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TIETOA OSAKKEENOMISTAJALLE

CITYCONIN OSAKKEIDEN LISTAUS
Citycon Oyj:n osake on lista�u Nasdaq 
Helsinki Oy:ssä Large Cap -listalla kaupan-
käyntitunnuksella CTY1S. Cityconilla on 
yksi osakesarja, ja kullakin osakkeella on 
yksi ääni yhtiökokouksessa ja oikeus yhtä 
suureen osinkoon.

YHTIÖKOKOUS
Citycon Oyj:n varsinainen yhtiökokous pi-
detään 20.3.2018 kello 12.00 Finlandia-talon 
Veranda 4 �salissa. Kutsu, kokouksessa käsi-
teltävät asiat, varsinaiselle yhtiökokoukselle 
tehdyt ehdotukset ja ilmoi�autumisohjeet 
ovat saatavilla Cityconin verkkosivuilta.

Osakkeenomistajien, jotka haluavat 
osallistua yhtiökokoukseen, tulee olla rekis-
teröity Euroclear Suomi Oy:n ylläpitämään 
Cityconin osakaslue�eloon täsmäytyspäivä-
nä 8.3.2018.

OSOITTEENMUUTOKSET
Osakkeenomistajia pyydetään ilmoi�amaan 
mahdolliset nimi- tai osoitetietojaan 
koskevat muutokset arvo-osuustiliope-
raa�orilleen tai Euroclear Finland Oy:lle, jos 
osakkeenomistajan arvo-osuustili on siellä. 

TALOUDELLISEN TIEDON 
JULKAISEMINEN
Citycon julkaisee taloudelliset raportit ja 
tiedo�eet suomeksi ja englanniksi. Taloudel-

liset raportit ja tiedo�eet ovat lada�avissa 
Cityconin verkkosivuilta. 

JULKAISUJEN TILAUS
Cityconin taloudellisia rapor�eja ja pörssi- ja 
lehdistötiedo�eita voi tilata yhtiön verkko-
sivuilta  citycon.com/�/uutishuone rekiste-
röimällä sinne sähköpostiosoi�eensa.

SIJOITTAJASUHTEIDEN 
YHTEYSTIEDOT
Cityconin sijoi�ajasuhdetoiminto au�aa 
kaikissa sijoi�ajasuhteisiin lii�yvissä 
kysymyksissä. Ensisijainen yhteyshenkilö 
on Sijoi�ajasuhdejohtaja Mikko Pohjala 
(mikko.pohjala@citycon.com).

OSINGONMAKSU
Hallitus ehdo�aa, e�ä hallitus valtuutetaan 
pää�ämään harkintansa mukaan osingon-
jaosta tilikaudelta 2017, ja varojen jakamisesta 
sijoitetun vapaan oman pääoman rahastosta. 

Valtuutuksen perusteella jae�avan 
osingon määrä on enintään 0,01 euroa 
osakkeelta ja osakkeenomistajille sijoitetun 
vapaan oman pääoman rahastosta jae�avan 
pääoman palautuksen määrä on enintään 
0,12 euroa osakkeelta. Varat makse�aisiin 
osakkeenomistajille neljässä erässä.

1) Cityconin hallitus tekee erilliset päätökset kustakin osingon/pääoman 
palautuksen maksusta, ja näistä tiedotetaan erikseen.

TALOUDELLISTEN KATSAUSTEN KALENTERI ����
 
Tilinpäätöstiedote ja tilinpäätös 2017 8.2.

Osavuosikatsaus 
Tammikuu - maaliskuu 2018 19.4.

Puolivuosikatsaus 
Tammikuu - kesäkuu 2018 12.7.

Osavuosikatsaus 
Tammikuu - syyskuu 2018 18.10.

Yhtiökokouksen täsmäytyspäivä 8.3.
Viimeinen ilmoi�autumispäivä yhtiökokoukseen 15.3.
Yhtiökokous 20.3.

Osingon/pääoman palautuksen maksu 1)  29.3.
 29.6.
 28.9.
 28.12.

Lisätietoa: Osakkeet ja osakkeenomistajat, s. 40–41 
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NORJA

56  
miljoonaa kävijää

SUOMI

51  
miljoonaa kävijää

VIRO

13  
miljoonaa kävijää

RUOTSI � TANSKA

45  
miljoonaa kävijää

TOIMIMME POHJOISMAIDEN  
KAUPUNKIALUEILLA

kauppakeskusta 

*hallinnoitua/vuokrattua kauppakeskusta

Citycon toimii Pohjoismaiden suurimmissa ja 
nopeimmin kasvavissa kaupungeissa. Alueella 
asuu yli 25 miljoonaa ostovoimaista kuluttajaa, ja 
sen väestönkasvu on Euroopan voimakkaimpia.

