muu osa likearvosta liittyy portfoliopreemioon, odotet-
Markkinavuokrien kasvuoletus % 20 20 1.4 - . . L " . . . L . L.

: : tuihin synergiaetuihin ja muihin hy&tyihin, joita Sektorin omaisuuserien ja toimintojen yhdistdminen
Hoitokulujen kasvuoletus % 20 19 23 - . .

Cityconiin tuo mukanaan.
Sektorin lilkketoiminnan yhdistymisesta syntynyt lilkkearvo muodostui padasiassa laskennallisten

Herkkyysanalyysi verojen arvostuksesta niiden kdypaa arvoa korkeampaan arvoon. Siita syysta arvonalentumista
Liikekiinteistdjen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, sijoit- testattaessa kyseinen laskennallinen verosumma vahennetaan taseen likkearvosta ja nettosumma

tajien luoma sijoituskysyntd ja korkotaso. Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon muutokset vaikuttavat testataan sen maarittamiseksi, onko kyseisen liikkearvon arvo alentunut.

yhtion tilikauden tulokseen, mutta niilld ei ole valitontd kassavirtavaikutusta. Liikekiinteistdjen kdyvan Siihen maaraan asti kuin laskennallisten verovelkojen nimellisarvon ja kdyvan arvon valinen erotus
arvon keskeisimpia muuttujia kymmenen vuoden kassavirta-analyysissd ovat tuottovaatimus, markki- laskee mydhemmin, esimerkiksi verotukseen liittyvista muutoksista, kuten konsernin veroasteen
navuokrat, vajaakdyttdaste ja hoitokulut. Liikekiinteistdjen kdyvan arvon muutosherkkyytta eli riskia vahentymisesta johtuen, alkuperdinen laskennallisista veroveloista muodostunut liikearvo voi pie-
voidaan testata muuttamalla ndita keskeisia laskentaparametreja. Oheisen herkkyysanalyysin [ahtdar-  nentya. Tilikauden 2015 viimeisella vuosineljannekselld kirjattiin Norjan tuloveroprosentin laskusta
vona on kdytetty ulkopuolisen arvioijan maarittamaa sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa 31.12.2015 eli johtuva 9,2 miljoonan euron vahennys litkearvoon.
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Me 2015

Liikearvo yhteensa 1715

Laskennallisen verovelan nimellisarvon ja kdyvan arvon vélinen ero
hankintahetkella -106,6

Liikearvo arvonalentumistestausta varten 64,9

Liikearvo testataan arvonalentumisen varalta vahintaan kerran vuodessa ja kun olosuhteet antavat
viitteitd siitd, ettd omaisuuseran kirjanpitoarvo on alentunut. Liikearvon arvonalentuminen maa-
ritelldén arvioimalla sen rahavirtaa tuottavan yksikon (tai yksikkéryhman) kerrytettavissé olevaa
rahamaaraa, johon litkkearvo liittyy. Jos rahavirtaa tuottavan yksikén kerrytettdvissa oleva rahamaara
on pienempi kuin yksikon kirjanpitoarvo, kirjataan arvonalentumistappio. Liikearvoon liittyvid arvon-
alentumistappioita ei voi peruuttaa tulevilla tilikausilla.

Kayttdarvolaskelmassa kaytetyt rahavirrat perustuvat sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maari-
tyksessa kaytettyihin 10 vuoden kassavirtoihin, jotka ulkopuolinen arvioitsija on laatinut liitetiedoissa
numero 15 esitetyn mukaisestija lilkketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin seka hallintokuluihin hal-
lituksen hyvaksyman budjetin mukaisesti. Testattavan omaisuuseran maara on noin 1408,5 miljoonaa
euroa sisaltaen testattavan liikkearvon. Ennakoitujen rahavirtoihin sovellettava diskonttokorko ennen

veroja on 4,54 % (2014: ei kdytettavissa). Norjan yksikon kerrytettavissa oleva rahamééaré oli yhteensa

1669,1 miljoonaa euroa 31.12.2015 ylittden noin 260,6 miljoona euroa omaisuuseran tasearvon, joten
liikearvon arvonalentumiskirjaukselle ei ole tarvetta.

Kayttsarvon laskennassa kiytetyt tirkeimmit olettamukset

Kayttdarvon laskennassa eniten vaihtelua aiheuttavat olettamukset diskonttokorosta seka oletta-
muksista, joita on kdytetty nettovuokratuoton laskennassa. Nettovuokratuoton laskenta perustuu
yhtién ulkopuolisen kiinteistdarvioitsijan laatimiin 10 vuoden kassavirtalaskelmiin sijoituskiinteisto-
jenkayvan arvon maarittamiseksi. Niihin liittyvat merkittdvimmat olettamat on esitetty liitetiedossa
15. Diskonttokorko kuvastaa markkinoiden nékemysta Norjan yksikkd6n kohdistuvista riskeistd,

kun huomioon otetaan rahan aika-arvo seka Norjan yksikkdon liittyvat erityisriskit. Diskonttokoron
laskenta perustuu oman ja vieraan padoman kustannusten painotettuun keskiarvoon (WACC).
Jaannasarvo padomitetaan ulkopuolisen arvioitsijan tuotto-odotuksella (5,17 %), joka heijastaa kiin-
teistokohtaisia riskeja ja markkinariskid.

Herkkyys olettamuksissa tapahtuville muutoksille

Kerrytettdvissa olevaa rahamadraa koskevat tarkeimmat olettamukset liittyvat markkinavuok-
ratuottoihin ja tuottovaateeseen kuten esitetty liitetiedossa 15. Herkkyytta on analysoitu erik-
seen markkinavuokratuottojen ja tuottovaateiden suhteen muiden tekijéiden pysyessa vakioina.
Markkinavuokratuottojen laskiessa yli 10,46 %:ia nykyisesta tasosta omaisuuseran kerrytettavissa
oleva rahamaara alittaisi tasearvon. Yhtion maaritteleman tuottovaatimuksen (4,54 %) seka ulko-
puolisen arvioitsijan maarittaman terminaaliarvon tuotto-odotuksen (5,17 %) kasvaessa yli 0,875
prosenttiyksikk6a omaisuuseran kerrytettavissa oleva rahamaara alittaisi tasearvon.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

17. MAARAYSVALLATTOMIEN OMISTAJIEN HANKINTA

Kolmen kauppakeskuksen vihemmistéosuuksien hankinta Norjassa

Citycon hankki11.11.2015 31 %:n védhemmist6osuudet Oslon alueella sijaitsevista kauppakeskus
Storbyenista ja Sjesidenista sekd Bergenissa sijaitsevasta kauppakeskus Oasenista noin 31 miljoo-
nan euron kateiskauppahinnalla (noin 290 miljoonaa Norjan kruunua) keskusten neljalta vahemmis-
téosakkaalta. Aiemmin Citycon omisti kauppakeskuksista 69 %:n enemmistdosuudet, jotka olivat
osa vuoden 2015 heinakuussa toteutettua Sektorin hankintaa.

Akersbergan kauppakeskus

Citycon hankki 22.12.2015 25 %:n vahemmistdosuuden Akersbergan kauppakeskuksestanoin2,9
miljoonan euron kateiskauppahinnalla (noin 27 miljoonaa Ruotsin kruunua) Armada Fastighets
AB:lta. Aiemmin Citycon omisti 75 %:n enemmistdosuuden Akersbergan kauppakeskuksesta.

Hankintojen vaikutus
Maaraysvallattoman omistajan osuuden hankinnan vaikutus emoyhtion omistajille kuuluvaan omaan
padomaan oli 0,9 miljoonaa euroa.

Cityconilla ei ollut merkittavid maardysvallattomia omistajien osuuksia tytaryhtidissaan
31.12.2015ja 31.12.2014.

18. OSUUDET YHTEISYRITYKSISSA

Kista Galleria -kauppakeskus

Vuonna 2013 konserni hankki 50 % osuuden Kista Galleria kauppakeskuksesta. Loput 50 % kauppa-
keskuksesta omistaa kanadalainen yhteistyékumppani (CPPIB). Molemmilla osakkailla on sama
madara hallituksen jasenid, jotka paattavat Kista Galleria kauppakeskuksen asioista. Merkittavat
toimintaan ja rahoitukseen liittyvat padtokset tehdaan yksimielisesti. Naista syistd yhtio on kump-
paneiden yhteisessa maardysvallassa ja Citycon kirjaa osuutensa yhtiosta padomaosuusmenetel-
maa kayttaen.

Konserni on antanut lainan Kista Galleria -yhteisyritykselle. Yhteistyckumppaneiden valisten
sopimusten perusteella, Kista Galleria -yhteisyritys ei jaa osinkoa ennenkuin osakkaiden antamat
lainat on maksettu takaisin ja konserni ei voi tehda paatoksia lainaan liittyen ilman toisen kump-
panin suostumusta. Kaikki Kista Galleria -yhteisyrityksen tekemat maksut liittyen osakkaiden
antamiin lainoihin tehdaén tasaosuuksin yhteistyokumppaneille.
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Iso Omena -kauppakeskuksen laajennus

Vuonna 2013 konserni hankki 50% osuuden Holding Metrokeskus Oy:std, joka omistaa ja johtaa

Iso Omena -kauppakeskuksen laajennushanketta Suomessa. Liséksi konserni hankki 50% osuuden
Holding Big Apple Housing Oy:std, joka omistaa ja johtaa Iso Omena -kauppakeskuksen laajennuk-
sen yhteyteen rakennettavia asuinrakennuksia. Asuinkiinteistgihin liittyva rakennusoikeus myytiin
tilikauden 2015 aikana. Molemmilla yhteistyokumppaneilla on sama maara hallituksen jésenia ja
hallituksen paatdsten taytyy olla yksimielisia. Naista syista yhtiot ovat kumppaneiden yhteisessa
maardysvallassa ja Citycon kirjaa osuutensa yhtidistd padomaosuusmenetelmad kdyttéden. Konserni
on sitoutunut investoimaan 250 miljoonaa euroa Iso Omena -ostoskeskuksen laajennushankkee-
seen 31.12.2015. Liséksi konserni on sitoutunut hankkimaan yhteistydkumppanin osuuden Holding
Metrokeskus Oy:ssa kauppakeskuksen lagjennuksen valmistuttua.

Yhteistyésopimuksen mukaisesti Holding Metrokeskus Oy:n omistajat ovat tasaosuuksin vas-
tuussa yhtididen rahoittamisesta kehityshankkeen ajan. Holding Metrokeskus Oy:n ja Holding Big
Apple Housing Oy:n molemmat omistajat ovat antaneet lainat yhtiéille. Lainasopimusten ehtojen
mukaisesti lainoja tai osaa niistd ei voida maksaa ennenaikaisesti takaisin ilman molempien omista-
jlenkirjallista suostumusta.

Espagalleria Oy
Citycon myi30.6. 2014 50 % omistusosuutensa Espagalleria Oy:sta Keskindinen Eldkevakuutusyhtié
llmariselle ja irtisanoi asset management -sopimuksen koskien kauppakeskus Galleria Esplanadia.

Yhteisyritykset Norjassa

Citycon hankki14.7.2015 norjalaisen kauppakeskusyhtio Sektorin koko osakekannan. Hankittu
portfolio pitda sisallaan kaksi yhteisyritysta, Klosterfoss Utvikling AS ja Dr Juells Park AS, joista
molemmista Citycon omistaa 50 % osakkeista. Molemmat yritykset ovat asuntorakentamisen
kehitysyhtidita.

Alla on esitetty yhteisyritysten varat ja velat, tuotot ja kulut, joihin konsernin omistusosuus oikeut-
taa. Taulukossa esitetty taloudellisen informaation yhteenveto perustuu yhteisyritysten IFRS-
standardien mukaisesti laadittuihin tilinpdatoksiin.

TP42 | Citycon Oyj - Tilinpastss 2015

Me

Kista
Galleria
Group

Norjan
yhteis-
yritykset

2015

Muut  Osuudet
yhteis- yhteis-
yritykset yrityksissa
yhteensd yhteensd

Kista
Galleria
Group

2014

Muut  Osuudet
yhteis- yhteis-
yritykset yrityksissa
yhteensd yhteensd

Sijoituskiinteistot

6309

39,6

110 780,9

5679

= 5679

Muut pitkaaikaiset varat

1,6

05

10,5 12,6

19

70,0 719

Rahavarat

83

02

2] 10,6

93

= 93

Muut lyhytaikaiset varat

20

30

= 50

6,9

00 6.9

Pitkaaikaiset lainat

475,0

129

16,3 604,1

450,5

70,0 5206

Laskennalliset verovelat

27,6

2,7

= 30,3

15,6

= 15,6

Muut pitkaaikaiset velat

72

138

77

= 77

Muut lyhytaikaiset velat

19,4

00

95 30,6
= 19,5

30,2

01 30,3

Oma paaoma

113,6

138

-2,7 1247

825

00 82,6

Konsernin omistusosuus

50

50

50

50

50

Osuus yhteisyrityksen
omasta padgomasta

6,9

-13

00

Osuus yhteisyritysten
lainoista

07

Osuudet yhteisyrityksissa

76

Liikevaihto

Nettovuokratuotto

Kiinteiston
hallinnointipalkkiot

Nettovoitot sijoitus-
kiinteistdjen arvostuksesta
kdypaan arvoon

Liikevoitto

Rahoitustuotot

Rahoituskulut

Laskennalliset verot

Tilikauden voitto/tappio

Muut laajan tuloksen
erat verojenjalkeen

Katsauskauden
laaja voitto/tappio

Osuus yhteisyritysten
tuloksesta
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19. OSUUDET OSAKKUUSYRITYKSISSA 20. AINEETTOMAT HYODYKKEET
Osakkuusyritykset Norjassa

Citycon hankki14.7.2015 norjalaisen kauppakeskusyhtid Sektorin koko osakekannan. Hankittu portfolio
pitda sisallaan osakkuudet neljdsta kauppakeskuksesta: Halden Storsenter, Markedet, Stovner Senter
ja Torvbyen. Citycon omistaa kaikista néista kauppakeskuksista 20 %:n osakkuuden.

TILINPAATOS

Me

Hankintameno 1.1. 88
Lisaykset 17
Lisdykset liketoimintahankinnan seurauksena (Liitetieto 3) 18,6
Citycon kirjaa osuutensa osakkuusyrityksissa kayttaen pddomaosuusmenetelmaa konsernitilin- Vahennykset 0,0

paatoksessa. Alla oleva taulukko sisaltad yhteenvetotiedot konsernin osuuksista osakkuusyrityksissd: ~ Hankintameno 31.12. 29]

Me 2015 2014
Sijoituskiinteistot 2731 -
Lyhytaikaiset varat 26 =
Lyhytaikaiset velat 28 -
Pitkaaikaiset velat 154,7 -
Oma paaoma yhteensa 1181

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -3,5
Poistot -20
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. -55

Kirjanpitoarvo 1.1. 53
Kirjanpitoarvo 31.12. 23,6

Osuudet osakkuusyrityksissa 236

Aineettomat hyddykkeet koostuvat vuokrattujen kiinteistéjen ja hallinnoitujen kauppakeskusten
sopimusten arvoista, jotka syntyivat Sektor Gruppen AS -hankinnan seurauksena seka IT-ohjelmista ja
lisensseista.

Bruttovuokratuotto 6.9
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 19
Hoitokulut

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon

Rahor 21. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET
ahoituskulut (netto)

Tuloverot ; Me

Tilikauden voitto Hankintameno 1.1.

Osuus osakkuusyritysten tuloksesta

Lisaykset

Lisaykset liketoimintahankinnan seurauksena (Liitetieto 3)
Hankintameno 31.12.

Osakkuusyrityksissa ei ole olennaisia taseen ulkopuolisia ehdolisia velkoja 31.12.2015.

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.
Poistot
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12.

Kirjanpitoarvo 1.1.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet koostuvat pddasiassa koneista ja kalustosta.
Koneiden ja kaluston kirjanpitoarvot, jotka oli hankittu rahoitusleasingsopimuksilla, olivat 0,0
miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa).
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22. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT Laskennallisen veron muutos alkavan ja paattavan taseen valillé kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi/
Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2015 aikana: tuotoksi.

Kirjattn Konserniyrityksilld oli 31.12.2015 sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu 8,3 miljoonaa euroa

Kirjattu Kirjattu liiketoiminta- Valuutta- (15,0 milj. euroa vuonna 2014) verosaamista, koska ndille konserniyrityksille ei todennakdisestikerry ennen

Laskennalliset verosaamiset tulos- muihin lagjan  hankintojen  kurssi- kyseisten tappioiden vanhenemista verotettavaa tuloa, jota vastaan tappiot voitaisiin hyddyntaa.
Me 11.2015 laskelmaan tuloksen eriin seurauksena erot 31.12.2015

Verotuksessa vahvistetut tappiot 47 12 36 -03 92
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 10 -4,6 01 43 03 11

23. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU

Laskennalliset verosaamiset yhteensa 57 34 o1 78 o1 103 A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kdyvat arvot

Tase- Kaypa
Laskennalliset verovelat Me arvo arvo

Sijoituskiinteistdjen arvostus 2015 2015
kéypaan arvoon’ , 157.8 X 2883
Vuokrattujen kiinteistdjen ja

hallinnoitujen kauppakeskusten : —— -
sopimusten arvot - 05 2.4 29 Myyntisaamiset ja muut saamiset
Rahoituskulujen jaksotuserot 09 -42 38 03 07 Rahavarat

Laskennalliset verovelat yhteensa 1296 18 00 163.9 03 2021 IIK8ypaanarvoontulosvaikutteisestikirjattavat
rahoitussaamiset

Rahoitusvarat

| Lainat ja muut saamiset

1) Sijoituskiinteistéihin liittyvd laskennallista verovelkaa vastaa on netotettu 22,0 miljonaa euroa vahvistetuista tappioista

syntyvdd laskennallista verosaamista. Johdannaissopimukset

[l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2014 aikana: suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset

Kirjattu
Laskennalliset verosaamiset Kirjattu tulos-  muihin laajan
Me 11.2014 laskelmaan  tuloksen eriin
Verotuksessa vahvistetut tappiot 32 14 _ 47 | Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat

48 10 .l Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta
Joukkolaina1/2012

Laskennalliset verosaamiset Joukkolaina1/2013

Verotuksessa vahvistetut tappiot 15,4 133 128,7 Joukkolaina1/2014
09 Joukkolaina1/2015

Joukkolaina 2/2015

Joukkolaina 3/2015

Rahoitusleasingvelat
LIl Muut velat

Muut velat

31.12.2014 Rahoitusvelat

Koronvaihtosopimusten arvostaminen 58

Laskennalliset verosaamiset yhteensa 91 14 -4.8 57

Koronvaihtosopimusten arvostaminen 18 -09
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 17,1 12,4 129,6

Sijoituskiinteistdihin liittyva laskennallisen verovelan muutos sisaltda 1,1 milj. euroa kurssista aiheutu-
vaa muuntoeroa.

Cityconin laskennalliset verot syntyvét padasiassa sijoituskiinteistéjen kayvén arvon muutoksista.
Vuonna 2015 Citycon kirjasi laskennallista verokulua 1,9 miljoonaa euroa (13,3 milj. euroa kulua) tuloslas- Il Kaypadn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
kelmaan sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon. Sijoituskiinteistén kdypa arvo heijastaa rahoitusvelat
kiinteistésta maksettavaa markkinahintaa tarkasteluhetkell ja laskennallinen vero lasketaan kiin- Johdannaissopimukset
teiston kayvan arvon ja verotuksessa poistamattoman jaanndsarvon erotuksesta eika taten huomioi lIl Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan

. - - suojauslaskentaa
mahdollisten veroseuraamusten todennakoisyytta.

Ostovelat jamuut velat

Johdannaissopimukset
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B) Rahoitusinstrumenttien kidypien arvojen mairittimisen periaatteet

Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaatteita rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon
maarittamisessd. Seuraavassa on esitetty kdyvan arvon maarittamisen periaatteet kaikille rahoitus-
varoille ja-veloille.

Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja muut saamiset,

ostovelat ja muut velat

Lyhyesta maturiteetista johtuen rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja muut
saamiset, ostovelat ja muut velat osalta kdyvén arvon katsotaan vastaavan niiden alkuperaista
kirjanpitoarvoa.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan ja sen jalkeen ne arvostetaan
jokaisena tilinpaatdspdivana kdypaan arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten kaypia arvoja maa-
ritettdessa on kdytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmaa. Korkojohdannaissopimusten
kaypd arvo perustuu sopimusten vastapuolipankkien maarittdmaan kdypaan arvoon, joka on
laskettu kdyttamalla tavanomaisia OTC-markkinaosapuolten kdyttdmid arvonmaaritysmenetelmia.
Markkinakoroista méaritetaan korkokdyra perustuen havainnoitavissa oleviin syéttétietoihin, jota
kaytetdan tulevien korkomaksujen maarittamisessa. Tulevat korkomaksut diskontataan nykyar-
voonsa.

Valuuttatermiinien kdyvat arvot maaraytyvat termiinin sopimuskurssin ja kunkin tilinpéatospai-
van keskikurssin seka valuuttojen korkotasojen erotuksen perusteella. Kayvat arvot vastaavat raha-
maarag, jonka Citycon joutuisi maksamaan tai vastaanottaisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen.
Valuuuttajohdannaissopimusten kdypa arvo perustuu julkisesti noteerattuihin kurssethin.

Seka korko- ettd valuuttajohdannaisten IFRS13.72-90 pykalien kdyvén arvoon hierarkian mukainen
kayvan arvon maaritysluokka on 2. Jokaisen raportointikauden lopussa Citycon arvioi toistuvasti
kaypaan arvoon arvostettavien rahoitusinstrumenttien mahdolliset siirrot kdyvan arvon hierarkian
tasojen valilld (perustuen alimmalla tasolla olevaan sy&tt6tietoon joka on merkittava arvonmaarityk-
sen kannalta). Kauden aikana ei ole tapahtunut siirtoja kdypien arvojen hierarkiatasojen valilla.

Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuvakorkoisia, joiden kdypa arvo on sama kuin lainojen
nimellisarvo. Kayvan arvon ja tasearvon erotus on lainojen jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu
poistamaton palkkio. Lainojen IFRS13.72-90 pykalien mukainen kdyvan arvon maaritysluokka on 2.

Joukkolaina 1/2012, joukkolaina 1/2013, joukkolaina 1/2014, joukkolaina 1/2015,
joukkolaina 2/2015 ja joukkolaina 3/2015.

Joukkolainat 1/2012,1/2013,1/2014,1/2015, 2/2015 ja 3/2015 ovat lainoja, joiden kéyvét arvot ovat
samat kuin joukkolainojen nimellisarvot. Kéyvdn arvon ja tasearvon erotus on lainan jarjestelypalk-
kioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio ja1/2013,1/2014 seka 3/2015 joukkolainojen osalta

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

my6s poistamaton emission alikurssi. Joukkolainojen IFRS13.72-90 pykalien mukainen kayvén arvon
maaritysluokkaon .

Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen kdypa arvo poikkeaa jdlkimarkkinahinnasta.
Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon erotus 31.12.2015 oli 59,8 miljoonaa euroa (91,2
miljoonaa euroa).

Rahoitusleasingvelat

Rahoitusleasingvelkojen kayvat arvot perustuvat diskontattuihin tuleviin rahavirtoihin. Diskontto-
korkona on kdytetty samanlaisten leasingsopimusten vastaavaa korkoa. Rahoitusleasingvelkojen
IFRS13.72-90 pykalien mukainen kayvan arvon maaritysluokka on 2.

24. JOHDANNAISSOPIMUKSET

A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kiyvit arvot

Nimellisarvo Kaypaarvo  Nimellisarvo Kaypéd arvo
Me 2015 2015 2014 2014

Korkojohdannaissopimukset

Koronvaihtosopimukset

Eraantyminen:

alle vuosi =

1-2 vuotta 599
2-3vuotta -

3-4 vuotta -
4-5vuotta =
yli5 vuotta

Yhteensa

Koron-ja valuutanvaihtosopimukset

Eraantyminen:
1-5 vuotta
yli5 vuotta

Yhteensa

Valuuttajohdannaissopimukset

Valuuttatermiinit

Erdantyminen:

alle vuosi 2918 24 3126 -20

Kaikkiyhteensa 8439 -1,] 521,2 -6,3

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

Citycon Oyj - Tilinpaatss 2015 | TP45

TILINPAATOS




KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Konserni soveltaa
IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2015 voimassaoleviin koronvaihtosopimuksiinsa.
Talldin suojaustarkoituksessa kdytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kdypien arvojen
muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin.

Johdannaissopimusten kayvét arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa tilinpaatdspaivan mark-
kinahintoihin. Johdannaissopimuksia on kdytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin
suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kaypiin arvoihin siséltyva valuuttajohdannaisista ja koron- ja valuutanvaihtosopimuk-
sista tuleva valuuttakurssivoitto 5,0 miljoonaa euroa (tappio 0,7 milj. euroa) on kirjattu laajan tulos-
laskelman valuuttakurssivoittoihin.

Koronvaihtosopimuksista ja koron- ja valuutanvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan
sopimuksille, joiden nimellisarvo on 402,1 miljoonaa euroa (58,6 milj. euroa).

Tilinpaatoshetkelld koronvaihtosopimusten ja koron- ja valuutanvaihtosopimusten keskimaarainen
kiintes korko oli 2,85 % (3,35 %).

B) Johdannaissopimuksia joihin sovelletaan suojauslaskentaa

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat
Me 2015 2015 2014

Kaypa arvo 30 -4 -

25. MYYTAVISSA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Myytévissa olevat sijoituskiinteistdt koostuivat 31.12.2015 yhdestd asuinkiinteistdsta Suomessa.
Kiinteistd Suomessa seké kaksi kiinteist6d Ruotsissa myytiin Q 4 aikana. Asuinkiinteiston osalta kaup-
pojen arvioidaan toteutuvan ensimmaisen vuosineljdnneksen aikana. Myytavissa olevat sijoituskiin-
teistot koostui 31.12.2014 Stenungstorgin yhteydessd sijaitsevista asunnoista Ruotsissa seké yhdesta
asuinkiinteistosta Suomessa. Stenungstorgin yhteydessa sijaitsevien asuntojen myynti toteutui
helmikuussa 2015.

Me

Hankintameno 1.1.

Myynnit

Valuuttakurssierot

Siirto sijoituskiinteistoista

Hankintameno 31.12.

26. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

Me

Myyntisaamiset

Luottotappiovaraukset

Myyntisaamiset (netto)

Cityconin rahavirran suojaukset koostuvat koronvaihtosopimuksista, joilla suojaudutaan tulevan
korkorahavirran muutoksilta, joka on seurausta vaihtuvakorkoisen velan korkotason muutoksista.
Suojattavat instrumentit ovat pitkdaikaista vaihtuvakorkoista velkaa, joka ollaan aikeissa jalleenra-
hoittaa erdpdivand vastaavankaltaisilla ehdoilla.

Cityconilla on myds koron-ja valuutanvaihtosopimuksia, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan
Norjan kruunumaaraiseksi. Télle sovelletaan my6s suojauslaskentaa.

Rahavirran suojaamiseksi solmittujen korkojohdannaisten keskeiset ehdot on neuvoteltu vastaa-
maan suojattavien vaihtuvakorkoisten lainojen vastaavia ehtoja.

Kaikkien suojattavien instrumenttien tulevat korkovirrat vaikuttavat rahavirran suojaamisen tehok-
kaan osan voiton tai tappion maarittdmiseen johdannaisille, jotka on madritetty suojaamaan rahavir-
taa. Voitto tai tappio kirjataan aluksi muihin laajan tuloksen eriin ja tuloutetaan laajaan tuloslaskelmaan
sitd mukaa kun kassavirrat toteutuvat ja korkokulut kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.

Johdannaiset joihin sovellettiin suojauslaskentaa arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2015 sekd 31.12.2014.
Kyseisten johdannaisten kéypé arvo verovaikutuksineen oli-4,4 miljoonaa euroa (-4,1 milj. euroa)
tilikauden paattyessa ja niiden kayvan arvon muutos verovaikutuksineen -0,2miljoonaa euroa
(19,0 milj. euroa) on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna.

Taman lisaksiKista Gallerialla ja Sektor Portefalje [l AS:Il& on koronvaihtosopimuksia joista-0,4
miljoonaa euroa (-3,3 milj. euroa) on kirjattu laajan tuloslaskelman eréén "Osuus yhteisyrityksien muista
laajan tuloksen erista".
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Siirtosaamiset

Kauppahintasaamiset kiinteistdjen myynneista

ALV-saamiset

Muut saamiset

Yhteensa

Myyntisaamisten ikdjakauma
Me

Eierdantyneet

alle kuukausi

1-3 kuukautta

3-6 kuukautta

6-12 kuukautta

1-5 vuotta

Yhteensa
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Luottotappiovarausten muutokset tilikauden aikana B) Kuvaus omaan p&&omaan siséltyvista rahastoista
Alkusaldo , 0  Osakepiioma
Valuuttakurssiero Yhti6lld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen d@neen yhtiékokouksessa. Osakkeilla

Lisaykset liketoimintahankinnan seurauksena (Liitetieto 3) | eiole nimellisarvoa, eiki osakepaaomalla enimmaismaaraa.
Lisays

TILINPAATOS

Kaytetty Ylikurssirahasto

Peruttu tarpeettomana

Vuonna 2006 voimaantulleen nykyisen osakeyhtidlain myotd ylikurssirahastoon ei endd merkita

Luottotappiovaraukset tilikauden lopussa L . ] . o . L
uusia eria. Ylikurssirahasto karttui ennen vuotta 2007 optio-ohjelmien ja osakeantien my6ta.

Myyntisaamiset ovat korottomia saamisia ja niiden maksuehto on 2-20 paivaa. Vuokravakuudet Sijoitetun vapaan oman pasoman rahasto

vastaavat 2-6 kuukauden vuokria ja muita maksuja. Sijoitetun vapaan padoman rahastoon merkitadn mm. se osa osakkeiden merkintdhinnasta, jota
perustamissopimuksen tai osakeantipadtoksen mukaisesti ei merkita osakepadomaan. Sijoitetun

27. RAHAVARAT vapaan paaoman rahasto on vuosina 2015 ja 2014 karttunut suunnatun osakeannin seka merkinta-

etuoikeusantien kautta.

Me 2015 2014

Kéteinen raha ja pankkitilit 234 34,4
Muut rahavarat 45 00 Arvonmuutosrahasto

T — 279 344 Arvonmuutosrahasto sisdltad rahavirran suojauksena kaytettavien johdannaisinstrumenttien
kdypien arvojen muutoksen.

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyistd rahavaroista. Muut rahavarat
sisdltaa pantattuja pankkitalletuksia liittyen takuisiin. Muuntoerot
Muuntoerot rahasto sisaltad ulkomaisten yksikkgjen tilinpaatdsten muuntamisesta syntyneet

28. OMA PAAOMA muuntoerot.

A) Osakeméiran muutoksen vaikutus omaan padomaan kuuluvissa rahastoissa

C) Hallituksen osingonjakoa ja paoman palautusta
Ulkona Sijoitetun O o
aledan vapaan oman sijoitetun vapaan oman p&doman rahastosta koskeva ehdotus
osakkeiden Omat Osake-  Ylikurssi-  p&doman Cityconin hallitus ehdottaa yhtitn varsinaiselle yhtitkokoukselle 2016, etté Citycon siirtyisi
lukumaara, osakkeet, padoma, rahasto, rahasto, Yhteensa, . L. L
kpl? kpl Me Me Me Me Kkvartaalivarojenjakoon vuodesta 2016 alkaen. Nain ollen varojenjakoehdotus yhtitkokoukselle
11.2014 441288012 = 2596 1311 4930 8837 tehdadnkaksiosaisena. Hallitus ehdottaa, ettd tilikaudelta 2015 jaettaisiin osinkona 0,01 euroa
Suunnattu osakeantija osakkeelta, ja ettd osakkeenomistajille maksettaisiin sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta
mfe“rkmtaetuonkeusantl 152040407 4011 40l pasomanpalautusta 0,0275 euroa osakkeelta, yhteensa noin 33,4 miljoonaa euroa. Hallitus ehdottaa
FE RN LT lisaksi, ettd hallitus valtuutettaisiin paattdmaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta sijoite-
sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta - -53,0 53,0 tunvapaanoman pddoman rahastosta enintdan 0,125 euroa osakkeelta. Valtuutus olisi voimassa
3112.2014 593328419 8412 12319  seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen alkuun asti.

Osingonjako- ja padomanpalautusehdotusta ei ole kirjattu konsernitilinpdatokseen 31.12.2015.

Merkintaetuoikeusanti 296664 209 6027 6027

Padomanpalautus
sijoitetun vapaan oman
paaoman rahastosta - - - -89,0 -89,0

31.12.2015 889992628 = 259,6 13549 1745,6
1) Kaikki liikkeelle lasketut osakkeet oli kokonaan maksettu 31.12.2015 ja 31.12.2014.
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Cityconin kaikki lainat olivat korollisia velkoja 31.12.2015 ja 31.12.2014. Nama korolliset velat on téssd

eritelty yksityiskohtaisesti.

A) Korollisten velkojen erittelyt

Pitkaaikaisen korollisen velan erd@ntyminen
Me 2015 2014

1-2 vuotta 138,2 55

2-3vuotta - 1431

3-4 vuotta 381 2,5

4-5vuotta 6278 1039

Me

Efektiivinen korko

Tasearvot
(%) 2015

Tasearvot
2014

Pitkaaikaiset korolliset velat

Joukkolainat

Joukkolaina1/2012

4344

Joukkolaina1/2013

3,934

Joukkolaina1/2014

2,638

Joukkolaina1/2015

Viitekorko +1,55

Joukkolaina 2/2015

3,900

Joukkolaina 3/2015

2,392

Syndikoidut lainat

1000 MNOK pankkilaina

NIBOR +1,3

Syndikoidut luottolimiitit

500 Me luottolimiitti

Viitekorko +0.9

300 MNOK luottolimiitti

NIBOR +1,3

Kahdenvdliset pankkilainat

30 Me pankkilaina

EURIBOR +0,750

Rahoitusleasingvelat

Muut korolliset velat

Pitkaaikaiset korolliset velat yhteensa

Lyhytaikaiset korolliset velat

Lyhytaikaiset syndikoidut ja pankkilainat seka
luottolimiitit

00

9,7

Korollisten velkojen lyhennyserat

05

50

Yritystodistukset

1673

68,4

Konsernitililimiitit

00

00

Rahoitusleasingvelat

00

0.1

Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa

167,9

831

Syndikoitujen lainojen sekéd joukkolainojen 1/2012,1/2013,1/2014, 1/2015, 2/2015 ja 3/2015 tasearvot
on kirjattu jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron menetelmalla. Velkojen kayvét arvot on
esitetty liitetiedossa 23. Rahoitusinstrumenttien luokittelu.
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yli 5 vuotta 10511 839,6

Yhteensa 18553 1094,5

B) Rahoitusleasingvelkojen erittelyt

Me 2015

Rahoitusleasingvelkojen erdantymisajat:

Rahoitusleasingvelat -
vahimmaisvuokrien kokonaismaara

Yhden vuoden kuluessa

1-5 vuoden kuluessa

Yliviiden vuoden
kuluttua

Pitkdaikaisen korollisen velan valuuttajakauma
Me 2015 2014

Yhteensa

EUR 10206 8414

NOK 591,2

SEK 2435 253]

Yhteensa 18553 1094,5

Valuuttajakauma koron-ja valuutanvaihto-
sopimukset huomioon ottaen.

Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma
Me 2015 2014

EUR 1423 734

Rahoitusleasingvelat -
vahimmaisvuokrien nykyarvo

Yhden vuoden kuluessa

1-5 vuoden kuluessa

Yliviiden vuoden
kuluttua

Yhteensa

Tulevaisuudessa kertyvat
rahoituskulut

Rahoitusleasingvelkojen
kokonaismaara

NOK 00 =

SEK 25,6 9,7

Yhteensa 1679 831

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat
pddasiassa toimiston it-laitteita ja koneita.

C) Riskienhallinta

Tavoitteet

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

Cityconinriskienhallintaprosessi kattaa
yhtion liiketoimintoihin liittyvien riskien tunnis-
tamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajaamisen ja
valvonnan.

Osana riskienhallinta prosessia tunnistettui-
hin riskeihin kohdennetaan olemassa olevia
riskienhallinnan toimenpiteita ja pyritaan
maadrittdmaan uusia toimenpiteitd mikali nykyisia
toimenpiteita ei koeta riittaviksi. Onnistunut




riskienhallinta pienentda riskien toteutumisen
todennakdisyyttd ja pienentaa toteutuneen
riskin vaikutusta.

Prosessi

Riskienhallinnan prosessijakautuu Cityconissa
kolmeen padosaan, jotka ovat 1) liiketoiminnan
paaprosesseihin viety riskienhallinta 2) riski-
raportointija 3) jatkuva riskienhallinnan kehit-
taminen.

Riskiraportointi tuottaa riskianalyysiajaris-
kienhallintatoimenpiteitd hallituksen kayttéon.
Riskiraportoinnissa liikketoiminta- ja tukitoi-
minnot maarittavat itsendisesti omat [dhiajan
tavoitteensa, niita uhkaavat riskit ja naihin
riskeihin liittyvat riskienhallintatoimenpiteet.
Riskien merkityksen méarittdmiseksi ja niiden
vertailtavuuden parantamiseksi eri yksikdiden
toimintojen valillg, kullekin riskille maaritetaan
arvioitu tappio, ja sen toteutumisen todenna-
kdisyys. Osana riskiraportointia kukin yksikkd
raportoi lisaksi edellisen tilikauden aikana
mahdollisesti toteutuneet riskit seka toteute-
tut riskienhallintatoimenpiteet. Riskiaineisto
keratdan yhteen konsernin laajuiseen riskirekis-
teriin, jonka avulla syksylla vuosisuunnittelun
yhteydessa riskeista kootaan riskiraportti
hallitukselle ja hallituksen tarkastus- ja hallin-
nointivaliokunnalle.

Organisaatio

Kussakin liiketoiminta-ja tukitoiminnossa on
riskienhallinta prosessia varten nimetty vastuu-
henkild, jonka tehtavana on raportoida riskit ja
riskienhallinnan toimenpiteet sekd seurata nii-
den toteuttamista. Hallitukselle ja hallituksen
tarkastus-ja hallinnointivaliokunnalle tehtavén
riskiraportin laadinnasta vastaa talousyksikén
rahoitusjohtaja.

Rahoitusriskien hallinta
Yhdeksi liiketoiminnan kannalta merkittavaksi
riskiksi on maaritelty rahoitusriskit. Rahoitusriskit
ovat seurausta yhtion kayttamista rahoitusinstru-
menteista, joita pddasiassa kdytetdan liikketoimin-
nan rahoittamiseen. Lisaksi yhtiolla on korko-ja
valuuttajohdannaissopimuksia, joita kdytetaan
yhtion liikketoiminnasta ja rahoituksesta aiheu-
tuvan korko- ja valuuttakurssiriskin hallintaan.
Rahoitusriskien hallintaan yhtién hallitus on
hyvaksynyt rahoituspolitiikan, jossa madritetdan
korko-, valuuutta-, vastapuoli-, varainhankinta ja
sahkoriskien riskienhallintaa koskevat tavoitteet,
vastuut ja mittarit. Rahoitusriskienhallinnan toi-
menpiteitd toteuttaa rahoitusjohtaja ja rahoitus-
paallikkd konsernin talousjohtajan valvonnassa.
Rahoitusjohtaja raportoi tavoitteiden toteutumi-
sesta hallitukselle ja talousjohtajalle tilinpaatdk-
sen ja osavuosikatsausten yhteydessa.
Cityconissa keskeisiksi rahoitusriskeiksi on
tunnistettu kassavirran korkoriski, varainhankin-
tariski, luottoriskija valuuttakurssiriski. Alla on
yhteenvetona kasitelty naita keskeisid riskeja.

Korkoriski
Cityconin keskeisin rahoitusriski on lainasalk-
kuun kohdistuva korkoriski, joka johtuu markkina-
korkojen heilahtelujen vaikutuksesta vaihtuva-
korkoisten lainojen tuleviin korkorahavirtoihin.
Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa
tai poistaa markkinakorkojen heilahtelujen
negatiivinen vaikutus yhtion tulokseen ja kassa-
virtaan. Yhtion tavoitteena on yllapitaa sellainen
lainasalkun rakenne, jossa on sopiva yhdistelma
vaihtuva- ja kiintedkorkoista velkaa. Yhtién
korkoriskipolitiikan mukaisessa lainasalkun
tavoiterakenteessa vahintaan 70 % ja enintaan
90 % korollisesta veloista on kiintedkorkoisia.
Korkoriskin hallinnassa yhtio kdyttaa
koronvaihtosopimuksia, joilla vaihtuvakorkoi-
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nen laina voidaan muuttaa kiinteakorkoiseksi.
Osa suojauksesta voidaan toteuttaa myds
inflaatiojohdannaisilla. Cityconin vuoden 2015
lopun lainasalkun korkoherkkyyttd kuvaa se,
ettd rahamarkkinakorkojen vélitén nousu
yhdelld prosenttiyksikélla nostaisi vuoden 2015
korkokustannuksia noin 2,6 miljoonaa euroa.
Vastaavastirahamarkkinakorkojen lasku yhdelld
prosenttiyksikolld alentaisi korkokustannuksia
1,4 miljoonaa euroa vuonna 2015.

Korkoherkkyys

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

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen koronnousun
seurauksena

Me 2015 2014

Euro 13 07

Norjan kruunu 08

Ruotsin kruunu 05 0,5

Yhteensa 26 12

Oheinen taulukko esittda konsernin oman paa-
oman herkkyytta 100 korkopisteen muutokselle
olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi. Oman
padoman muutos on seurausta suojauslasken-
nan alaisten korkojohdannaisten kdyvén arvon
muutoksesta, joka johtuu korkotason muutok-
sesta.

Oman padoman muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2015

Euro 0

Norjan kruunu 04

Ruotsin kruunu 01

Yhteensa 0,5

Varainhankintariski

Yhtion strategiana on kasvaa, mika kiinteis-
téyhtiolle tarkoittaa ettd vaaditaan omaa ja
vierasta padgomaa. Oman pddoman minimimaara
madrdytyy yhtion lainakovenanttien perusteella.
Konsernissa arvioidaan ja seurataan jatkuvasti
liiketoiminnan vaatimaa rahoituksen maaraa
kassavirtaennusteen avulla ja rahoitus pyritaan
jarjestamaan pitkaaikaisilla lainasopimuksilla
valttaen suuria keskittymisia sopimusten
erapaivissa ldhiaikoina. Rahoituksen saatavuus
jajoustavuus pyritaan takaamaan riittavilla nos-
tamattomilla luottolimiiteilld seka kayttamalla
rahoituksen hankinnassa useita pankkeja
jarahoitusmuotoja.

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti
yhtiolla tulee olla kdytdssa sitovia lainalimiitteja
tai likvideja varoja kattamaan hyvaksytyt ja kayn-
nissa olevat investoinnit. Lisaksi yhtion likvidi-
teetin tulee kattaa johdon arvioima varmuusvara
yllattdvia maksuja varten ja yritystodistusohjel-
mien alla nostettujen varojen takaisinmaksu tur-
vataan sitovilla luottolimiiteilla. Nostamattomien
sitovien luottolimiittien maara 31.12.2015 oli 331,1
miljoonaa euroa, lisdksi yhtiolla oli kayttamatto-
mia konsernitililimiitteja 18,0 miljoonaa euroa ja
kassavaroja 27,9 miljoonaa euroa.

Alla oleva taulukko esittda konsernin
rahoitusvelkojen erd@ntymisen sopimuk-
siin perustuvien kassavirtojen perusteella.
Taulukko sisaltad lainojen korkoihin, padomiin
jajohdannaisinstrumentteihin liittyvat maksut.
Vaihtuvakorkoisten lainojen tulevat korkomaksut
on arvioitu tilinpaatéshetkelld voimassa olevan
korkotason perusteella ilman diskonttausta.
Johdannaissopimusten tulevat korkomaksut on
arvioitu interpoloimalla tulevat korkokiinnityk-
set tilinpdatoshetken markkinakorkotasoista
janama tulevat kassavirrat on diskontattu
nykyarvoon.
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Yli

Alle kuukauden ja

kuukauden alle vuoden

Me kuluessa kuluessa

Yliviiden
vuoden
kuluttua

1-5 vuoden

kuluessa Yhteensa

Yli

Alle kuukauden ja

kuukauden alle vuoden

Me kuluessa kuluessa

Yliviiden
vuoden
kuluttua

1-5 vuoden

kuluessa Yhteensa

31.12.2015

31.12.2015

Lainat rahoituslaitoksilta 125 61,2 1932 1370 504,0

Nostamattomat sitovat lainalimiitit 3311 3311

Joukkolaina1/2012 00 59

1443 00

150,2

Joukkolaina1/2013 0,0 18,8

575,0 00

5938

31.12.2014

Joukkolaina1/2014 00 88 350

385,0

4288

Nostamattomat sitovat lainalimiitit 3975 3975

Joukkolaina1/2015 0,0 36 14,3
Joukkolaina 2/2015 00 57 227
Joukkolaina 3/2015 00 7] 285 3499
Rahoitusleasingvelat - 0,0 - 0,0
Johdannaissopimukset 09 16 15,4 -0,6 17.3
26,2 04 00 88,5

131,0
174,2
3143

149,0
2026

Ostovelat ja muut velat (pl. korkovelat) 61,9

3112.2014
Lainat rahoituslaitoksilta 56,7
Joukkolaina1/2012 59
Joukkolaina1/2013 188 59338 6125
Joukkolaina1/2014 838 438 4375
Rahoitusleasingvelat 01 - 01
Johdannaissopimukset , 39 75 12,6
Ostovelat ja muut velat (pl. korkovelat) 09 67,9

1248
150,2

210,0
156,0

Yhtidn kayttamat vuokrantarkistusmallit, pitkdt vuokrasopimukset ja korkea liketilojen kdyttdaste
johtavat pitkaaikaiseen ja vakaaseen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa suoriutumaan ylla
mainitun taulukon mukaisista lyhytaikaisista velvotteista vakaan kassavirtansa ja sitovien nostamatto-
mien luottolimiittien avulla. Pidemmalld aikavalilla my6s lainojen uudelleenrahoittaminen, joukkolaino-
jen uusiminen tai sijoituskiinteistdjen myynnit tulevat kyseeseen. Alla olevassa taulukossa on esitetty
konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien erddntyminen.
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Y& mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaasti nostettavissa konsernin rahoitus-
tarpeen mukaisesti.

Luottoriski

Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puitteissa, eika niihin katsota talla hetkella liittyvan
merkittavaa luottoriskia. Luottoriskin hallintaa palvelee asiakasriskin hallinta. Sen tavoitteena on
minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten kielteinen
vaikutus liiketoimintaan ja yhtién tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytdan asiakkaiden
liketoiminnan tuntemiseen seka asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin vuokrasopimukset
siséltavat vuokravakuusjarjestelyja, joilla osaltaan hallitaan asiakasriskid. Myyntisaamisiin liittyva
suurin mahdollinen luottoriski vastaa liitetiedon 26. Myyntisaamiset ja muut saamiset mukaista
tasearvoa.

Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyva luottoriski liittyy vastapuolen konkurssiin ja suurin
mahdollinen luottoriski on ndiden instrumenttien tasearvo. Citycon sijoittaa rahavarat pddomaa
turvaavastija Citycon ei esimerkiksi sijoita varojaan osakemarkkinoille. Cityconin likviidit varat sijoi-
tetaan padsaantoisesti talletustileihin ja lyhytaikaisiin rahamarkkinatalletuksiin, joissa vastapuolina
toimivat konsernin pankkiryhman muodostavat pankit, jotka ovat mukana konsernin lainasopimuk-
sissa. Cityconin rahoituspolitiikassa on lisdksi maaritelty hyvaksytyt sijoituskohteet ja vastapuolet
konsernin likviditeetin sijoittamista varten.

Valuuttakurssiriski

Toiminta euroalueen ulkopuolisissa maissa, altistaa yhtiota valuuttakurssimuutoksista aiheutuvalle
riskille. Valuuttakurssiriski syntyy toisaalta transaktiorisking, kun ulkomaan rahan valuuttaméaardiset
tapahtumat kdannetaan paikalliseksi kirjanpitovaluutaksi, ja toisaalta ulkomaisiin tytaryhtisihin
tehdyista sijoituksista aiheutuvana tase-erien muuntoriskina. Transaktioriskiltd suojaudutaan valuut-
tajohdannaisilla edellyttden, etta tulevaan transaktioon ollaan sitouduttu. Tase-eriin liittyvalta riskilta
suojaudutaan pyrkimalld rahoittamaan ulkomaiset investoinnit padosin kohdemaan valuutassa. Talla
hetkelld yhtion valuuttakurssiriski liittyy [@hinnd euron ja Ruotsin kruunun sekd euron ja Norjan kruunun
véliseen kurssivaihteluun.
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Valuuttakurssiherkkyys LTV (Luototusaste)-%:
Oheinen taulukko esittaa laajan tuloslaskelman herkkyytta valuuttakurssien viiden prosentin muu-
tokselle olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi. Muutokset ovat seurausta rahoitusinstrumentien
kayvan arvon muutoksista oletetulla valuuttakurssin muutoksella.

Me 2015
Korolliset velat yhteensa (liitetieto 29) 20232
Véhennet&an rahavarat (liitetieto 27) 279
Korolliset nettovelat (A) 1995,2
Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen vaikutus rahoituskuluihin Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa mukaanlukien myytavissi olevat

sijoituskiinteistdt (liitetieto 15) ja osuudet yhteisyrityksissé (liitetieto 18) (B) 43623

Me LTV (A/B) % 457
Ruotsin kruunu

Norjan kruunu
Yhteensa Omavaraisuusaste laski vuonna 2015 600 miljoonan euron osakeannista riippumatta, koska taseen

loppusummaan nousi suhteessa enemman Sektorin yritysoston seurauksena. LTV nousi vuoden 2015
aikana vaikka sijoituskiinteistdjen kdypa arvo nousi, johtuen Sektor Gruppen yritysostosta, jonka

D) Psdomarakenteen hallinta seurauksena korollinen nettovelka nousi merkittavasti.

Yhtion pddomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtion kasvutavoitteita, maksimoida omista-

ja-arvoa, tayttad mahdolliset lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtién osingonmaksukyky. 30. OSTOVELAT JA MUUT VELAT

Yhtion padomarakennetta sdadellaan aktiivisestija paddomarakenteen asettamat edellytykset otetaan ~ Ostovelat ja muut velat

huomioon erirahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtid voi mukauttaa padomarakennettaan tekemalla

Me
Ostovelat

paatoksid esimerkiksi uusien osakkeiden liilkkeeseenlaskusta, lainarahoituksen nostamisesta tai
osingonmaksua muuttamalla.

Lyhytaikaiset saadut ennakot

Citycon seuraa padomarakennetta omavaraisuusasteen ja luototusasteen (LTV) perusteella. Yhtion [ ——

pitkén aikavalin tavoite LTV:lle on 40-45%. Muut velat

Yhtion nykyisten lainasopimusten edellyttama omavaraisuusaste on vahintaan 32,5 %. Yhtion Siirtovelat yhteensé

omavaraisuusaste 31.12.2015 oli 48,3 % ja lainasopimusten mukainen omavaraisuusaste noin 48,3 %. ALV-velat

Omavaraisuusasteen ja LTV:n laskentakaavat [8ytyvét tilinpaatéksen sivulta 65. Muut korottomat lyhytaikaiset velat
Muut korottomat lyhytaikaiset velat yhteensd

Yhteensa

Omavaraisuusaste:

Me
Oma p&aoma yhteensa (A)
Taseen loppusumma

Ostovelkojen ja muiden velkojen tulevien maksujen erddntymispaivat:

Vahennetaan saadut ennakot alle 30 paivaa
/- (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 30-90 paivaa

Omavaraisuusaste (A/B) 3-6 kuukautta
6-12 kuukautta
1-2 vuotta
2-5vuotta
yli5 vuotta

Yhteensa
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31. TYOSUHDE-ETUUDET

A) Optiojarjestelyt

Optio-ohjelma 2011

Cityconin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtidkokouksen 13.3.2007 antaman valtuutuksen nojalla
optio-oikeuksien antamisesta yhtion ja sen tytdryhtididen avainhenkildille. Optio-oikeuksien anta-
miselle oli yhtidn kannalta painava taloudellinen syy, koska optio-oikeudet on tarkoitettu osaksi
konsernin avainhenkildiden kannustin-ja sitouttamisjarjestelmaa. Optio-oikeuksilla kannustetaan
avainhenkildita pitkdjanteiseen tydntekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi seka pyritdan sitoutta-
maan avainhenkil6ita tyénantajaan.

Optio-oikeuksia voitiin jakaa vuosina 2011-2015 enintaan 7 250 000 kappaletta. Osakkeiden
enimmaismaaré, joka voidaan merkita jaettujen optio-oikeuksien 2011 perusteella, on 12 474 526, tai
toisaalta, mikali optio-oikeudet olisijaettu tdysimaardisesti, ne oikeuttaisivat merkitsemaan yhteensa
enintdan 14 622 525 yhtion uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-oikeudet annettiin vastik-
keetta. Optio antaa saajalleen oikeuden merkita yhtion osakkeita optioehdoissa maaritellyn ajan
kuluessa.

Vuoden 2015 lopussa optio-oikeuksia 2011A-D(1), 2011A-D(11) ja 2011A-D(l1l) oli 12 konsernin
avainhenkildlla. Ulkona olevia optio-oikeuksia oli 31.12.2015 yhteensa 6 185 000 kappaletta. Kyseisilla
optio-oikeuksilla voidaan merkitd 12 474 526 osaketta vuosina 2012-2018.

Mydnnetyt optio-oikeudet on arvostettu kdypaan arvoon Black&Scholes -optio-hinnoittelumallilla
etuuden mydntamishetkelld ja ne kirjataan kuluksi laajaan tuloslaskelmaan henkildstékuluihin jakso-
tettuna oikeuden ansaintakaudelle. Vuonna 2015 laajaan tuloslaskelmaan kirjattu kulu oli 0,1 miljoonaa
euroa (0,3 milj. euroa vuonna 2014). Odotettavissa oleva volatiliteetti on maaritetty laskemalla yhtion
osakekurssin historiallinen volatiliteetti.

Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi
Cityconin hallitus paatti15.6.2015ja 13.7.2015 yhtion kesa-heinakuussa 2015 jarjestaman merkintaetu-
oikeusannin johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkintasuhdetta ja merkintahintaa. Hallitus
oli lisaksi vuonna 2014 paattanyt yhtion kesa-heindkuussa 2014 jarjestaman merkintaetuoikeusannin
johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkintasuhdetta ja merkintahintaa. Edelld mainitut tarkis-
tukset tehtiin optio-ohjelman 2011 ehtojen mukaisesti.

Optiolaji Merkintahinta, euroa Merkintasuhde

Osakkeiden merkintdaika

20T1A(I-111)

2011B(I-111)

2011C(1-111)

2011D(I-11l)

Osakkeiden merkintaaika alkaa

1.4.2012

1.4.2013

1.4.2014

1.4.2015

Osakkeiden merkintdaika paattyy

31.3.2018

31.3.2018

31.3.2018

31.3.2018

Optio-ohjelma 2011

Optiot 2011A-D(l)

Optiot 2011A-D(1l)

Optiot 2011A-D(lIl)

Jarjestelyn luonne

Osakeperusteiset
optiot, myénnetty
konsernin avain-
henkilgille

Osakeperusteiset
optiot, mydnnetty
konsernin avain-
henkilgille

Osakeperusteiset
optiot, myonnetty
konsernin avain-
henkilgille

My6ntamispaiva

3.5.2011

3.5.2011

11.10.2011

Myénnettyjen
instrumenttien maara

2250000

1910000

2025000

Toteutushinta
my6ntamispaivana

317

33l

2,63

Osakkeen tarkistettu
merkintdhinta
(14.7.2015 alkaen)

2,5380(27820)

2,6075(2,8862)

2,2703(2,3804)

Tarkistettu merkintasuhde
(14.7.2015 alkaen)

20169 (1,3446)

2,0169 (1,3446)

2,0169 (1,3446)

Optioehtojen mukainen
voimassaoloaika "

péivien lkm

332-1427

332-1427

172-1267

Oikeuden syntymisehdot

Cityconin palveluk-
sessa olo ansain-
taperiodilla. Optioiden
menetys, mikali tyo-
suhde loppuu aiemmin.

Cityconin palveluk-
sessa olo ansain-
taperiodilla. Optioiden
menetys, mikali tyo-
suhde loppuu aiemmin.

Cityconin palveluk-
sessa olo ansain-
taperiodilla. Optioiden
menetys, mikali tyo-
suhde loppuu aiemmin.

Toteutus

Osakkeina

Osakkeina

Osakkeina

Odotettu volatiliteetti

35,00

35,00

35,00

Odotettu option
voimassaoloaika
myG6ntamispdivana”

paivien lkm

1095-2190

1095-2190

1095-2190

Riskiton korko %

318

2,85

173

Odotettu osinko/osake

014

014

014

Myontamispaivana
maaritetty instrumentin
kaypa arvo

078

073

0,46

2011A-D(l) 2,5380(2,7820) 2,069 (1,3446)

Arvonmaaritysmalli

Black&Scholes

Black&Scholes

Black&Scholes

2011A-D(1l) 2,6075(2,8862) 2,0169 (1,3446)

2011A-D(lll) 2,2703(2,3804) 2,0169 (1,3446)

Osakkeen merkintahinta merkitaan yhtion sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Merkinta-
hinnasta voidaan vdhentaa vuosittain yhtion tavanomaisesta kaytanndsta poiketen maksettavat
osakekohtaiset osingot ja pddoman palautukset.
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1) Voimassaoloaika vaihtelee optioiden alalajien kesken.




Optioiden kauden aikaiset muutokset ja painotetut keskimaaraiset lunastushinnat olivat seuraavat:

2015 2014

Toteutushinta
painotettuna
keskiarvona, Optioiden
euroa/osake masra

2,69 6305000

Toteutushinta
painotettuna

keskiarvona, Optioiden

euroa/osake maars
6185000

Tilikauden alussa 268
Mydnnetyt uudet optiot - B
Menetetyt optiot - 272 120000
Uudelleen jaetut optiot = = B
Toteutuneet optiot - = B

Rauenneet optiot

Tilikauden lopussa 6185000 6185000

Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa
Tilikauden lopussa yhtiélla oli ulkona 6185 000 2011A-D(I-111) optio-oikeutta. Vuonna 2015 ei toteutettu
optioita.

Ulkona olevien optio-oikeuksien raukeamisvuosi on 2018.

B) Pitkan aikavilin osakepohjainen kannustinjirjestelma
Cityconin hallitus paatti10.2.2015 kahdesta uudesta konsernin avainhenkildiden pitkén aikavélin osa-
kepohjaisesta kannustinjarjestelmastd, osakepalkkiojarjestelmdsta 2015 ja sitouttavasta osakepalk-
kiojérjestelmasta 2015. Uusien jarjestelmien tarkoituksena on yhdistaa omistajien ja avainhenkildiden
tavoitteet yhtion arvon nostamiseksi pitkalla aikavalilla seka sitouttaa avainhenkildt yhtiéon ja tarjota
heille kilpailukykyiset yhtitn osakkeiden ansaintaan ja kertymiseen perustuvat palkkiojarjestelmdt.
Vuonna 20715 laajaan tuloslaskelmaan kirjattu kulu pitkdn aikavalin osakepohjaisista kannustin-
jarjestelmista oli 0,3 miljoonaa euroa.

Osakepalkkiojarjestelma 2015
Osakepalkkiojarjestelman 2015 kohderyhmadn kuuluu hallituksen kullekin ansaintajaksolle paattamat
Citycon-konsernin avainhenkildt. Ansaintajakson 2015-2017 osakepalkkiojérjestelman kohderyhmaan
kuului tilikauden lopussa noin 30 henkild, mukaan lukien toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jésenet.
Osakepalkkiojarjestelmassa 2015 on kolme kolmen vuoden mittaista ansaintajaksoa, kalenteri-
vuodet 2015-2017, 2016-2018, 2017-2019. Hallitus paattaa jarjestelman ansaintakriteerit ja kullekin
kriteerille asetettavat tavoitteet kunkin ansaintajakson alussa. Kunkin ansaintajakson jélkeen hallitus
vahvistaa ansaintakriteerien tulokset seka niiden perusteella annettavien osakkeiden maaran.
Yhtidn hallitus tarkisti kesa-heindkuussa 2015 jarjestetyn merkintaoikeusannin johdosta osake-
palkkiojdrjestelman 2015 enimmadispalkkion maaraa ja ansaintakriteereja palkkiojarjestelman ehtojen
mukaisesti.14.7.2015 voimaan tulleiden tarkistusten johdosta osakepalkkiojarjestelman 2015 mukaan
mahdollisesti annettavien osakkeiden enimmaismaara on 3 814 498 osaketta. Ansaintajaksolta 2015-
2017 maksettavat palkkiot vastaavat yhteensd enintddn 1271 499 osaketta. Jarjestelman mahdollinen

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

palkkio ansaintajaksolta 2015-2017 perustuu Cityconin osakkeen kokonaistuottoon (TSR) (painoarvo
100 %).

Ansaintajaksolta 2015-2017 maksettava mahdollinen palkkio maksetaan osittain yhticn osakkeina
ja osittain rahana maaliskuun 2018 loppuun mennessd. Rahaosuudella pyritddn kattamaan palkkiosta
osallistujille aiheutuvia veroja ja veronluonteisia maksuja. Mikali osallistujan tyd- tai toimisuhde paatty
ennen kalenterivuoden 2017 paattymista, jarjestelman palkkiota ei padsaantdisesti makseta.

Sitouttava osakepalkkiojirjestelma 2015
Sitouttava osakepalkkiojérjestelma 2015 on suunnattu vain valikoiduille avainhenkilGille, mukaan lukien
johtoryhmaén jasenet.

Sitouttavan osakepalkkiojarjestelman 2015 palkkiot voidaan allokoida vuosina 2015-2017. Palkkio
perustuu avainhenkildn voimassa olevaan tyo- tai toimisuhteeseen palkkion maksuhetkelld ja se
maksetaan osittain yhtidn osakkeina ja osittain rahana kahden tai kolmen vuoden mittaisen sitoutta-
misjakson padttymisen jalkeen.

Sitouttavan osakepalkkiojarjestelman perusteella maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa enin-
t&an noin 500 000 osakkeen arvoa (sisaltden myGs verojen ja veronluonteisten maksujen kattamiseksi
rahana maksettavan osuuden).

Vuonna 2015 sitouttavan osakepalkkiojarjestelmdn mukaisia palkkioita allokoitiin yhteensa 90 000
osakkeen arvoa vastaava maara ja ne myonnettiin kolmelle avainhenkildille 1.10.2015.
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32. LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

B) Vakuudet ja muut vastuusitoumukset

Me

Voitto ennen veroja

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantattu osakkeita

Oikaisut:

Lainat rahoituslaitoksilta

Poistot ja arvonalennukset (liite 10)

Vastuusitoumukset veloista

Nettovoitot(-)/tappiot(+) sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kéypaan arvoon (liite 15)

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin

Tappiot(+)/Voitot(-) sijoituskiinteistdjen myynneista (liitteet 15 ja 25)

Pankkitakaukset

Osakeperusteiset maksut (liite 31)

Ostositoumukset

Osuus osakkuus-ja yhteisyritysten voitosta

Alv-palautusvastuut

Liikearvon alennus, johon ei liity maksua

Valuuttakurssivoitot(-)/tappiot(+) rahoituskuluissa (liite 12)

Korko-ja muut rahoitustuotot (liite 12)

Korko- ja muut rahoituskulut (liite 12)

Kayttopadoman muutokset

Myyntisaamiset ja muut saamiset (liite 26)

Ostovelat ja muut velat (liite 30)

Liiketoiminnan rahavirta

33. VASTUUSITOUMUKSET

A) Muut vuokrasopimukset - konserni vuokralleottajana
Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat:

Me 2015

Yhden vuoden kuluessa 0.7

1-5 vuoden kuluessa 6,7

Yliviiden vuoden kuluttua 11

Yhteensa! 85

1) Citycon sisdllytti maanvuokrat osaksi vastuusitoumuksia 31.12.2014 alkaen.

Vuokrasopimukset sisaltavat [dhinna toimitiloja, autoja sekd maanvuokria. Toimitilojen vuokrasopi-
mukset ovat pddasiassa toistaiseksi voimassaolevia ja niissa on kuuden kuukauden irtisanomisaika.
Péddosassa sopimuksia vuokrankorotus on sidottu elinkustannusindeksiin. Autojen vuokrasopimukset
ovat voimassa nelja vuotta. Sopimuksissa ei ole uudistamisehtoa, mutta kdytdnndssa sopimuskautta
voidaan jatkaa yhdesta kahteen vuotta.

Kaudella kuluksi kirjatut vuokrat olivat 1,7 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa) ja ne eivat sisalla muut-
tuvia vuokria eikd edelleenvuokrausmaksuja. Tuloslaskelmaan kirjatut vuokrakulut sisaltyvat hallinnon
kuluihin riville toimisto- ja muut hallinnon kulut (liitetieto 7. Hallinnon kulut).
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Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Kiinnitykset liittyivat tiettyihin tytaryhtididen pankkilainoihin, joiden vakuudeksi nama tytaryhtiot
olivat antaneet kiinnityksia.

Pankkitakaukset
Pankkitakaukset liittyvat pddasiassa tytaryhtididen puolesta annettuihin emoyhtion takauksiin
kolmansille osapuolille, tai kolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.

Ostositoumukset
Ostositoumukset liittyvat padasiassa kdynnissa oleviin kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

Cityconin sijoituskiinteistdihin liittyy aktivoitujen perusparannusten ja uusinvestointien osalta arvon-
lisdveropalautusvastuuta, joka realisoituu, mikali omaisuus siirtyy arvonlisaverottomaan kaytt6én 10

vuoden kuluessa. Ennen vuotta 2008 valmistuneet investoinnit Suomessa ovat poikkeuksia 10 vuoden
tarkistusaikaan, niissa tarkistuskausi on 5 vuotta valmistumisvuoden alusta.

C) Riita-asiat ja oikeudenkaynnit

Cityconia vastaan on vireilld joitakin yhtidn liiketoimintaan liittyvia eri perusteilla nostettuja oikeu-
denkdynteja ja eri perusteisiin nojaavia oikeudellisia vaateita ja erimielisyyksia. Yhtion ndkemyksen
mukaan ei ole todenndkdistd, ettd ndiden oikeudenkdyntien, vaateiden ja erimielisyyksien lopputulok-
silla olisi olennaista vaikutusta yhtién taloudelliseen asemaan.

D) Rahoituskovenanttisitoumukset

Cityconin pankkilainojen ehdoissa antaman sitoumuksen mukaan konsernin omavaraisuusasteen
tulee ylittaa 32,5 % ja korkokatteen tulee olla vahintaan 1,8. Omavaraisuusastetta laskettaessa omaan
padomaan lisatddn padomalainat ja vahennetddn konsernin johdannaissopimuksista aiheutuvat ei-kas-
savaikutteinen omaan pddoman kirjattu voitto/tappio sekd maaraysvallattomien omistajien osuus.
Korkokate lasketaan jakamalla kayttokate, josta on oikaistu kertaluonteiset voitot/tappiot, varaukset
sekd ei-kassavaikutteiset erat, nettorahoituskuluilla.




Nain laskien 31.12.2015 konsernin omavaraisuusaste oli noin 48,3 % ja korkokate olinoin 3,8
(vuonna 2014 omavaraisuusaste oli noin 54,8 % ja korkokate noin 3,1).

Cityconin vuosina 2013, 2014 ja 2015 liikkeeseenlaskemien joukkolainojen trust deed -sopimuksissa
antaman sitoumuksen mukaan konsernin vakavaraisuusasteen tulee alittaa 0,65 ja vakuudellisen
vakavaraisuusasteen tulee alittaa 0,25. Vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla konsernin konsolidoitu
nettovelka taseen loppusummalla. Vakuudellinen vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla konsernin
konsolidoitu vakuudellinen nettovelka taseen loppusummalla.

N&in laskien 31.12.2015 konsernin vakavaraisuusaste oli noin 0,45 (2014: 0,38) ja vakuudellinen
vakavaraisuusaste oli noin 0,03 (2014: 0,00).

34. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

A) Lahipiiri

Citycon-konsernin [&hipiiriin kuuluvat emoyhtic Citycon Oyj ja sen tytaryhtiot, osakkuusyritykset,
yhteisyritykset; hallituksen jdsenet; toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jasenet; seka yhtién suurin
osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd. jonka omistusosuus Citycon Oyj:std 31.12.2015 oli 43,4 prosenttia
(3112.2014: 42,8 %).
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Konserniyhtiot 31.12.2015

Kotimaa

Konsernin Emon omistus-
omistusosuus, % osuus, %

Citycon Hogdalen Centrum AB

Ruotsi

100

Citycon Jakobsbergs Centrum AB

Ruotsi

100

Citycon Kilden Drift AS

Norja

100

CityconKilden Eiendom AS

Norja

100

Citycon Kongssenteret Drift AS

Norja

100

Citycon Kongssenteret Eiendom AS

Norja

100

Citycon Kolbotn Torg AS

Norja

100

Citycon Kolbotn Torg Eiendom AS

Norja

100

Citycon Kolbotn Torg Drift AS

Norja

100

Citycon Kolbotn Torg Naering AS

Norja

100

Citycon Kolbotn Torg Parkering AS

Norja

100

Citycon Kremmertorget Drift AS

Norja

100

Citycon Kremmertorget Eiendom AS

Norja

100

Citycon Krokstad Eiendom AS

Norja

100

Citycon Lade Eiendom AS

Norja

100

Citycon Liertoppen Drift AS

Norja

100

Citycon Liertoppen Eiendom AS

Norja

100

Citycon Lietorvet Drift AS

Norja

100

Konsernin Emon omistus-
Konserniyhtiot 31.12.2015 Kotimaa omistusosuus, % osuus, %

Citycon Lietorvet Eiendom AS

Norja

100

Citycon Liljeholmstorget Galleria AB

Ruotsi

100

Albertslund Centrum ApS Tanska 100

Citycon Linderud Drift AS

Norja

100

Asematie 3 Koy Suomi 100

Citycon Linderud Eiendom AS

Norja

100

Big Apple Top Oy Suomi 100

Citycon Magasinet Drammen Eiendom AS

Norja

100

Citycon AB Ruotsi 100

Citycon Magasinet Drammen Invest AS

Norja

100

Citycon Bode Drift AS Norja 100

Citycon Magasinet Drammen Invest | ANS

Norja

100

Citycon Bode Eiendom AS Norja 100

Citycon Magasinet Drammen Invest Il ANS

Norja

100

Citycon Buskerud Drift AS Norja 100

Citycon NAF-Huset Drift AS

Norja

100

Citycon Buskerud Eiendom AS Norja 100

Citycon NAF-Huset Eiendom AS

Norja

100

Citycon Buskerud Invest AS Norja 100

Citycon Norway AS

Norja

100

Citycon Buskerud Invest KS Norja 100

Citycon Oasen Drift AS

Norja

100

Citycon Denmark ApS Tanska 100

Citycon Oasen Eiendom AS

Norja

100

Citycon Development AB Ruotsi 100

Citycon Portefalje | AS

Norja

100

Citycon Down Town Drift AS Norja 100

Citycon Portefalje | Vest AS

Norja

100

Citycon Down Town Eiendom AS Norja 100

Citycon Portefolje | @st AS

Norja

100

Citycon Eiendomsmegling AS Norja 100

Citycon Portefalje [l AS

Norja

100

Citycon Estonian Investments BV. Alankomaat 100

Citycon Portefalje Syd AS

Norja

100

Citycon Finland Oy Suomi 100

Citycon Senterdrift AS

Norja

100

Citycon Heiane Drift AS Norja 100

Citycon Services AB

Ruotsi

100

Citycon Heiane Eiendom AS Norja 100

Citycon Shopping Centers AB

Ruotsi

100

Citycon Herkules Drift AS Norja 100

Citycon Shopping Centers Shelf 6 AB

Ruotsi

100

Citycon Herkules Eiendom AS Norja 100

Citycon Sjesiden Drift AS

Norja

100

Citycon Holding AS Norja 100

Citycon Sjesiden Eiendom AS

Norja

100
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Konsernin Emon omistus- Konsernin Emon omistus-
Konserniyhtiat 31.12.2015 Kotimaa omistusosuus, % osuus, % Konserniyhtiot 31.12.2015 Kotimaa omistusosuus, % osuus, %

Citycon Skomvaerkvartalet Eiendom AS Norja 100 Akersberga Centrum AB Ruotsi 100
Citycon Solsiden Drift AS Norja 100 Tikkurilan Kauppakeskus Koy Suomi 98,8
Citycon Solsiden Eiendom AS Norja 100 Lahden Trio Koy Suomi 89,5
Citycon Stopp Drift AS Norja 100 Linjurin Kauppakeskus Koy Suomi 88,5
Citycon Stopp Eiendom AS Norja 100 Hervannan Liikekeskus Oy Suomi 832
Citycon Storbyen Drift AS Norja 100 Myyrmaen Kauppakeskus Koy Suomi 78,6
Citycon Storbyen Eiendom AS Norja 100 ErsbodaLdnken1AB Ruotsi 750
Citycon Storgata 53 Eiendom AS Norja 100 RED City AB Ruotsi 75,0
Citycon Treasury BV. Alankomaat 100 Rad & Bokfering AS Norja 70,6
Citycon Trekanten Drift AS Norja 100 Heikintori Oy Suomi 68,7
Citycon Trekanten Eiendom AS Norja 100 Espoontorin Pysakéintitalo Oy Suomi 68,6
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Ruotsi 100 Espoontori Koy Suomi 66,6
Espoon Asemakuja 2 Koy Suomi 100 Myyrmden Autopaikoitus Oy Suomi 62,7
Eteld-Suomen Kauppakiinteistst Oy Suomi 100 Espoon Asematori Koy Suomi 54,1
Euro Montalbas BYV. Alankomaat 100 Centerteam AS Norja 50,0
Helsingin Hdmeentie 109-111 Koy Suomi 100 Centro Henrique Oy Suomi 50,0
Jyvéskylan Forum Koy Suomi 100 Dr Juells Park AS Norja 50,0
Jyvéskylan Kauppakatu 31 Koy Suomi 100 Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 50,0
Kaarinan Liiketalo Koy Suomi 100 Holding Big Apple Housing Oy Suomi 50,0
Kauppakeskus Columbus Koy Suomi 100 Holding Metrokeskus Oy Suomi 50,0
Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 100 Kista Galleria JV AB Ruotsi 50,0
Kivensilmankuja 1 Koy Suomi 100 Kista Galleria Kommanditbolag Ruotsi 50,0
KristiinaManagement Oy Suomi 100 Kista Galleria Holding AB Ruotsi 50,0
Kristiine Keskus Oii Viro 100 Kista Galleria LP AB Ruotsi 50,0
Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi 100 Klosterfoss Utvikling AS Norja 50,0
Lahden Hansa Koy Suomi 100 Magasinet Drammen AS Norja 50,0
Lentolan Perusyhti6 Oy Suomi 100 Médlndals Galleria AB Ruotsi 50,0
Lilieholmstorget Development Services AB - Ruotsi 100 MéIndals Galleria Fastighets AB Ruotsi 50,0
Lillinkulma Koy Suomi 100 New Big Apple Top Koy Suomi 50,0
Lintulankulma Koy Suomi 100 Retail Park Oy Suomi 50,0
Lippulaiva Koy Suomi 100 Sandstranda Bolig AS Norja 50,0
Magistral Kaubanduskeskuse Oii Viro 100 Tikkurilan Kassatalo As Oy Suomi 417
Manhattan Acquisition Oy Suomi 100 Lansi-Keskus Koy Suomi 414
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi 100 Hansaparkki Koy Suomi 36,0
Montalbas BV. Alankomaat 100 Kontulan Asemakeskus Koy Suomi 348
Myyrmanni Koy Suomi 100 Jyvéskylén Ydin Oy Suomi 29,0
New Manhattan Acquisition Oy Suomi 100 Sektor Halden Drift AS Norja 20,0
Porin Asema-aukio Koy Suomi 100 Sektor Halden Eiendom AS Norja 20,0
Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100 Sektor Markedet Drift AS Norja 20,0
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100 Sektor Markedet Eiendom AS Norja 20,0
Sinikalliontie 1Koy Suomi 100 Sektor Portefalje [l AS Norja 20,0
Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 100 Sektor Stovner Drift AS Norja 20,0
Tampereen Hermanni Koy Suomi 100 Sektor Stovner Eiendom AS Norja 20,0
Tampereen Koskikeskus Koy Suomi 100 Sektor Torvbyen Eiendom AS Norja 20,0
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Emon omistus-
osuus, %

Konsernin
Konserniyhtiot 31.12.2015 Kotimaa omistusosuus, %

Torvbyen Utvikling AS Norja 20,0
Tupakkikiven Parkki Koy Suomi 13,7
Torvbyen Drift AS Norja 7.6
Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 6,3
Martinlaakson Huolto Oy Suomi 38

Verotusyhtymat:
Parkeringshuset Vapnaren Ruotsi

B) Lshipiirin kanssa toteutuneet liiketapahtumat
Konserniyhtist
Konserniyhtiot ovat maksaneet toisilleen mm. hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita, korkokuluja,
lainan lyhennyksia seka muita hallintopalveluveloituksia.

Konsernitilinpaatdksessd nama tuotot ja kulut on eliminoitu. Muita (dhipiiritapahtumia ei ole ollut
konserniyhtididen valilla.

Johdon palkkiot
Citycon-konsernin johtoon kuuluvat hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jésenet.
Seuraavissa kappaleissa on esitetty johtoon kuuluvien henkildiden palkkiot.

Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 2015 2014

Marcel Kokkeel (toimitusjohtaja 24.3.2011 alkaen)

rahana EUR 858507 828626

Citycon Oyj:n osakkeina 62630 68 948
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Toimitusjohtajan bonuspalkkion maardsta 50 % maksetaan rahana ja 50 % yhtion osakkeina.

Toimitusjohtajalla on oikeus auto-, asunto-, puhelin- ja lounasetuun. Toimitusjohtajan eldke-edut
ovat Suomen normaalin eldkelainsdddannon mukaiset.

Toimitusjohtajan toimisopimus on toistaiseksi voimassa oleva. Toimisopimuksen irtisanomisaika
on molemminpuolisesti kuusi kuukautta. Yhtion irtisanoessa toimitusjohtajan toimitusjohtajalle
maksetaan irtisanomisajan palkan liséksi kertakorvaus, joka koostuu toimisuhteen paattymishetken
mukaisesta kiintedstd vuosipalkasta1,5-kertaisena. Kertakorvaukseen ei19.3.2014 tehdyn sopimus-
muutoksen jalkeen endd lisand sisally toimitusjohtajalle viimeksi maksetun vuosittaisen bonuspalkkion
maara 1,5-kertaisena.

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

Koko johtoryhmén henkilostokulut, Me 2015 2014
Palkat ja palkkiot 2,6 22
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 04 04
Sosiaalikulut 03 02
Yhteensa 33 28

Citycon kirjasi 0,2 milj. euroa (0,2 milj. euroa) johtoryhmaén jasenten tydsuhteen paattymisesta johtuvia
kertaluonteisia henkildstokuluja.

Johtoryhmén jasenilla, toimitusjohtaja mukaan lukien, oli vuoden 2015 lopussa yhteensa 2 350 000
kappaletta optio-oikeuksia 2011A-D(1), 2011A-D(l1) ja 2011A-D(l11).

Hallitusten jésenten palkkiot, euroa 2015 2014
Ashkenazi Ronen 87800 85800
Katzman Chaim 165000 165 000

*) Toimitusjohtajalle maksettiin bonuspalkkiona vuodelta 2013 vuonna 2014 185 065,00 euroa sekd 68 948 yhtisn
osaketta ja vuodelta 2014 maksettiin vuonna 2015 200 000,00 euroa sekd 62 630 yhtidn osaketta.

Citycon Oyj:n toimitusjohtajan nimittaa yhtion hallitus. Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdot on
madritelty hallituksen hyvéksymassé kirjallisessa toimitusjohtajasopimuksessa.

Hallitus nimitti vuonna 2011 Citycon Oyj:n toimitusjohtajaksi hollantilaisen Marcel Kokkeelin
(LL.M, s.1958).

Toimitusjohtajan toimisopimuksen mukainen peruspalkka vuonna 2015 oli 621150 euroa.
Toimitusjohtajan peruspalkka on sidottu kuluttajahintaindeksiin. Hallituksen harkinnan mukai-
sesti toimitusjohtajalle voidaan mydntad bonuspalkkio, jonka maara vastaa enintdaan 80 % hanen
vuosittaisesta peruspalkasta. Toimitusjohtajan 19.3.2014 muutetun toimisopimukseen mukaisesti
toimitusjohtajan vuosibonuksen suuruus madraytyy hallituksen vahvistamien tulos- ja suoritusta-
voitteiden toteutumisen perusteella. Toimitusjohtajan tulos- ja suoritustavoitteiden tdyttyminen
arvioidaan vuosittain. Asetetut tavoitteet tukevat yhtion strategiaa. Suoritusta mitataan muun
muassa operatiivisella tuloksella, vertailukelpoisten kiinteistékohteiden nettovuokratuoton
jakayvan arvon kehitykselld seka investointien, divestointien ja kehityshankkeiden avulla.

Knobloch Bernd 85600 85600
de Haan Arnold (hallituksen jasen 10.6.2014 alkaen) 63200 45879
KomiKirsi 65000 66 200
Rachel Lavine (hallituksen jasen 19.3.2015 alkaen) 61400 -
Ohana Karine (hallituksen jasen 19.3.2015 asti) 2400 63800
Orlandi Andrea (hallituksen jésen 10.6.2014 alkaen)" - -
Ottosson Claes 64400 65600
Ovin Per-Anders 65000 66200
Sonninen Jorma (hallituksen jésen 10.6.2014 asti) - 13789
Yanai Yuval (hallituksen jésen 10.6.2014 asti) - 17989

Zochovitzky Ariella 71800 73600

Yhteensa 731600 749 457

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

Hallituksen jasenten matkakulut olivat 0,1 miljoonaa euroa vuonna 2015 (0,1 milj. euroa 2014).
Hallituksen jdsenet eivdt ole mukana yhtion osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.
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Liiketapahtumat Gazit-Globe Ltd.:n kanssa

Palvelujen ostot ja kulujen edelleenveloitukset

Citycon on maksanut kuluja 0,0 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd.le ja sen tytar-
yhtigille ja veloittanut kuluja edelleen 0,1 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd.ltd ja sen
tytdryhtidilta.

Merkintaetuoikeusannit 2015 ja 2014

Vuonna 20715 Citycon laski liikkeeseen noin 296,7 miljoonaa uutta osaketta kesd-heindkuussa 2015 jar-

jestetyssd merkintaetuoikeusannissa, jolla yhtié kerasi bruttomaaraltaan noin 608,2 miljoonaa euroa.

Gazit-Globe Ltd. merkitsi tdssa merkintaetuoikeusannissa noin 127,1 miljoonaa osaketta.
Vertailukauden aikana Citycon laski liikkeeseen noin 74 miljoonaa uutta osaketta kesa-heinakuussa

2014 jérjestetyssa merkintaetuoikeusannissa, jolla yhtit kerdsi bruttomaaraltaan noin 196,5 miljoonaa

euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tassa merkintdetuoikeusannissa noin 33,0 miljoonaa osaketta.

Raportointi Gazit-Globe Ltd.:lle

Yhtion suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus yhtidsta on 43.4 %, on
ilmoittanut yhtiolle, ettd se soveltaa IFRS-standardeja raportoinnissaan vuodesta 2007 alkaen.
IFRS-standardien mukaan yhtiolla voi olla toisessa yhtidssa maardysvalta, vaikka sen omistusosuus
yhtidssa ei ylittdisi 50 prosenttia. Gazit-Globe Ltd. on katsonut, etta silla on IFRS-standardien tarkoit-
tama maardysvalta Citycon Oyj:ssd, koska se on pystynyt osakeomistuksensa perusteella kayttamaan
madrdysvaltaa Cityconin yhtiokokouksissa. Citycon luovuttaa yhtididen valilla tehdyn sopimuksen
perusteella Gazit-Globe Ltd.le yksityiskohtaisempia, kirjanpitoon liittyvia tietoja vali- ja vuositilinpaa-
toksissa julkistettujen tietojen lisaksi, jotta Gazit-Globe Ltd. pystyy yhdistelem&an Citycon-konsernin
luvut omaan IFRS:n mukaiseen tilinpaatdkseensa.

35. KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET VUONNA 2015

Ostetut yhtiot

Citycon Herkules Drift AS (entinen Sektor Herkules Drift AS)

Citycon Herkules Eiendom AS (entinen Sektor Herkules Eiendom AS)

Citycon Kilden Drift AS (entinen Sektor Kilden Drift AS)

Citycon Kilden Eiendom AS (entinen Sektor Kilden Eiendom AS)

Citycon Kolbotn Torg Drift AS (entinen Sektor Kolbotn Torg Drift AS)

Citycon Kolbotn Torg AS (entinen Kolbotn Torg AS)

Citycon Kolbotn Torg Eiendom AS (entinen Kolbotn Torg Eiendom AS)

Citycon Kolbotn Torg Neering AS (entinen Kolbotn Torg Neering AS)

Citycon Kolbotn Torg Parkering AS (entinen Kolbotn Torg Parkering AS)

Citycon Kongssenteret Drift AS (entinen Sektor Kongssenteret Drift AS)

Citycon Kongssenteret Eiendom AS (entinen Sektor Kongssenteret Eiendom AS)

Citycon Kremmertorget Drift AS (entinen Sektor Kremmertorget Drift AS)

Citycon Kremmertorget Eiendom AS (entinen Sektor Kremmertorget Eiendom AS)

Citycon Krokstad Eiendom AS (entinen Sektor Krokstad Eiendom AS)

Citycon Lade Eiendom AS (entinen Sektor Lade Eiendom AS)

Citycon Liertoppen Drift AS (entinen Sektor Liertoppen Drift AS)

Citycon Liertoppen Eiendom AS (entinen Sektor Liertoppen Eiendom AS)

Citycon Lietorvet Drift AS (entinen Sektor Lietorvet Drift AS)

Citycon Lietorvet Eiendom AS (entinen Lietorvet Eiendom AS)

Citycon Linderud Eiendom AS (entinen Sektor Linderud Eiendom AS)

Citycon Magasinet Drammen Eiendom AS (entien Sektor Magasinet Drammen Eiendom AS)

Citycon Magasinet Drammen Invest AS (entinen Sektor Magasinet Drammen Invest AS)

Citycon Magasinet Drammen Invest | ANS (entinen Sektor Magasinet Drammen Invest | ANS)

Citycon Magasinet Drammen Invest Il ANS (entinen Sektor Magasinet Drammen Invest Il ANS)

Citycon NAF-Huset Drift AS (entinen NAF-Huset Drift AS)

Citycon NAF-Huset Eiendom AS (entinen Sektor NAF-Huset Eiendom AS)

Citycon Norway AS (entinen Sektor Gruppen AS)

Perustetut yhtiot

Citycon Oasen Drift AS (entinen Sektor Oasen Drift AS)
(omistusosuuden lisays 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Citycon Holding AS (entinen Citycon Norway AS)

Citycon Oasen Eiendom AS (entinen Sektor Oasen Eiendom AS)
(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Ostetut yhtiot

Citycon Boda Drift AS (entinen Sektor Bode Drift AS)

Citycon Portefalje | AS (entinen Sektor Portefalje | AS)
(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Citycon Boda Eiendom AS (entinen Sektor Bode Eiendom AS)

Citycon Buskerud Drift AS (entinen Sektor Buskerud Drift AS)

Citycon Portefalje | Vest AS (entinen Sektor Portefalje | Vest AS)
(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Citycon Buskerud Eiendom AS (entinen Sektor Buskerud Eiendom AS)

Citycon Buskerud Invest AS (entinen Sektor Buskerud Invest AS)

Citycon Portefalje | @st AS (entinen Sektor Portefalje | @st AS)
(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Citycon Buskerud Invest KS (entinen Sektor Buskerud Invest KS)

Citycon Portefalje Ill AS (entinen Sektor Portefolje Il AS)

Citycon Down Town Drift AS (entinen Sektor Down Town Drift AS)

Citycon Portefalje Syd AS (entinen Sektor Portefelje Syd AS)

Citycon Down Town Eiendom AS (entinen Sektor Down Town Eiendom AS)

Citycon Senterdrift AS (entinen Sektor Senterdrift AS)

Citycon Eiendomsmegling AS (entinen Sektor Eiendomsmegling AS)

Citycon Heiane Drift AS (entinen Sektor Heiane Drift AS)

Citycon Sjesiden Drift AS (entinen Sjesiden Drift AS)
(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Citycon Heiane Eiendom AS (entinen Sektor Heiane Eiendom AS)

Citycon Sjesiden Eiendom AS (entinen Sektor Sjesiden Eiendom AS)
(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)
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Ostetut yhtiot

Myydyt yhtict

Citycon Skomvaerkvartalet Eiendom AS (entinen Sektor Skomvaerkvartalet Eiendom AS)

Oulun Galleria Koy

Citycon Solsiden Drift AS (entinen Sektor Solsiden Drift AS)

Oulun Isokatu 20 Koy

Citycon Solsiden Eiendom AS (entinen Sektor Solsiden Eiendom AS)

Oulun Isokatu 22 Koy

Citycon Stopp Drift AS (entinen Sektor Stopp Drift AS)

Porin Isolinnankatu 18 Koy

Citycon Stopp Eiendom AS (entinen Sektor Stopp Eiendom AS)

Puijonlaakson Palvelukeskus Koy

Citycon Storbyen Drift AS (entinen Sektor Storbyen Drift AS)
(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Citycon Storbyen Eiendom AS (entinen Sektor Storbyen Eiendom AS)
(omistusosuuden lisdys 0 %:sta 69,2 %:iin ja edelleen 100 %:iin)

Citycon Storgata 53 Eiendom AS (entinen Sektor Storgata 53 Eiendom AS)

Citycon Trekanten Drift AS (entinen Sektor Trekanten Drift AS)

Citycon Trekanten Eiendom AS (entinen Sektor Trekanten Eiendom AS)

Myyrmaen Kauppakeskus Koy (omistusosuuden lisdys 74,0 %:sta 78,6 %:iin)

Tikkurilan Kauppakeskus Oy (omistusosuuden lisdys 83,8 %:sta 98,84 %:iin)

Akersberga Centrum AB (omistusosuuden liséys 75,0 %:sta 100 %:iin)

R&d & Bokfering AS (omistusosuuden liséys 0 %:sta 60,8 %:iin ja edelleen 70,6 %:iin)

Centerteam AS (50 %)

DrJuells Park AS (50 %)

Runeberginkatu 33 Koy

Strompilen AB

Talvikkitie 7-9 Koy

Vaakalintu Koy

Vantaan Saastotalo Koy

Varkauden Relanderinkatu 30 Koy

Tikkurilan Kassatalo As Oy (omistusosuuden vahentaminen 41,7 %:sta 38.96 %:iin)

Myydyt kiinteistot

Kalhall

Nimedan muuttaneet yhtiot

Citycon Holding AS (entinen Citycon Norway AS)

Citycon Norway AS (entinen Sektor Gruppen AS)

Klosterfoss Utvikling AS (50 %)

Citycon Boda Drift AS (entinen Sektor Bode Drift AS)

Magasinet Drammen AS (50 %)

Citycon Bode Eiendom AS (entinen Sektor Bode Eiendom AS)

Sandstranda Bolig AS (50 %)

Citycon Buskerud Drift AS (entinen Sektor Buskerud Drift AS)

Sektor Halden Drift AS (20 %)

Citycon Buskerud Eiendom AS (entinen Sektor Buskerud Eiendom AS)

Sektor Halden Eiendom AS (20 %)

Citycon Buskerud Invest AS (entinen Sektor Buskerud Invest AS)

Sektor Markedet Drift AS (20 %)

Citycon Buskerud Invest KS (entinen Sektor Buskerud Invest KS)

Sektor Markedet Eiendom AS (20 %)

Citycon Down Town Drift AS (entinen Sektor Down Town Drift AS)

Sektor Portefalje Il AS (20 %)

Citycon Down Town Eiendom AS (entinen Sektor Down Town Eiendom AS)

Sektor Stovner Drift AS (20 %)

Citycon Eiendomsmegling AS (entinen Sektor Eiendomsmegling AS)

Sektor Stovner Eiendom AS (20 %)

Citycon Heiane Drift AS (entinen Sektor Heiane Drift AS)

Sektor Torvbyen Eiendom AS (20 %)

Citycon Heiane Eiendom AS (entinen Sektor Heiane Eiendom AS)

Torvbyen Utvikling AS (20 %)

Citycon Herkules Drift AS (entinen Sektor Herkules Drift AS)

Torvbyen Drift AS (20 %)

Citycon Herkules Eiendom AS (entinen Sektor Herkules Eiendom AS)

Myydyt yhtiot

Citycon Kilden Drift AS (entinen Sektor Kilden Drift AS)

Citycon Shopping Centers Vinden AB

Citycon Kilden Eiendom AS (entinen Sektor Kilden Eiendom AS)

Espoon Big Apple Housing As Oy

Citycon Kolbotn Torg Drift AS (entinen Sektor Kolbotn Torg Drift AS)

Hakucenter Koy

Citycon Kolbotn Torg AS (entinen Kolbotn Torg AS)

Hakunilan Keskus Oy

Citycon Kolbotn Torg Eiendom AS (entinen Kolbotn Torg Eiendom AS)

Karjaan Ratakatu 59 Koy

Citycon Kolbotn Torg Naering AS (entinen Kolbotn Torg Neering AS)

Kirkkonummen Liikekeskus Oy

Citycon Kolbotn Torg Parkering AS (entinen Kolbotn Torg Parkering AS)

Kotkan Keskuskatu 11 Koy

Citycon Kongssenteret Drift AS (entinen Sektor Kongssenteret Drift AS)

Lahden Kauppakatu 13 Koy

Citycon Kongssenteret Eiendom AS (entinen Sektor Kongssenteret Eiendom AS)

Minkkikuja 4 Koy

Citycon Kremmertorget Drift AS (entinen Sektor Kremmertorget Drift AS)

Orimattilan Markkinatalo Oy

Citycon Kremmertorget Eiendom AS (entinen Sektor Kremmertorget Eiendom AS)

Oulu Big Street Top Oy

Citycon Krokstad Eiendom AS (entinen Sektor Krokstad Eiendom AS)

Citycon Oyj - Tilinpaatss 2015 | TP59

TILINPAATOS




KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Nimedan muuttaneet yhtiot

Citycon Lade Eiendom AS (entinen Sektor Lade Eiendom AS)

Citycon Liertoppen Drift AS (entinen Sektor Liertoppen Drift AS)

Citycon Liertoppen Eiendom AS (entinen Sektor Liertoppen Eiendom AS)

Citycon Lietorvet Drift AS (entinen Sektor Lietorvet Drift AS)

Citycon Lietorvet Eiendom AS (entinen Lietorvet Eiendom AS)

Citycon Linderud Eiendom AS (entinen Sektor Linderud Eiendom AS)

Citycon Magasinet Drammen Eiendom AS (entien Sektor Magasinet Drammen Eiendom AS)

Citycon Magasinet Drammen Invest AS (entinen Sektor Magasinet Drammen Invest AS)
Citycon Magasinet Drammen Invest | ANS (entinen Sektor Magasinet Drammen Invest | ANS)
Citycon Magasinet Drammen Invest Il ANS (entinen Sektor Magasinet Drammen Invest Il ANS)
Citycon NAF-Huset Drift AS (entinen Sektor NAF-Huset Drift AS)

Citycon NAF-Huset Eiendom AS (entinen Sektor NAF-Huset Eiendom AS)

Citycon Norway AS (entinen Sektor Gruppen AS)

Citycon Oasen Drift AS (entinen Sektor Oasen Drift AS)

Citycon Oasen Eiendom AS (entinen Sektor Oasen Eiendom AS)

Citycon Portefalje | AS (entinen Sektor Portefalje | AS)

Citycon Portefalje | Vest AS (entinen Sektor Portefalje | Vest AS)

Citycon Portefalje | @st AS (entinen Sektor Portefalje | @st AS)

Citycon Portefalje IIl AS (entinen Sektor Portefolje Il AS)

Citycon Portefalje Syd AS (entinen Sektor Portefalje Syd AS)

Citycon Senterdrift AS (entinen Sektor Senterdrift AS)

Citycon Sjesiden Drift AS (entinen Sektor Sjesiden Drift AS)

Citycon Sjesiden Eiendom AS (entinen Sektor Sjesiden Eiendom AS)

Citycon Skomvaerkvartalet Eiendom AS (entinen Sektor Skomvaerkvartalet Eiendom AS)
Citycon Solsiden Drift AS (entinen Sektor Solsiden Drift AS)

Citycon Solsiden Eiendom AS (entinen Sektor Solsiden Eiendom AS)

Citycon Stopp Drift AS (entinen Sektor Stopp Drift AS)

Citycon Stopp Eiendom AS (entinen Sektor Stopp Eiendom AS)

Citycon Storbyen Drift AS (entinen Sektor Storbyen Drift AS)

Citycon Storbyen Eiendom AS (entinen Sektor Storbyen Eiendom AS)

Citycon Storgata 53 Eiendom AS (entinen Sektor Storgata 53 Eiendom AS)

Citycon Trekanten Drift AS (entinen Sektor Trekanten Drift AS)

Citycon Trekanten Eiendom AS (entinen Sektor Trekanten Eiendom AS)

36. TILINPAATOSPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT

Moody's nosti Cityconin pitkaaikaisen luottoluokituksen Baal:een (vakaat nakymét) 15.1.
Luottoluokitusta nostettiin padasiassa Cityconin Sektorin hankinnan myo6td parantuneen liiketoiminta-
profiilin vuoksi.
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TUNNUSLUVUT

1) Osakekohtaiset tulos- ja kassavirtatunnusluvut on
laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddrdlld
heincéikuussa 2015 toteutetun merkintéetuoikeusannin
seurauksena.

2) Cityconin hallitus ehdottaa yhtion varsinaiselle
yhtiékokoukselle 2016, ettd Citycon siirtyisi kvartaali-
varojenjakoon vuodesta 2016 alkaen. Ndin ollen
varojenjakoehdotus yhtiékokoukselle tehdddn
kaksiosaisena. Hallitus ehdottaa, ettd tilikaudelta
2015 jaettaisiin osinkona 0,01 euroa osakkeelta, ja
ettd osakkeenomistajille maksettaisiin sijoitetun
pddoman rahastosta pddomanpalautusta 0,0275
euroa osakkeelta, yhteensd noin 33,4 miljoonaa euroa.
Hallitus ehdottaa lisdksi, ettd hallitus valtuutettaisiin
pdadttdmddn harkintansa mukaan varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta enintddn
0,1125 euroa osakkeelta. Valtuutus olisi voimassa
seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen alkuun asti.

Laskentakaavat sivulla 65.

KONSERNIN VIIDEN VUODEN TUNNUSLUVUT

Me Laskentakaava

Laajan tuloslaskelman tiedot

Bruttovuokratuotto

Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

Liikevoitto/-tappio

Voitto/tappio ennen veroja

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio

Tasetiedot

Sijoituskiinteistdt

Lyhytaikaiset varat

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padaoma

Maéaraysvallattomien omistajien osuus

Korolliset velat

Velat yhteensa

Oma paaoma ja velat yhteensa

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut

Omavaraisuusaste

Omavaraisuusaste pankille

Luototusaste (LTV)

Oman pa&oman tuotto (ROE)

Sijoitetun padoman tuotto (ROI)

Quick ratio

Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin

%-o0suus bruttovuokratuotosta

Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos/osake"

Tulos/osake, laimennettu”

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake’

Oma p&doma/osake

P/E -luku (hinta/voitto -suhde)

Sijoitetun vapaan oman p&&oman palautus/osake ?

Osakekohtainen osinko 2

Osinko ja sijoitetun vapaan oman pddoman
palautus yhteensd/osake 2

Osinko ja pddomanpalautus tuloksesta

Efektiivinen osinko- ja padomanpalautustuotto

Operatiiviset tunnusluvut

Nettotuotto

59

6.3

6.4

6.4 6.0

Taloudellinen vuokrausaste

96,8

96,3

95,7

95,7 95,5

Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala

1240440

933040

961790

1000270 994730

Henkildsto tilikauden lopussa

318

151

127

129 136
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VIIDEN VUODEN SEGMENTTI-INFORMAATIO

Me 2015 2014 2013 2012 201
Bruttovuokratuotto”
Suomi 105,3 12,4 1156 110,2 102,5
Norja 430 - - - -
Ruotsi 478 482 50,5 505 483
Baltia ja Tanska 278 288 26,6 249 183
Yhteensd 2239 1894 192,7 185,5 169,1
Nettovuokratuotto
Suomi 96,8 103,0 103,5 982 90,5
Norja 36,8 = = = =
Ruotsi 397 389 397 392 354
Baltia ja Tanska 26,2 275 25,6 24,6 18,4
Yhteensa 199,6 1694 168,9 162,0 1443
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit)
Suomi 952 100,0 100,3 893 832
Norja 324 - - - -
Ruotsi 36,7 364 36,0 34,0 304
Baltia ja Tanska 25,0 261 248 237 17,1
Muut -14,0 -12,8 -12,0 -4 -134
Yhteensa 1754 1498 1491 1357 17,4
Liikevoitto/-tappio
Suomi 48,6 835 102,4 87,5 423
Norja 16,6 = = = =
Ruotsi 68,0 49,6 45,1 482 324
Baltia ja Tanska 29,7 44,6 40,6 39,1 20,5
Muut -14,0 -12,6 -12,0 -4 -13,4
Yhteensa 148,9 165,0 176,0 1634 81,8

1) Citycon on muuttanut tuloslaskelmamuotoa siten, ettd liikkevaihto rivid ei endd raportoida ja yllépitokorvaukset (vuonna 2015 53,4 milj. euroa ja vuonna 2014 42,6 milj. euroa) on siirretty
bruttovuokratuotoista kdyttékorvauksiin ja palvelutuottoihin.
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TUNNUSLUKUJEN
LASKENTA-
PERIAATTEET

Omavaraisuusaste, %
Oma pddoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

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

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo taseessa
+myytavissa olevat sijoituskiinteistot
+osuudet yhteisyrityksissa

Oman p&&oman tuotto-% (ROE)
Tilikauden voitto tai tappio

Oma pa&oma (painotettu keskiarvo)

Sijoitetun pa&oman tuotto-% (ROI)

Voitto tai tappio ennen veroja
+korko ja muut rahoituskulut

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

Quick ratio
Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras pddoma

Tulos/osake, euroa

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto
tai tappio

Tilikauden keskimé&arainen osakkeiden lukumaara

Tulos/osake, laimennettu, euroa

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto
tai tappio

Tilikauden keskimé&arainen laimennettu osakkeiden
lukumaara

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa
Liiketoiminnan nettorahavirta

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Oma p&doma / osake, euroa
Emoyhti6n omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden lukumaara tilinpaatospaivana

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

Tulos/osake

Osinko ja padoman palautus tuloksesta, %
Osakekohtainen osinko

Tulos/osake

Efektiivinen osinko- ja padomanpalautustuotto, %

Osakekohtainen osinko

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Nettotuotto,%
Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta)

Keskimaarainen sijoituskiinteistdjen kdypa arvo

Taloudellinen vuokrausaste, %
Vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra +
vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto
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E M OY H T | O N EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

00 0o 00 Me 1.1.-31.12.2015 1.1.-31.12.2014
T | |_ | N PAATOS Bruttovuokratuotto 0,0 0]
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 24 19
Liikevaihto 24 20
Hoitokulut - -0
Vuokraustoiminnan muut kulut = 0,0
Nettovuokratuotto 24 19
Hallinnon kulut : -12.8
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 26 14

Liiketappio/-voitto -8,6 94

Rahoitustuotot
Rahoituskulut
Rahoituskulut(netto)

Tappio/voitto ennen siirtyvié erid ja veroja

Konserniavustukset

Tuloverokulut/tuotot

Tilikauden voitto/ tappio
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EMOYHTION TASE, FAS

EMOYHTION TILINPAATOS

Me

31.12.2015

31.12.2014

Me

31.12.2015 31.12.2014

VASTAAVAA

VASTATTAVAA

Pysyvat vastaavat

Oma padoma

Aineettomat hyodykkeet

Osakepadoma

Aineelliset hyddykkeet

Ylikurssirahasto

Sijoitukset

Sijoitetun vapaan padoman rahasto

Tytaryhtidosakkeet

Edellisten tilikausien voitto/tappio

Muut sijoitukset

Tilikauden voitto/tappio

Pitkaaikaiset saamiset

Oma paaoma yhteensa

Sijoitukset yhteensa

Pysyvét vastaavat yhteensa

Vieras padoma

Vaihtuvat vastaavat

Pitkaaikaiset velat

Lyhytaikaiset saamiset

Joukkolaina1/2012

Rahat ja pankkisaamiset

Joukkolaina1/2013

Vaihtuvat vastaavat yhteensa

Muu pitkdaikainen vieras pddoma

Pitkaaikaiset velat yhteensa

Vastaavaa yhteensa

Lyhytaikaiset velat

Muu lyhytaikainen vieras padoma

Lyhytaikaiset velat yhteensa

Vieras padoma yhteensa

Vastattavaa yhteensa
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EMOYHTION TILINPAATOS

EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

Me 1.1.-31.12.2015 1.1.-31.12.2014
Liiketoiminnan rahavirta

Tappio/voitto ennen veroja -89 -43,7
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 0.8 02
Rahoitustuotot ja-kulut 03 343
Rahavirta ennen kayttépadoman muutosta -78 L2

Kéyttépaaoman muutos 435

Liiketoiminnan rahavirta 343

Maksetut korot ja muut rahoituskulut -80,8
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 35,1

Toteutuneet kurssitappiot/-voitot 22,6

Maksetut vélittémat verot -

Liiketoiminnan nettorahavirta 1.2

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin

Myonnetyt lainat

Lainasaamisten takaisinmaksut

Tytaryhticosakkeiden lisaykset

Investointien nettorahavirta

Rahoituksen rahavirta

Maksullinen merkintdetuoikeusantija osakeanti 608,2

Lyhytaikaisten lainojen nostot 1089,3
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -990,6
Pitkaaikaisten lainojen nostot 0,0

Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -175

Maksetut osingot ja pddoman palautus sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -89,0
Rahoituksen nettorahavirta 6002

Rahavarojen muutos -779

Rahavarat tilikauden alussa -487

Rahavarat tilikauden lopussa’) -126,6

1) Emoyhtion rahavarat sisdlsivdt 31.12.2015 ja 31.12.2014 konsernitilin, jossa emoyhtin pankkitilin saldo voi olla negatiivinen. Konsernitilin saldo -126,6 miljoonaa euroa 31.12.2015 ja
-50,4 milj. euroa 31.12.2014 on emoyhtidn taseessa kirjattu lyhytaikaiseen vieraaseen pddomaan.
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN
LIMETIEDOT, FAS

1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtion tilinpdatds on laadittu Suomen
lainsaddannon mukaan.

Tuloslaskelmamuoto

Tilinpaatoksen tuloslaskelma esitetdan toimin-
tokohtaisesti. Taten tuloslaskelmassa esitetddn
brutto- ja nettovuokratuotot.

Pysyvit vastaavat

Pysyvat vastaavat on merkitty taseeseen alku-
perdiseen hankintamenoonsa vahennettyna
arvonalennuksin seké kirjanpidossa tehdyin
poistoin.

Aineettomat hyédykkeet

Aineettomat hyddykkeet sisaltavat IT-ohjelmia
sekd muita pitkavaikutteisia menoja, kuten
toimiston perusparannusmenoja. I T-ohjelmat
poistetaan 3-7 vuodessa tasapoistoin, toimiston
perusparannusmenot poistetaan vuokrasopi-
muksen kestoaikana.

Aineelliset hysdykkeet

Aineellisiin hyodykkeisiin sisaltyvét koneet ja
kalusto seka keskenerdiset hankinnat. Koneet
jakalusto poistetaan 25 prosentin vuotuisin
menojadnndspoistoin.

Elsketurvajarjestelyt
Henkilokunnan eldketurva on hoidettu laki-
sadteisin elakevakuutuksin.

Ulkomaanrahan maéariiset saamiset ja velat
Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat seka
valuuttatermiinit on arvostettu tilinpaatéspaivan
kurssiin ja valuuttakurssierot on kirjattu tulok-
seen kurssieroihin.

Tuloverot

Tilikauden tulokseen perustuvat verot on esitetty

suoriteperiaatteen mukaisina.
Kirjanpitoarvojen ja verotuksellisten arvojen

valisista valiaikaisista eroista johtuvat laskennal-

liset verot on merkitty omana erénaan tuloslas-

kelmaan ja taseeseen.

Huomioitavaa

Tilinpaatoksessa esitettavat yksittaiset luvut ja
loppusummat on pyéristetty satoihin tuhansiin
tarkemmista luvuista ja siksi yksittdisten lukujen
summa ei aina tdsmad yhteissummiin.

2. LIIKEVAIHTO

Me
Maantieteellinen jakauma:

Suomi

Muut maat

Yhteensa

Emoyhtion liikkevaihtoon sisaltyy seuraavia

konserniyhtiilta veloitettuja hallintopalvelu-

maksuja:

Me 2015

2014

Hallintopalvelumaksut
konserniyhtigilta 24

19

3. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT
KULUT

Me

Luottotappiot

Yhteensa

4. HENKILOSTOKULUT

Me

Y& esitetyt luvut siséltavét toimitusjohtajan
palkasta ja bonuksista kirjatut lakisdateiset
eldkemaksut, 0,1 miljoonaa euroa vuonna 2015
(0,1 milj. euroa vuonna 2014)

Me 2015 2014
Henkildstokuluihin sisaltyy seuraavia
johdon palkkoja ja palkkioita
Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot -08 -08
Hallituksen palkkiot -0,8 -0,8
Yhteensd -15 -1.6

5.POISTOT JA ARVONALENTUMISET

Me 2015 2014
Hallinnon kuluihin sisaltyvat

seuraavat suunnitelman mukaiset

poistot ja arvonalentumiset:

Poistot aineettomista
hyédykkeista -07

Henkilstén maara keskimaarin
tilikauden aikana

Henkilostokulut

Palkat ja palkkiot

Elakekulut

Muut henkilgsivukulut

Yhteensa

Poistot koneista ja kalustosta -0]1
Yhteensa -0,8

6. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
JAKULUT

Me 2015 2014
Muut tuotot 26 14
Yhteensa 26 1.4
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT,

7.RAHOITUSKULUT (NETTO)

FAS

9. AINEETTOMAT HYODYKKEET

10. AINEELLISET HYODYKKEET

13. TYTARYHTIOT JA
OMISTUSYHTEYSYRITYKSET

Me

2015 Me

2015

Me 2015

Osinkotuotot

Aineettomat oikeudet

Koneet jakalusto

Emoyhtion tytaryhtiot ja omistusyhteysyritykset

Konserniyhticilta

Hankintameno 1.1.

50

Hankintameno 1.1. 0.9

on esitetty konsernitilinpdatoksen liitetiedoissa

Muilta

Lisaykset

12

Lisaykset 01

kohdassa 34. Lahipiiritapahtumat.

Yhteensa

Hankintameno 31.12.

6.2

Hankintameno 31.12. 1.0

14. PITKA- JALYHYTAIKAISET

Korko-ja muut rahoitustuotot

Kertyneet poistot 1.1.

-14

Kertyneet poistot 1.1. -0,6

SAAMISET

Konserniyhtiéilta

Tilikauden poisto

-0,6

Tilikauden poisto -01

Valuuttakurssivoitot

Kertyneet poistot 31.12.

-2,0

Kertyneet poistot 31.12. -0,7

Me

Muut korko- ja rahoitustuotot

Saamiset konsernin ulkopuolelta

Yhteensa

Kirjanpitoarvo 31.12.

42

Kirjanpitoarvo 31.12. 04

Myyntisaamiset

Johdannaissopimukset

Rahoitustuotot yhteensd

Vuokratilan muutostyot ja muut

pitkavaikutteiset menot

Korkokulut ja muut rahoituskulut

Hankintameno 1.1.

Konserniyhtioille

Lisaykset

Valuuttakurssitappiot

Hankintameno 31.12.

Korkojohdannaisista toteutuneet
kdyvan arvon tappiot

Kertyneet poistot 1.1.

Keskenerdiset hankinnat

Muut saamiset

Hankintameno 1.1.

Siirtosaamiset

Lisaykset

Yhteensa

Kirjanpitoarvo 31.12.

Saamiset konserniyhtioilta

Aineelliset hycdykkeet yhteensa
3112

Myyntisaamiset

Lainasaamiset

Muut korko- ja rahoituskulut

Tilikauden poisto

Rahoituskulut yhteensa

Kertyneet poistot 31.12.

Rahoituskulut (netto)

Kirjanpitoarvo 31.12.

8. TULOVEROT

Aineettomat hyddykkeet yhteensa
31.12.

Me

Tilikauden tulokseen perustuvat
verot

Tuloverot
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11. TYTARYHTIOOSAKKEET

Muut saamiset

Muut saamiset yhteensa

Korkosaamiset

Me

2014 Muut siirtosaamiset

Hankintameno 1.1.

14233 Siirtosaamiset yhteensa

Lisaykset

Konserniavustussaamiset

Vahennykset

_910’é Yhteensa

Kirjanpitoarvo 31.12.

512,6

12. MUUT SIJOITUKSET

Lyhytaikaiset saamiset

Me 2015

Lainasaamiset konserniyhtigilta 1678,5

Johdannaissopimukset
konserniyhtisilta 44

Muut saamiset konsernin
ulkopuolelta

1.7

Muut sijoitukset yhteensa 31.12.

16828 1766,0

Sijoitukset yhteensa 31.12.

30168 22785




15. OMA PAAOMA

B) Lyhytaikaiset velat

Me

2015

Me

Osakepdaomall.l.

259,6

Lyhytaikaiset korolliset velat

Osakepadoma 31.12.

2596

Yritystodistukset

Korollisten velkojen lyhennyserat

Ylikurssirahasto 1.1.

1331

Lainat konserniyhtidilta

Ylikurssirahasto 31.12.

133]1

Yhteensa

Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto1.1.

8515

Suunnattu osakeantija
merkintdetuoikeusanti

608,2

Padoman palautus sijoitetun vapaan
oman padoman rahastosta

-89,0

Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto 31.12.

1370,7

Voitto edellisiltd tilikausilta 1.1.

-08

Osingonjako

00

Tilikauden voitto/ tappio

15,8

Voitto edellisilta tilikausilta 31.12.

15,0

Oma padoma yhteensd 31.12.

17782

16. VIERAS PAAOMA
A) Pitksaikaiset velat

Me

Pitkaaikaiset korolliset velat

Joukkolaina1/2012

Joukkolaina1/2013

Lainat rahoituslaitoksilta, joista

markkinaehtoisiin korkoihin
sidottuja lainoja

Yhteensa

Korollisten velkojen lyhennyserat

Yhteensa

Johdannaissopimukset

Pitkaaikaiset velat yhteensa

Velat, jotka eraantyvat myéhemmin
kuin viiden vuoden kuluttua

Lyhytaikainen koroton vieras padoma

Velat konsernin ulkopuolelle

EMOYHTION TILINPAATOKSEN

17. VASTUUSITOUMUKSET
Emoyhti6lla ei ole kiinnityksia eika annettuja
vakuuksia.

A) Leasingvastuut

Me

Leasingsopimuksista maksettavat
maarat

Seuraavalla tilikaudella
maksettavat 03 05

Ostovelat

My6hemmin maksettavat 0.2 0.2

Johdannaissopimukset

Yhteensa 0,5 0.7

Muut velat
Muut velat yhteensa

Korkovelka

Muut siirtovelat

Siirtovelat yhteensa

Yhteensa

Velat konserniyhtioille
Ostovelat 07 0,0
Muut velat 77 13,6
Siirtovelat 09 23
Yhteensa 9,2 16,0

Lyhytaikaiset velat yhteensa 9273 6210

Vieras padoma yhteensa 1568,7 12674

Cityconin kaikki konsernin ulkoiset johdan-
naissopimukset laaditaan emoyhtid Citycon
Oyj:n nimiin. Ulkopuolisten kanssa solmitut
johdannaissopimukset on esitetty konser-
nitilinpadtoksen liitetiedoissa kohdassa 24.
Johdannaissopimukset. Taman lisaksi Citycon
Oyj:lla oli 3112.2015 konsernin sisaisia valuutta-
johdannaisia, joiden kdypa arvo oli-4,2 miljoonaa
euroa (11,9 milj. euroa) ja nimellisarvo 495,1
miljoona euroa (699,2 milj. euroa).

Cityconinrahoitusleasingsopimukset koskevat
padasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita seka
autojaja toimitiloja.

B) Annetut takaukset

Me 2015 2014
Pankkitakaukset 15421 916,2
Joista konserniyhtididen puolesta  1534.4 9086

Pankkitakaukset liittyvat paaasiassa tytar-
yhtididen pankkilainoihin, joita varten Citycon Oyj
on antanut emoyhtion takauksen tai kolmansille
osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.

LITTETIEDOT, FAS
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OSAKKEET
JA OSAKKEEN-
OMISTAJAT

OMA PAAOMA PER OSAKE

euroa

-3 14 -15
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Citycon Oyj:n osake on listattu Helsingin pérssin
(Nasdaq Helsinki) Large Cap -listalla (1.1.2015
asti Mid Cap -listalla) kaupankayntitunnuksella
CTY1S. Yhtién osakekannan markkina-arvo
vuoden 2015 lopussa oli 2,1 miljardia euroa
(1,5mrd euroa).

OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA
Cityconilla on yksi osakelaji, ja kullakin osak-
keella on yksi aani yhtiokokouksessa ja oikeus
yhta suureen osinkoon. Vuoden 2015 lopussa
Cityconin osakkeiden lukumaara oli yhteensa
889 992628 (593328 419).

Citycon toteutti kesd-heinakuussa 2015 osa-
keannin. Kaikki 296 664 209 tarjottua osaketta
merkittiin ja uudet osakkeet merkittiin kauppa-
rekisteriin ja yhtién osakasluetteloon 14.7.2015.

Cityconin osakkeen paatdskurssi vuoden
2015 lopussa oli 2,40 euroa (2,58 euroa). Vuonna
2015 Cityconin paivittaiset kurssit vaihtelivat
2,13 eurosta 3,24 euroon.

Vuoden 2015 aikana Cityconin osakkei-
den vaihto Helsingin porssissé oli noin 158,3
miljoonaa osaketta (88,8 milj. osaketta) ja
noin 400,2 miljoonaa euroa (234,9 milj. euroa).
Keskimaarainen paivavaihto oli 630 847 osa-
ketta eli keskimdarin noin 1,6 miljoonaa euroa.

OSAKKEEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO

osakkeiden lukum&ara, milj.

5,0

Tammikuu 2015

OSAKKEIDEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO

2015

Osakkeen kurssikehitys,
tehdyt kaupat

Alin kurssi 213
Ylinkurssi 324
Keskikurssi 2,53
Osakekannan markkina-arvo 2136,0

Osakkeiden vaihdon kehitys

Vaihdettuja osakkeita vuoden
alusta 1000 kpl 158343 88784 104 548 81975 97483

Osuus % osakkeista 178 15,0 237 251 35,1
755 496 559863 458161 345 861 312893

Keskimaarainen osakemaara’ 1000 kpl

Keskimadrainen osakemaara,

laimennettu”) 1000kpl 758783 56101 464655 363395 33348l

Osakkeiden lukumaara

vuoden lopussa 1000 kpl 889993 593328 441288 326880 27781

1) Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 14. Osakekohtainen tulos. Osakkeiden médrd on osakeantioikaistu
vuonna 2015 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

OSAKKEENOMISTAJAT

Cityconin osake on mukana muun muassa

seuraavissa kansainvalisissd indekseissa: FTSE
EPRA/NAREIT Global Real Estate Index, Global
Real Estate Sustainability Benchmark Survey
Index ja iBoxx BBB Financial index (500 milj.
euron joukkovelkakirjalaina).

3,0
2,8
2,6

20 — Cityconin

osakekurssi?
— Cityconin

20 osakkeen vaihto

2,2

Joulukuu 2015

1) Osakekurssi on oikaistu heindkuussa 2015 toteutetun merkintdoikeusannin seurauksena.

Cityconilla oli vuoden lopussa 9 537 (7 657) osak-
keenomistajaa, joista hallintarekisterdityja oli
69,9 % (68,9 %). Cityconin ulkomainen omistus-
pohja on yksiHelsingin pérssin suurimpia.
Gazit-Globe Ltd., CPP Investment Board
European Holdings S.ar.l (CPPIBEH) ja
Keskindinen Eldkevakuutusyhtio [lmarinen ovat
Cityconin suurimmat osakkeenomistajat. Yhtién
saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd. omisti
31.12.2015 yhteensd 385 992 549 osaketta, mika
vastasi 43,4 % yhtion osake- ja danimaarasta
vuoden 2015 lopussa. Gazit-Globe Ltd..n osake-
omistus on hallintarekisterdity. CPPIBEH omisti
vuoden lopussa15,0 % ja llmarinen 7,13 % likkkee-
seen lasketuista osakkeista ja danimaarasta.

OSINKOJEN JAKAMINEN
Cityconin taloudellinen tavoite on jakaa osinkoina
vahintdan 50 % tilikauden voitosta verojen




OMISTUSJAKAUMA RYHMITTAIN 31.12.2015

OSAKKEET

JA OSAKKEENOMISTAIJAT

SUURIMMAT REKISTEROIDYT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2015

Omistajien Osuus Osuus osakkeista
lukumaara omistajista, % ja aanista, %

Nimi

Osuus osakkeista
Osakkeet, kpl ja danistd, %

Rahoitus- ja vakuutuslaitokset

29 030 70,98

CPP Investment Board European Holdings S.ar.l.

133498893 15,00

Yritykset

496 520 1,05

Keskinainen Elakevakuutusyhtié llmarinen

63470695 713

Kotitaloudet

8832 92,61 3.21

Valtion eldkerahasto

6200000 0,70

Julkisyhteisot

13 0,14 8,21

ODIN Finland

3491392 039

Ulkomaat

46 0,48 16,14

Sijoitusrahasto Aktia Capital

3118011 035

Voittoa tavoittelemattomat yhteisét

127 0,41

Mandatum Life Unit-Linked

2583206 029

Kaikkiyhteensa

100,00 100,00

OP-Suomi Arvo

1664 476 0,19

joista hallintarekisterdityja

69,89

Sijoitusrahasto Nordea Suomi Indeksirahasto

1086 982 0,12

OSAKEOMISTUKSEN JAKAUMA 31.12.2015 OSAKKEIDEN MAARAN MUKAAN

OP-Elakekassa

1080000 012

Livranteanstalten Hereditas AB

1035000 012

10 suurinta yhteensa

217 228 655 24,41

Omistajien
Osakkeita, kpl lukumaara

Osuus Osakemdard, Osuus osakkeista
omistajista, % kpl ja danista, %

1-100 788

8,26 38933 0,00

101-1,000 3972

41,65 2028867 023

1,001-5,000 3300

34,60 7969715 090

5,001-10,000 770

8,07 5431107 0,61

10,001-50,000 573

6,01 11351083 1,28

50,001-100,000

0,66 4389718 049

100,001-500,000

0,41 9409065 1,06

500,001-1,000,000

017 11185073 1,26

1,000,001~

017 838189067 94,18

Kaikki yhteensa

100,00 889992628 100,00

joista hallintarekisterdityja

622033663 69,89

jalkeen, sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muu-
tokset pois lukien.

Cityconin hallitus ehdottaa yhtién varsinai-
selle yhtidkokoukselle 2016, etta Citycon siirtyisi
kvartaalivarojenjakoon vuodesta 2016 alkaen. Nain
ollen varojenjakoehdotus yhtikokoukselle tehddan
kaksiosaisena. Hallitus ehdottaa, etta tilikaudelta
2015jaettaisiin osinkoa 0,01 euroa osakkeelta, ja
ettd osakkeenomistajille maksettaisiin sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta padomanpa-
lautusta 0,0275 euroa osakkeelta, yhteensa noin
33,4 miljoonaa euroa. Hallitus ehdottaa lisaksi, etta

hallitus valtuutettaisiin paattamaan harkintansa
mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta enintaan 0,1125 euroa osak-
keelta. Valtuutus olisi voimassa seuraavan varsinai-
sen yhtidkokouksen alkuun asti.

MUUTOSTEN ILMOITTAMINEN
OSAKASREKISTERIIN

Osakkeenomistajia pyydetaan ilmoittamaan mah-
dolliset nimi- tai osoitetietojaan koskevat muutokset
arvo-osuustilioperaattorilleen tai Euroclear Finland
Oy:lle, jos osakkeenomistajan arvo-osuustili on siell.

Hallintarekisterdidyt osakkeet

Danske Bank Oy;j

296088548

Nordea Pankki Suomi Oyj

202962804

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori

91220163

Evli Pankki Oyj

23161316

Svenska Handelsbanken AB (publ) filial verksamheten i Finland

4804 005

Muut hallintarekistersidyt

3796827

Hallintarekisterdidyt yhteensa

622033663

Muut

50730310

Osakkeita yhteensa

889992628

LIPUTUSILMOITUKSET
Yhtio ei vastaanottanut liputusilmoituksia
vuonna 2015.

SIJOITTAJASUHTEET

Cityconin paatavoite osakemarkkinaosapuolten
kanssa tapahtuvassa viestinnassa on lisdta
yhtién houkuttavuutta sijoituskohteena. Yhtio
pyrkii parantamaan sijoittajille suunnattujen tie-
tojen l@pinakyvyytta seka lisadmaan lilkketoimin-
tansa tunnettuutta ja tuottamaan siten lisdarvoa
osakkeenomistajilleen.

Citycon tapaa sijoittajia aktiivisesti seka
Suomessa ettd ulkomailla. Lisaksi yhtion edus-
tajat tapaavat sijoittajia jarjestojen ja pankkien
jarjestamissd seminaareissa, laajemmissa ylei-
sotapaamisissa seka yhtion kauppakeskuksiin
jarjestettavien tutustumisvierailujen yhteydessa.

Yhtion tarkein viestintakanava on sen verkko-
sivut, joilla on esilld kaikki taloudellinen rapor-
tointi, tiedotteet, esitykset ja muu sijoittajille
suunnattu informaatio.
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TILINPAATOKSEN
ALLEKIRJOITUKSET
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Tilinpaatoksen 1.1.-31.12.2015 allekirjoitukset

Helsingissd helmikuun 10. paivana 2016

Chaim Katzman Ronen Ashkenazi

Bernd Knobloch Arnold de Haan

Kirsi Komi Rachel Lavine

Andrea Orlandi Claes Ottosson

Per-Anders Ovin Ariella Zochovitzky

Marcel Kokkeel
toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissa helmikuun 10. pdivana 2016

Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Mikko Rytilahti
KHT




TILIN-
TARKASTUS-
KERTOMUS

CITYCON OYJ:N
YHTIOKOKOUKSELLE

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyj:n kirjan-
pidon, tilinpadtoksen, toimintakertomuksen ja
hallinnon tilikaudelta1.1.-31.12.2015. Tilinpdatds
sisdltaa konsernin taseen, laajan tuloslaskel-
man, laskelman oman padoman muutoksista,
rahavirtalaskelman ja liitetiedot sekd emoyhtion
taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelmanja
liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilin-
paatoksen ja toimintakertomuksen laatimisesta
jasiitd, ettd konsernitilinpaatds antaa oikeat ja
riittavat tiedot EU:ssa kdyttdon hyvaksyttyjen
kansainvalisten tilinpaatésstandardien (IFRS)
mukaisestija etta tilinpaatds ja toimintakerto-
mus antavat oikeat ja riittdvat tiedot Suomessa
voimassa olevien tilinpdatoksen ja toiminta-
kertomuksen laatimista koskevien séanndsten
mukaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja varain-
hoidon valvonnan asianmukaisesta jarjestami-
sestd ja toimitusjohtaja siit, ettd kirjanpito on
lainmukainen ja varainhoito luotettavalla
tavallajdrjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme
tilintarkastuksen perusteella lausunto tilinpda-
téksestd, konsernitilinpaatdksestd ja toimin-
takertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttaa,
ettd noudatamme ammattieettisia periaat-
teita. Olemme suorittaneet tilintarkastuksen
Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkas-
tustavan mukaisesti. Hyva tilintarkastustapa
edellyttas, ettd suunnittelemme ja suoritamme
tilintarkastuksen hankkiaksemme kohtuullisen
varmuuden siitd, onko tilinpdatoksessa tai toi-
mintakertomuksessa olennaista virheellisyytta,

jasiitd, ovatko emoyhtion hallituksen jasenet
tai toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai
laiminlydntiin, josta saattaa seurata vahingon-
korvausvelvollisuus yhtiota kohtaan taikka,
rikkoneet osakeyhtiélakia tai yhtidjarjestysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteita
tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi tilinpaa-
tékseen ja toimintakertomukseen sisaltyvista
luvuistaja niissd esitettavista muista tiedoista.
Toimen-piteiden valinta perustuu tilintarkasta-
jan harkintaan, johon kuuluu vaarinkaytdksesta
taivirheestd johtuvan olennaisen virheellisyy-
denriskien arvioiminen. Naita riskeja arvioides-
saan tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen
valvonnan, joka on yhtiossa merkityksellista
oikeat ja riittavat tiedot antavan tilinpaatoksen
ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta.
Tilintarkastaja arvioi sisaista valvontaa pys-
tyakseen suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden
asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta ei siind tarkoituksessa, ettd han antaisi
lausunnon yhtion sisaisen valvonnan tehokkuu-
desta. Tilintarkastukseen kuuluu my&s sovel-
lettujen tilinpddtoksen laatimisperiaatteiden
asianmukaisuuden, toimivan johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden seka
tilinpdatdksen ja toimintakertomuksen yleisen
esittamistavan arvioiminen.

K&sityksemme mukaan olemme hankkineet
lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevi-
denssia.

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

Lausunto tilinpaatsksesta

ja toimintakertomuksesta

Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpdatos ja
toimintakertomus antavat Suomessa voimassa
olevien tilinpdatoksen ja toimintakertomuksen
laatimista koskevien sdé@nndsten mukaisesti
oikeat ja riittavat tiedot konsernin sekd emo-
yhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpaatok-
sen tiedot ovat ristiriidattomia.

Helsingissd, 10. helmikuuta 2016

Ernst & Young Oy
KHT-yhteisd

Mikko Rytilahti
KHT
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KINTEISTOLISTA

Kohteen nimi

Valmistumisvuosi/ Omistusosuus
peruskorjausvuosi osakkeista, %

Vuokrattava
pinta-ala, m?

SUOMI

KAUPPAKESKUKSET, PAAKAUPUNKISEUTU

1 Arabia

Helsingin Hameentie 109-111 Koy

Hameentie 109-111

HELSINKI

1960/2002,2013

Columbus

Kauppakeskus Columbus Koy

Vuotie 45

HELSINKI

1997/2007

Espoontori

Espoon Asemakuja 2 Koy

Asemakuja 2

ESPOO

1991

Espoon Asematori Koy

Kamreerintie 5

ESPOO

1989/2010

Espoontori Koy

Kamreerintie 3

ESPOO

1987/2010

Espoontorin Pysakéintitalo Oy

Kamreerintie 1

ESPOO

1987/2010

Heikintori

Heikintori Oy

Kauppamiehentie |

ESPOO

1968

Iso Omena

Big Apple Top Oy

Piispansilta9

ESPOO

2001/2012

Holding Metrokeskus Oy

Piispansilta9

ESPOO

rakenteilla

New Big Apple Top Koy

Piispansilta9

ESPOO

rakenteilla

Holding Big Apple Housing Oy

Piispansilta9

ESPOO

rakenteilla

Espoon Big Apple Housing As Oy

Piispansilta9

ESPOO

rakenteilla

Isomyyri

Myyrméden Kauppakeskus Koy

Liesitoril

VANTAA

1987

Liesikujan Autopaikat Oy

Liesikuja 2

VANTAA

1987

Lippulaiva

Lippulaiva Koy

Espoonlahdenkatu 4

ESPOO

1993/2007

Martinlaakson Ostari

Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy

Kivivuorentie 4

VANTAA

201

Myllypuron Ostari

Kivensilmankuja 1Koy

Kivensilménkuja 1

HELSINKI

2011/2012

Myyrmanni

Myyrmanni Koy

Iskoskuja 3

VANTAA

1994/2007,201

Myyrmaen Autopaikoitus Oy

Iskoskuja 3

VANTAA

1994

Tikkuri

Tikkurilan Kauppakeskus Koy

Asematie 4-10

VANTAA

1984/1991

Asematie 3 Koy

Asematie 3

VANTAA

1972

Tikkurilan Kassatalo As Oy

Asematiel

VANTAA

1956
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KITNTEISTOLISTA

Kohteen nimi

Osoite

Valmistumisvuosi/
peruskorjausvuosi

Omistusosuus Vuokrattava
osakkeista, % pinta-ala, m?

KAUPPAKESKUKSET, MUU SUOMI

12 Duo

13100

Hervannan Liikekeskus Oy

Insindorinkatu 23

TAMPERE

1979

5300

Tampereen Hermanni Koy

Pietilankatu 2

TAMPERE

2007

7800

Forum

16 200

Jyvaskylan Forum Koy

Asemakatu 5

JYVASKYLA

1953/1972,1980,1991,2010

IsoKarhu

14500

Kauppakeskus IsoKarhu Oy

Yrjonkatu 14

PORI

1972/2001,2004,2014

IsoKristiina

17100

Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy

Kaivokatu 5

LAPPEENRANTA

1987,1993/2015

Jyvéskeskus

5900

Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy

Kauppakatu 31

JYVASKYLA

1955/1993

Koskikeskus

33000

Tampereen Koskikeskus Koy

Hatanpaan valtatie

TAMPERE

1988/1995,2012

Linjuri

9200

Linjurin Kauppakeskus Koy

Vilhonkatu 14

SALO

1993/2007

Sampokeskus

14 500

Rovaniemen Sampotalo

Maakuntakatu 29-31

ROVANIEMI

1990

12400

Lintulankulma Koy

Rovakatu 28

ROVANIEMI

1989/1990

2100

20 Trio

45800

Lahden Hansa Koy

Kauppakatu 10

LAHTI

1992/2010

11400

Lahden Trio Koy

Aleksanterinkatu 20

LAHTI

1977/1985-1987,1992,2007

34400

Hansaparkki Koy

Kauppakatu 10

LAHTI

1992

MUUT KAUPPAPAIKAT, PARKAUPUNKISEUTU

1 Kontulan Asemakeskus Koy

Keinulaudankuja 4

HELSINKI

1988/2007

4500

2 Lansi-Keskus Koy

Pihatérmal

ESPOO

1989

8100

3 Sampotori

Heikintori, Kauppamiehentie 1

ESPOO

tontti

50

4 Sinikalliontie 1 Koy

Sinikalliontie 1

ESPOO

1964/1992,2014

15000

MUUT KAUPPAPAIKAT, MUU SUOMI

5 Kaarinan Liiketalo Koy

Oskarinaukio 5

KAARINA

1979/1982

9400

Kuopion Kauppakatu 41 Koy

Kauppakatu 41

KUOPIO

1977

10300

Makirinteentie 4

KANGASALA

2007

12000

6
7 Lentolan Perusyhtio Oy
8

Lillinkulma Koy

Jannekatu 2-4

PIISPANRISTI

2007

7500

Porin Asema-aukio Koy

Satakunnankatu 23

PORI

1957/1993

7400

29 SUOMI YHTEENSA

465 640
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KITNTEISTOLISTA

Kohteen nimi

Omistusosuus
osakkeista, %

Valmistumisvuosi/
peruskorjausvuosi

Vuokrattava
pinta-ala, m?

NORJA

KAUPPAKESKUKSET, OSLON ALUE

1 Buskerud Storsenter

Citycon Buskerud Eiendom AS

Sandstranda 24

KROKSTADELVA

1984/1986,1994

Kolbotn Torg

Kolbotn Torg Eiendom AS

Strandliveien 4

KOLBOTN

2008

Krokstad Senter

Citycon Krokstad Eiendom AS

Kjerraten 3

BUSKERUD

1977/2012

Liertoppen

Citycon Liertoppen Eiendom AS

Drammensveien 201

LIERSKOGEN

1987/1990

Linderud Senter

Citycon Linderud Eiendom AS

Erich Mogensans vei 38

0SLO

1967/2009

Magasinet Drammen

Citycon Magasinet Drammen Eiendom AS

Nedre Storgate 6

DRAMMEN

1992/2008

Trekanten Senter

Citycon Trekanten Eiendom AS

Knud Asker vei 26

ASKER

1997/2008

KAUPPAKESKUKSET, MUU NORJA

8 Down Town

Citycon Down Town Eiendom AS

Kulltangveien 70

PORSGRUNN

1988/2006

Citycon Skomvaerkvartalet Eiendom AS

Glasshuspassasjen

Citycon Bode Eiendom AS

Storgata 12

BOD®

1947/1992

Heiane Storsenter

Citycon Heiane Eiendom A

Ringveien 44

STORD

2008

Herkules

Citycon Herkules Eiendom AS

Ulefossveien 32

SKIEN

1969/1989,2007,2008,2010,2013

Kilden Kjopesenter

Citycon Kilden Eiendom AS

Gartnerveien15

STAVANGER

1989/2001,2007

Kongssenteret

Citycon Kongssenteret Eiendom AS

Brugata 15

KONGSVINGER

2001/2012

Kremmertorget

Citycon Kremmertorget Eiendom AS

Kirkeveien 4

ELVERUM

1979/1994,2005,2012

Lade

Citycon Lade Eiendom AS

Haakon VIl gate 8-12

TRONDHEIM

2008

Lietorvet

Citycon Lietorvet Eiendom AS

Liegatal0

SKIEN

1971/1999

Oasen Kjopesenter

Citycon Oasen Eiendom AS

Folke Bernadottes vei 52

FYLLINGSDALEN

1971/1979,1993

Sjesiden

Citycon Sjesiden Eiendom AS

Teatergate 6

HORTEN

2001

Stopp Tune

Citycon Stopp Eiendom AS

Lilletuneveien 2

SARPSBORG

1993

20 Storbyen

Citycon Storbyen Eiendom AS

Roald Amundsensgate 36

SARPSBORG

1999
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KITNTEISTOLISTA

Omistusosuus Vuokrattava

osakkeista, %

TILINPAATOS

Valmistumisvuosi/
Kohteen nimi

peruskorjausvuosi

pinta-ala, m?

VUOKRATUT KAUPPAKESKUKSET, NORJA

1 NAF-Huset

4200

Citycon Naf-Huset Eiendom As

Storgata 2-6

0SLO

Vuokrattu

2 Solsiden

14000

Citycon Solsiden Eiendom As

Beddingen 10

TRONDHEIM

Vuokrattu

22 NORJA YHTEENSA

420900

RUOTSI

KAUPPAKESKUKSET, TUKHOLMAN ALUE

1 Fruéngen Centrum

Frudngsgangen

HAGERSTERN

1965/2013

2 Hogdalen Centrum

Citycon Hogdalen Centrum AB

Hogdalsgangen1-38

BANDHAGEN

1959/1995,2015

Jakobsbergs Centrum

Citycon Jakobsbergs Centrum AB

Tornérplatsen 30

JARFALLA

1959/1993

Liljieholmstorget Galleria

Citycon Liljeholmstorget Galleria AB

Liljeholmstorget 7

TUKHOLMA

1973/1986,2007,2008,2009

Tumba Centrum

Citycon Tumba Centrumfastigheter AB

Tumba Torg 115

BOTKYRKA

1954/2000

6 Akermyntan Centrum

Drivbénksvagen 1

HASSELBY

1977/2012

7 Akersberga Centrum

Akersberga Centrum AB

Storangstorget

AKERSBERGA

1985/1995,1996,2010,201

KAUPPAKESKUKSET, GOTEBORGIN ALUE

8 Stenungstorg

Stenungs Torg Fastighets AB

Ostra Képmansgatan 2-16, 18A-C 44430

STENUNGSUND

1967/1993,2014

MUUT KAUPPAPAIKAT, UUMAJA

1 Lénken

Graddvagen1-2 90620

UUMAJA

1978/2004, 2006, 2015-

7300

9 RUOTSI YHTEENSA

222300

BALTIA JA TANSKA

VIRO, KAUPPAKESKUKSET

1 Kristiine Keskus

Kristiine Keskus Ot

Endla45

TALLINNA

1999/2003,2010,2013

Magistral

Magistral Kaubanduskeskuse Oii

Sopruse pst 201/203

TALLINNA

2000/2012

Rocca al Mare

Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS

Paldiski mnt 102

TALLINNA

1998/2000,2009,2013

TANSKA, KAUPPAKESKUKSET

4 Albertslund Centrum

18 400

Albertslund Centrum ApS

Stationstorvet 23

ALBERTSLUND

1965/2015

4 BALTIA JATANSKA, YHTEENSA

131600

64 KAIKKI YHTEENSA

1240 440

KAUPPAKESKUKSET JOTKA OMISTETAAN YHTEISYRITYSTEN KAUTTA

1 Kista Galleria

Kista Galleria Kommanditbolag

Kista Galleria

TUKHOLMA

1977,2002/2009,2014

50 95300
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TOIMEKSIANNON KUVAUS

Olemme Citycon Oyj:n ("Yritys") toimeksian-
nosta maarittaneet Yrityksen hallussa olevien
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon arvopéivana 31.
joulukuuta 2015. Kaypa arvo on madritelty IASB:n
(International Accounting Standards Board) ja
IFRS 13:n mukaisesti.

Kayvén arvon maéritelmd on seuraava:

"Hinta, joka saataisiin omaisuuserdn
myynnistd tai maksettaisiin velan siirtdmisestd
markkinaosapuolten vélillé arvostuspdivanéd
toteutuvassa tavanmukaisessa likketoimessa””

Kansainvalisten arviointistandardien (IVS)
mukaan kdypa arvo rinnastetaan tyypillisesti
markkina-arvoon. Madritetty kaypa arvo eisisalla
mahdollisia kaupankdyntikuluja.

Arvio on tehty taloudellista raportointia
varten kansainvélisten tilinpaatés- (IFRS) ja
arviointistandardien (IVS) kriteereja noudattaen.

Vakuutamme, ettd JLL:n arviointiasiantuntijat
ovat suorittaneet Citycon Oyj:n sijoituskiinteis-
t6jen arvioinnin riippumattomina ja ulkopuoli-
sina kiinteistonarvioitsijoina. Tiedossamme ei
my06skaan ole mitadn toimeksiantoon liittyvid
eturistiriitoja.

Olemme suorittaneet katselmuksen jokai-
seen arvioinnin kohteena olevaan kiinteist66n
aikavalilld syyskuu-joulukuu 201, kun arvioimme
kiinteistdportfolion ensimmadistd kertaa. Kaikki
ensimmadisen arvion jalkeen portfolioon lisdtyt
kohteet on katselmoitu niiden siirtyessa arvioinnin
piiriin. Norjassa sijaitsevat kiinteistot on sisally-
tetty arvioinnin piiriin tassa kvartaalissa. Lisaksi
olemme katselmoineet muut kohteet uudelleen
taman jalkeen. Vuoden 2015 viimeiselld neljannek-
selld olemme katselmoineet uudelleen Suomessa
sijaitsevat Forumin, Jyvaskeskuksen, Kaarinan
Liiketalon, Lillinkulman ja Tikkurin, Tanskassa
sijaitsevan kauppakeskus Albertslundin seka
kaikki kolme Virossa sijaitsevaa kohdetta.

Emme ole suorittaneet pinta-alojen tarkis-
tusmittauksia vaan luottaneet Yrityksen meille
toimittamiin tietoihin. Emme ole mydskaan
nahneet vuokrasopimuksia tai niihin liittyvia
muita dokumentteja vaan luottaneet Yrityksen
toimittamaan vuokralaislistaukseen.

Suomessa ja Ruotsissa arvioinnit ovat suo-
rittaneet JLL:n paikalliset toimistot. Norjassa,
Virossa ja Tanskassa paikalliset yhteistyokump-
panimme ovat toimineet apunamme arviointien
suorittamisessa.

Tama lausunto on tarkoitettu Citycon Oyj:n
kayttoon ylla mainittuun kayttotarkoitukseen
ja sen kdyttd muuhun tarkoitukseenilman JLL:n
kirjallista lupaa on kielletty. JLL:n vastuu rajoit-
tuu yhtd lailla edelld mainittuihin tahoihin.

MARKKINAKATSAUS

Suomi

Tilastokeskuksen mukaan Suomen BKT supistui
vuoden 2015 kolmannella neljanneksella

0,5 % verrattuna edelliseen vuosineljannek-
seenja 0,2 % verrattuna vuodentakaiseen.
Kasvuennusteet vuodelle 2015 vaihtelevat -0,3 ja
+0,4 %:n valill, kun taas vuonna 2016 talouden
ennustetaan kasvavan 0,5-1,2 %. Kotimainen
kysynta on yha matalalla kasvavan ty6ttomyys-
asteen heikentdessa kuluttajien ostovoimaaja
yritysten lykdtessa investointeja epdvarmana
jatkuneen tilanteen vuoksi. My6s viennin
vaikeudet jatkuvat mm. Venajan, yhden Suomen
tarkeimmista kauppakumppaneista, ollessa
taantumassa.

Vahittdiskaupan myynnit kasvoivat
Tilastokeskuksen pikaennakon mukaan 2015
marraskuussa 1,2 % verrattuna vuodentakai-
seen. Myynnin mdard, josta hintojen vaikutus
on poistettu, kasvoi samalla aikavalilla 2,6 %.
Vuonna 2015 vahittaiskaupan myynnin ennus-
tetaan kasvavan 0,7 % ja vastaavasti vuosina

2015-2017 vahittaiskaupan myynnin ennus-
tetaan kasvavan 1,5 % vuosivauhtia (Oxford
Economics, lokakuu 2015). Kummankin vuoden
kasvuennusteet jadvdt selkedsti euroalueen
keskiarvon alapuolelle.

Kauppakeskusten prime-vuokrat ovat pysy-
neet muuttumattomina verrattuna edelliseen
neljdnnekseen ja laskeneet noin kaksi prosent-
tia suhteessa vuodentakaiseen tilanteeseen.
Vahittaiskaupan myynnin heikko kasvuennuste
rajoittaa vuokrien nousupotentiaalia ja nakyy
markkinassa pidentyneind vuokrausneuvotte-
luina sekd vuokralaisten paatoksenteon hidas-
tumisena. Jotkin ketjut ovat myds supistaneet
myymaldverkostoaan, mika laskee potentiaalis-
ten kdyttdjien maarad markkinalla. Heikommissa
kohteissa tai keskuksen haastavammilla liike-
paikoilla sekd heikommilla paikallismarkkinoilla
tilanne heijastuu alhaisempina vuokratasoina ja
nousevina vajaakayttéind. Ennusteiden mukaan
my®6s prime-vuokrat laskevat edelleen hieman
vuonna 2016.

Reaalitalouden vaikeuksista huolimatta
investointimarkkinan vuonna 2014 lisdanty-
nyt aktiivisuus jatkui lapi koko vuoden 2015.
Transaktiovolyymi miltei kaksinkertaistui
vuonna 2015 verrattaessa vuoteen 2014 lopul-
lisen volyymin ollessa noin 4,2 miljardia euroa,
josta liikkekiinteist6jen kauppoja on miltei kol-
mannes. Liikekiinteistdjen osalta vuoden 2015
viimeisen vuosineljanneksen huomattavin tran-
saktio, jo edellisessa kvartaalissa uutisoidun
kauppakeskus Kaaren kaupan lisaksi, koski 22
liikekiinteist64, jotka Varma myi perustettavalle
Serena Properties AB:lle ja josta Varman omis-
tusosuus on 43 prosenttia. Myydyt kiinteist&t
sijaitsevat ympari Suomea ja kattavat yhteensa
noin 152 000 nelidmetrid vuokrattavaa pinta-
alaa. Yleisesti ottaen core-kohteiden kysynta
on edelleen vahvaa, kunisolla oman padoman




osuudella operoivat sijoittajat etsivat padomil-
leen turvasatamaa. Sijoituskysynta on kuitenkin
laajentunut myds prime-kohteiden ulkopuolelle,
mitd etenkin uusien rahastojen perustaminen ja
kansainvalisten sijoittajien paluu ovat vauhditta-
neet. Voimakkaasta sijoituskysynnasta johtuen
prime-kauppakeskusten tuottovaadetta on
laskettu 25 korkopistettd tuottovaateen ollessa
nyt5,0 %.

Norja
Oljyteollisuuden kysynnan lasku ja hidas
globaali talouskasvu ovat johtaneet Norjassa
talouden laskusuhdanteeseen, joka alkoi kesalla
2014. Tasta huolimatta Norjan tilastokeskus
(SSB) ennustaa hidasta kasvua jatkossa.
Manner-Norjan BKT:n kasvun vuodelle 2015
ennustetaan olevan 1,5 %, kun ennuste vuodelle
2016 on 2 %. Vuosina 2017 ja 2018 SSB odottaa
kasvun ylittavan 2,5 %. Julkisen kysynnan kasvu
jateollisuuden investointien kadntyminen
nousuun Manner-Norjassa ovat keskeisessa
roolissa ennustetun kasvun taustalla.
Vahittaiskaupan myynnit jatkoivat kas-
vuaan SSB:n mukaan marraskuussa 2015,
kasvun ollessa 0,6 % verrattuna lokakuuhun.
Verkkomyynnin lisaksi erityisesti kodinelekt-
roniikan, urheiluvarusteiden, huonekalujen
ja sisustuksen myynnit vaikuttivat nahtyyn
kasvuun. Sen sijaan informaatioteknologian ja
ruokakauppojen myynnit laskivat verrattuna
edelliseen kuukauteen. Kokonaisuutena vahit-
taiskaupan myynti on kaantynyt kasvuun vuoden
2015 ensimmaisen kuuden-seitseman kuukau-
den aikana ndhdyn hienoisen laskun jélkeen.
Huolimatta kauppakeskusten liikkevaihdon
huomattavasta kasvusta (5,7 % vuoden 2015 kol-
mella ensimmaisella kvartaalilla) vuokrat ovat
pysyneet lahes muuttumattomina viime vuosien
aikana erityisestikun verrataan high street

-sijainnilla olevien liiketilojen vuokriin, jotka ovat
nousseet merkittavasti. Prime-vuokrat kauppa-
keskuksissa ovat talla hetkelld 13 500 NOK/m?ja
niiden ennustetaan pysyvan muuttumattomina.
Tama johtuu siitd, ettd vaikka vahittdiskaupan
myynnit ja yksityinen kulutus kasvavat, heikentda
kasvussa oleva tydttdmyys ja tyollistymisen
epdvarmuus naiden vaikutuksia.
Investointimarkkinoiden aktiivisuus jatkui
lpivuoden 2015 rikkoen edellisen vuoden
kaikkien aikojen ennatyksen nostaen transaktio-
volyymin 115 miljardiin Norjan kruunuun. Vuonna
2016 transaktiovolyymissé saatetaan nahda
pienoista laskua johtuen norjalaisten pankkien
tiukemmista pddomavaatimuksista vaikeuttaen
nain rahoituksen saatavuutta erityisesti muille
kuin prime-kohteille. Kansainvalisten sijoittajien
kasvava lasndolo Norjan investointimarkkinoilla,
Norjan kruunun houkutteleva vaihtokurssi seka
alhaiset korot olivat keskeiset syyt vuoden 2015
korkean transaktiovolyymin taustalla. Vuoden
suurin transaktio oli Cityconin Sektor-kauppa,
joka koostui yli 20 kauppakeskuksesta. Prime-
kohteiden tuottovaateen ennustetaan pysyvan
nykyiselldan 4,25 %:issa korkojen noustua hie-
man ensimmadisen vuosipuolikkaan aikana ja kym-
menen vuoden koronvaihtosopimuksen laskiessa
ennatysalhaiseksi (n.1,7 %) joulukuussa.

Ruotsi

Ruotsin talous jatkaa kasvuaan kiihtyvaan tahtiin.
Vuonna 2014 BKT kasvoi 2,1 %, ja kasvuennuste
vuosille 2015 ja 2016 on noin 3,0 %. BKT:n kasvua
tukevat erityisesti kotitalouksien kulutus seka
investoinnit.

Vahittaiskaupan myynnit Ruotsissa kasvoivat
3,4 % vuonna 2014. HUL:n viimeisimman ennus-
teen mukaan vahittdiskaupan myyntikasvaa
5.5 % vuonna 2015, josta kayttétavaroiden myyn-
nin kasvu on7 % ja péivittdistavaroiden myynnin

kasvu 4 %. Edellisen kerran kasvu on ollut nain
vahvaa vuonna 2007. HUl:n ennusteiden mukaan
kokonaisuudessaan vuonna 2015 parhaiten
kehittyneet vahittaiskaupan alasektorit ovat
DIY (+11 %), huonekalut (+10 %) ja vaatteet

(+7 %). Vuodelle 2016 vahittaiskaupan myynnin
kasvuennuste on hieman matalampi kuin vuonna
20150llen 4,0 %.

Prime-kauppakeskusvuokrat ovat nousussa,
janiiden arvioidaan nousseen nimellisestinoin
2-3 % viimeisen vuoden aikana. Myds tulevan
vuoden kasvun ennustetaan olevan vastaavalla
tasolla. Yleisesti ottaen paras vuokrankasvu
on nahty ja ndhdaan jatkossakin prime-koh-
teissaja hyvin performoivissa keskuksissa.
Vahittaiskaupan myynnin voimakas kasvu
on herattdnyt myds kansainvélisten ketjujen
kiinnostuksen Ruotsin markkinaa kohtaan, ja
esimerkiksi Camper, Superdry, Hackett, Boggi
Milano, Starbucks, Disney ja Chanel ovat rantau-
tuneet markkinoille.

Vuosi 2015 oli kiinteistdsijoitusmarkkinoilla
varsin aktiivinen ja litkekiinteistdjen tran-
saktiovolyymi oli noin 23,5 miljardia Ruotsin
kruunua. Luku on huomattavasti korkeampi
kuin vuoden 2014 (noin 12 miljardia Ruotsin
kruunua) ja vuoden 2013 (12,7 miljardia Ruotsin
kruunua) vastaavat luvut. Markkina koetaan
edelleen houkuttelevaksi ja kun tarjonta on
rajallista, on sijoittajien riskinottoprofiili
muuttunut opportunistisempaan suuntaan.
Prime-kauppakeskusten tuottovaade on
4,25-4,5 % tuntumassa ja tilaa vievan kaupan
kohteille vastaavasti 6,0 %. Seka prime-kaup-
pakeskusten etta tilaa vievan kaupan kohteiden
tuottovaateet ovat laskeneet viimeisen vuoden
aikana vahvan kysynnan, vdhdisen tarjonnan
seka alhaisena pysyneen korkotason vuoksi.
Myés vahittaiskaupan vahva liikevaihto on vai-
kuttanut sijoittajien nakemykseen litkekiinteis-

ARVIONTILAUSUNTO

tojen potentiaalista Ruotsissa. Kakkosluokan
kauppakeskusten tuottovaateet eivat ole
finanssikriisin jalkeen laskeneet samassa
suhteessa prime-kauppakeskusten tuottovaa-
teiden kanssa, mutta myds ndiden kohteiden
kiinnostavuus on lisddntynyt viimeisen vuoden
aikana rahoituksen saannin helpottumisesta,
prime-kohteiden tarjonnan vahdisyydesta
seka sijoittajien kasvaneesta riskinottohalusta
johtuen. Kakkosluokan kauppakeskusten
tuottovaateet riippuvat kuitenkin pitkalti
kohteiden yksil6llisista ominaisuuksista niin,
ettd hyvin menestyvien kohteiden tuottovaa-
teiden lasku on ollut suurinta. Sijoittajien on
my0s havaittu olevan valmiita maksamaan
portfolioista preemiota yksittaisiin kohteisiin
verrattuna, mista Niamin Agoralle myyma
seitsemastd maakuntakeskusten kauppakes-
kuksesta koostuva salkku toimii esimerkkina.

Viro
Viron tilastokeskuksen mukaan maan BKT
supistui vuoden 2015 kolmannella neljannek-
selld 0,4 % verrattuna edelliseen neljannek-
seen, mutta kasvoi 0,7 % verrattuna vuoden-
takaiseen. Viron keskuspankki ennustaa BKT:n
kasvavan vuoden 20151,2 %:n kasvusta 2,2 %:iin
vuonna 2016 ja edelleen 3,1 %:iin vuonna 2017.
Vahittdiskaupan myynnin maard kasvoi
marraskuussa 6 % verrattuna vuodentakai-
seen. Myynnit kasvoivat suurimmalla osalla toi-
mialoista, vain DIY laski 2 % verrattuna vuoden
takaiseen jamyynnit tekstiileissa, vaatteissa
jakengissa pysyttelivat muuttumattomina.
Keskimaarin vahittaiskaupan myynti kasvoi
vuoden ensimmaisten yhdentoista kuukauden
aikana 8,0 % verrattuna vuodentakaiseen.
Viron keskuspankki ennustaa yksityisen kulu-
tuksen kasvun kuitenkin hidastuvan vuosina
2016-2017.
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Prime-kauppakeskusten vajaakadyttdasteet
ovat pysytelleet muuttumattomina viimeisten
kvartaalien aikana, kun taasen vuokriin kohdis-
tuvat paineet ovat voimistuneet johtuen mark-
kinoille tulleista uusista kohteista ja kasvavasta
kilpailusta. Tamanhetkisten ennusteiden
valossa lahitulevaisuudessa liiketilojen vajaa-
kayttd tulee kasvamaan ja on todenndkdista,
ettd osa vuokranantajista yrittaa houkutella
vuokralaisia laskemalla vuokria. Vuokrien kas-
vun ennustetaan pysyttelevan prime-kauppa-
keskuksissa kuluttajahintaindeksin alapuolella
vuosien 2016-2017 aikana.

Kiinteistomarkkinan aktiivisuus jatkui
vuoden viimeiselld kvartaalilla, mutta samanai-
kaisesti liikkekiinteistotransaktioiden volyymi
oli vaatimaton. Kiinteistdsijoitusmarkkinan
ennustetaan pysyvan aktiivisena myds tulevilla
vuosineljanneksilla. Vaikka prime-tuottovaatei-
den koetaan jo ldhestyvan syklin pohjalukemia
(ollen 6,5-7,0 %), odotetaan laskun kuitenkin
jatkuvan kiinteistojen pysyessa houkuttelevana
sijoitusluokkana alhaisen korkotason ymparis-
tdssa.

Tanska

Tanskan tilastokeskuksen mukaan BKT
supistui vuoden kolmannella neljanneksella
0,4 % verrattuna edelliseen neljannekseen.
Samalla BKT:n supistuminen vuoden kolman-
nella neljannekselld paattaa kahden vuoden
ajanjakson, jonka kuluessa Tanskan talous on
ollut kasvussa. Vuoden 2014 tarkistettu BKT:n
kasvu oli vahvempaa kuin aiempien tietojen
mukaan janousi1,1 prosentista1,3 prosent-
tiin. Kasvuennusteita vuosille 2015 ja 2016 on
laskettu johtuen kolmannessa kvartaalissa
raportoidusta BKT:n laskusta. Tanskan suurin
pankki, Danske Bank, ennustaa BKT:n kasvavan
vuonna 20151,4 % ja vuonna 2016 1,5 %.
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Vahittaiskaupan myynti kehittyi positiivi-
sestivuonna 2014 kasvaen 1,1 % vuoden 2013
tasoon verrattuna. Vaikka vahittaiskaupan
myynnin kehitys on vuoden 2015 ensimmaisen
kahdeksan kuukauden aikana ollut vaihtelevaa,
on ennuste edelleen positiivinen. Marraskuussa
vahittaiskaupan kokonaismyynti kasvoi 0,2 pro-
senttia verrattuna lokakuuhun. Marraskuu oli
kuudes perakkainen kuukausi, jolloin vahittais-
kaupan kokonaismyynti oli kasvussa.

Prime-kauppakeskusvuokrat nousivat hie-
man vuosien 2014 ja 2015 aikana, kun kuluttajat
ja heidan vanavedessadn myds kaupan toimijat
suosivat houkutteleviaja valikoimaltaan laajoja
ykkosluokan kauppakeskuksia. Vanhentuneet ja
toimimattomat keskukset eivat ole yhta kysyt-
tyja. Mikéli tallaisten keskusten sijainti on hyva
ja vaikutusalue vahva, on niissa kuitenkin usein
huomattavaa potentiaalia, joka toisaalta vaatii
aktiivista ja asiantuntevaa manageerausta.
Yleisesti ottaen ykkos- ja kakkosluokan kaup-
pakeskusvuokrien odotetaan pysyvan vakaina
johtuen siitd, ettd myds yksityisen kulutuksen
kasvun ennustetaan pysyvan maltillisena, joskin
positiivisena reaalipalkkojen noustessa.

Aktiivisuus liikekiinteistosijoitusmarkki-
noilla laski vuoden 2015 viimeiselld kvartaalilla
seka kauppojen lukumaarélla etta volyymilla
mitattuna. Kvartaalin aikana tehtiin vain kaksi
merkittdvampaa kauppaa, joiden volyymi
oli vaatimattomat 308 miljoonaa Tanskan
kruunua.

ARVIOINTIMENETELMAT
Paaasiallisena arviointimenetelmana on
kaytetty 10-vuoden kassavirtamenetelmaa.
Mallinnus on tehty kayttaen Citycon Oyj:n
kassavirtamallia. Laskennassa on kunkin vuok-
ratun tilan osalta huomioitu vuokrasopimusten
mukaiset vuokrat ja vuokrakauden jalkeiselta

ajalta vuokrana on kdytetty arvioitsijan arvioi-
maa markkinavuokratasoa.

Potentiaalinen bruttovuokratuotto on saatu
laskemalla yhteen vuokrasopimusten mukainen
tuotto ja tyhjien tilojen markkinavuokrilla las-
kettu tuottopotentiaali. Efektiivinen vuokra-
tuotto on saatu véhentamalla laskentahetken
mukainen vajaakdyttd sekd uudelleenvuokrauk-
senjalkeiselta ajalta rakenteellinen vajaakayt-
tooletus. Nettotuotto on saatu véhentamalla
edelleen kiinteisténhoitokulut (siséltéden
vuosikorjaukset). Vahentamalla peruskorjaus-
tyyppisten korjausten ja vuokralaisparannus-
ten arvo on saatu nettotuotto peruskorjausten
jalkeen. Kassavirtojen nykyarvo on laskettu
diskonttaamalla edelld mainittu nettotuotto
nykyhetkeen.

Jaanndsarvo kassavirtakauden lopussa on
laskettu pddomittamalla 11. vuoden nettotuotto
peruskorjausten jalkeen padtearvon tuottovaa-
timuksella. Kiinteiston arvo on saatu laskemalla
yhteen kassavirtakauden vuosittaisten netto-
kassavirtojen nykyarvot seka tarkasteluhetkeen
diskontattu jadnndsarvo ja muut mahdolliset
arvoa lisadvat erat kuten hyddynnettavissa
olevan kayttamattdman rakennusoikeuden arvo
javahentamalla siitd investointien arvo.

Kehityshankkeet on siséllytetty arvioita-
vaan kokonaisuuteen Citycon Oyj:ltd saadun
informaation perusteella. Laskennassa kehitys-
hankkeiden tuleva vuokratuotto huomioidaan
solmittujen sopimusten ja markkinavuokraolet-
tamien perusteella. Vastaavasti hankkeen raken-
nusaika huomioidaan periodina, jolloin tiloista ei
saada tuottoja tai tuottoja saadaan rajallisesti.
Jaljelld olevat sitoutumattomat investoinnit on
huomioitu laskelmassa arvoa laskevana erana.
Tasta johtuen kehityshankkeiden arvo nousee
automaattisestiinvestointien realisoituessa ja
keskuksen avaushetken [dhestyessa.

ARVIOINTI
Kiinteistdsalkku
Vuoden 2015 joulukuun lopussa Citycon omisti 62
sijoituskiinteistdd, 5 yhteis- ja osakkuusyhtididen
kautta omistettua kiinteist6a (sisaltden Kista
Gallerian ja nelja Norjassa sijaitsevaa kiinteista)
sekd kaksi vuokrattua kohdetta (jotka sijaitse-
vat Norjassa). Téma arvioinnin piiriin kuuluu 62
sijoituskiinteistoa.

Arvioinnin kohteena oleva kiinteistdsalkku
koostuu padasiassa litkekiinteistdista, joista
29 sijaitsee Suomessa, 20 Norjassa, yhdeksan
Ruotsissa, kolme Virossaja yksi Tanskassa.
Salkun runko koostuu 52 kauppakeskuksesta,
jotka edustavat 94 % koko portfolion vuok-
rattavasta alasta ja muodostavat selvasti
suurimman osan koko kiinteistdsalkun arvosta.
Kauppakeskusten liséksi portfolio sisaltdd muita
liiketiloja kuten supermarketteja.

Kiinteistdsalkun kayvaksi arvoksi 31.12.2015 on
arvioitu noin 4 082 miljoonaa euroa. Verrattaessa
edelliseen vuosineljannekseen salkun kaypa arvo
on noussut noin 1387 miljoonaa euroa eli 51,5 %.
Arvonnousuun vaikuttaa merkittdvimmin Norjan
kohteiden lisd@minen arvioinnin piiriin. Kun
Norjassa sijaitsevat kohteen jatetddn tarkastelun
ulkopuolelle salkun kdypa arvo on noussut noin
57 miljoonaa euroa eli 2,1 %. Keskeiset arvonnou-
suun vaikuttaneet tekijat ovat tuottovaateiden
lasku Ruotsissa seka sitoutuneet investoinnit.

Citycon Oyj:n portfolio sisaltdd muutaman
erittain arvokkaan kiinteiston verrattuna salkun
muihin kohteisiin. Téma johtaa siihen, etta
tunnuslukujen painotetut keskiarvot seuraavat
pitkalti ndiden muutaman kohteen muutoksia.
Kauppakeskus Iso Omena Suomessa on arvioita-
van salkun arvokkain kohde.




Kiinteistét Suomessa

Suomen kohteiden kdypa arvo on 1652 miljoonaa
euroa, joten salkun arvo on noussut edelliseen
vuosineljannekseen verrattuna1,2 %. Painotettu
tuottovaatimus on pysynyt muuttumattomana
ollen 5,9 %, painotettu alkutuottovaatimus on
laskenut 10 korkopistettd ollen 5,5 %, kun taas
painotettu tuottovaatimus markkinavuokrille

on laskenut 20 korkopistettd ollen 6,4 %. Arvon
nousu johtuu sitoutuneista investoinneista.
Yhdessad kohteessa tuottovaadetta on laskettu
johtuen uudesta merkittdvasta vuokrasopimuk-
sesta. Useissa kohteissa markkinavuokria on
laskettu kuvastamaan markkinoilla tapahtuneita
muutoksia.

Kiinteistét Norjassa

Norjan kiinteist6jen kdypd arvo on 1330 miljoo-
naa euroa. Kiinteistdt ovat siirtyneet arvioinnin
piiriin tdman kvartaalin aikana. Painotettu
tuottovaatimus on 5,2 %, painotettu alkutuot-
tovaatimus 5,2 % ja painotettu tuottovaatimus
markkinavuokrille 5,7 %.

Kiinteistét Ruotsissa

Ruotsin kiinteistdjen kdypa arvo on 737 miljoonaa
euroa, joten salkun arvo on noussut 5,5 % ver-
rattuna edelliseen vuosineljdnnekseen. Ruotsin
kruunun vahvistuminen vaikuttaa myds arvoon, ja
kun valuuttakurssin muutoksen vaikutus jatetdan
huomioimatta kiinteistdjen kdypa arvo nousee
3,0 %. Painotettu tuottovaatimus (5,4 %), paino-
tettu alkutuottovaatimus (5,3 %) ja painotettu
tuottovaatimus markkinavuokrille (5,8 %) ovat
laskeneet 10 korkopistetta verrattuna edelliseen
vuosineljannekseen. Kaikissa kohteissa tuotto-
vaateita on laskettu johtuen markkinatilanteen
parantumisesta. Suurimmassa osassa kohteita
markkinavuokria on nostettu kuvastamaan mark-
kinoilla tapahtuneita muutoksia.

Kiinteistét Virossa ja Tanskassa

Virossaja Tanskassa sijaitsevien kohteiden
kdypa arvo on 362 miljoonaa euroa, joten salkun
arvo on laskenut 0,1% verrattuna edelliseen
vuosineljannekseen. Painotettu tuottovaatimus
(6.9 %) ja painotettu alkutuottovaatimus (7,2 %)
ovat laskeneet 10 korkopistetta edelliseen vuo-
sineljannekseen verrattuna, kun taas painotettu
tuottovaatimus markkinavuokrille (7,2 %) on
pysynyt muuttumattomana. Virossa sijait-
sevien kohteiden tuottovaateita on laskettu
johtuen sijoitusmarkkinan kohentumisesta.
Markkinavuokria on tarkistettu alaspain kiris-
tyneestd kilpailutilanteesta johtuen. Tanskassa
seka tuottovaade ettd markkinavuokrat ovat
pysyneet muuttumattomina.

HERKKYYSANALYYSI
Kiinteistokannan kayvan arvon herkkyysanalyy-
sid varten on muodostettu yhteenvetokassa-
virta, jossa yksittdiset kassavirtalaskelmat on
yhdistetty yhdeksi kokonaisuudeksi kuvaa-
maan koko kiinteistokantaa. Taman jalkeen
arvonmuutoksia on tarkasteltu muuttamalla
laskennan keskeisia muuttujia yksi kerrallaan.
Tarkastelussa mukana olevat muuttujat ovat
tuottovaatimus, markkinavuokrat ja hoito-
kulut. Vertailu- ja [8htdkohtana on kaytetty
kiinteistokannan nykyista kdypda arvoa.
Herkkyystarkastelu on suoritettu muuttamalla
yhden parametrin arvoa kerrallaan ja laske-
malla kiinteistokannalle vastaava uusi kaypa
arvo. Kyseessa on yksinkertaistettu malli,
jonka tarkoitus on osoittaa suuntaa antavasti
eri muuttujien vaikutus kiinteistdsalkun arvon
muodostumisessa.

Kaypa arvo on herkin markkinavuokrien
ja tuottovaateen muutoksille. 10 %:n nousu
markkinavuokrissa aiheuttaa noin13 %:n
nousun arvossa ja 10 %:n lasku tuottovaateessa

atheuttaa noin 11 %:n nousun arvossa. Kulujen
muutoksen vaikutus arvoon on selkedsti muita
tarkasteltuja parametreja pienempi.

KAYPA ARVO 31. JOULUKUUTA 2015
Mielestamme Citycon Oyj:n sijoituskiinteistojen
kdypien arvojen yhteissumma velattomana, kiin-
nityksista ja rasituksista vapaana on yhteensa
noin 4 082 000 000 euroa

(Neljatuhatta kahdeksankymment&kaksi-
miljoonaa euroa)
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Tero Lehtonen
Johtaja
Jones Lang LaSalle Finland Oy

Benjamin Rush
Apulaisjohtaja
Jones Lang LaSalle AB

Maria Sirén
Analyytikko
Jones Lang LaSalle Finland Oy

ARVIONTILAUSUNTO

Citycon Oyj - Tilinpaatss 2015 | TP81

TILINPAATOS