TASAPAINOINEN POHJOISMAINEN 
KIINTEISTÖKANTA
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HALUAMME OLLA VAHVA 
KAUPPAKESKUSBR˜NDI POHJOISMAISSA

MISSIOMME
Tarjoamme parhaat liiketilat 

ja päivi�äiset ostoselämykset 
urbaaneissa kauppakeskuksissa 

Pohjoismaissa

VISIOMME
Vahva kauppakeskusbrändi 

Pohjoismaissa

STRATEGISET 
PAINOPISTE�
ALUEEMME

Käteviä, energiatehokkaita, estee�ömiä ja turvallisia  
kauppakeskuksia asiakkaillemme ja vuokralaisillemme

VASTUULLISUUS�
LUPAUKSEMME

ARVOMME Passionate Solution-Oriented Together One

OIKEA  
KIINTEISTÖKANTA

V˜HITT˜ISKAUPAN 
ASIANTUNTIJAT

VAHVA  
P˜˜OMAPOHJA
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AVAINLUVUT
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Cityconin taloudellinen kehitys oli vakaata 
vuonna 2017 ja osakekohtainen operatiivinen 
tulos kasvoi hieman 0,171 euroon 13�ydin-
liiketoimintaan kuuluma�oman kohteen 
myynnistä huolima�a. Osakekohtaista 
tulosta tuki tehokas kustannustenhallinta 
sekä vahva operatiivinen kehitys Ruotsissa 
ja Norjassa. Ne tasapaino�ivat Suomen 
heikompia toimintoja, joihin vaiku�i vähit-
täiskaupan kiinteistöjen tiukka kilpailuti-
lanne Suomen pienemmissä kaupungeissa. 
Cityconin ne�ovuokratuotot, pois lukien 
Kista Galleria, kasvoivat kokonaisuudessaan 
1,6 % ja vertailukelpoiset vuokratuotot 
kasvoivat 1,4 %. Vuoden aikana Citycon kes-
ki�yi kiinteistökantansa laadun ja rakenteen 
parantamiseen ja myi 13 ydinliiketoimintaan 
kuulumatonta kohde�a 325 miljoonalla 
eurolla. Citycon käy�i vuoden aikana 151 
miljoonaa euroa kiinteistöjen hankkimiseen 
ostamalla suurimman osan kauppakeskus 
Straedetista suur-Kööpenhaminasta, minkä 
lisäksi Citycon hankki Oasen-kauppakes-
kuksen viereisen toimistorakennuksen 
Bergenissä. Lisäksi Citycon jatkoi inves-
tointeja Lippulaivan ja Mölndal Gallerian 
kehityshankkeisiinsa. Divestointien ja 
kehityshankkeiden vuoksi vuoden aikana 
tulokseen kohdistui jonkin verran paine�a, 
samanaikaisesti kehityshankkeet kuitenkin 
paransivat tuloksen laatua edelleen. City-
conin taloudellinen asema pysyi vakaana, 
josta osoituksena oli menestyksekäs 

kahdeksanvuotisen norjankruunumääräisen 
joukkovelkakirjalainan liikkeeseenlasku 
syyskuussa kiinteällä 2,75 % korolla.  

VUODEN ���� T˜RKEIMM˜T 
TAPAHTUMAT 

 � Pääkaupunkiseudulla kauppakeskus 
Ison Omenan laajennuksen toinen vaihe 
ava�iin 20.4. Laajennuksen viimeinen osa, 
bussiterminaalitason liiketilat, avautuivat 
metroliikenteen yhteydessä marraskuun 
puolivälissä.
 � Citycon osti ensimmäisen osan 
suur-Kööpenhaminan alueella Kłgessä 
sijaitsevasta kauppakeskus Straedetistä 
4.7. ja toisen osan 21.12. noin 72,5 miljoonalla 
eurolla. Kolmannen ja viimeisen osan oston 
odotetaan tapahtuvan Q2/2018 aikana.
 � Citycon perusti heinäkuussa 1 500 mil-
joonan euron EMTN (�Euro Medium Term 
Note�) joukkovelkakirjalainaohjelman mah-
dollistaakseen nopeammat liikkeeseenlas-
kut vastaisuudessa.
 � Citycon allekirjoi�i 31.8. aiesopimuksen 
Klövernin kanssa Globen Shopping -kaup-
pakeskuksen kehi�ämisestä Tukholmassa.
 � Citycon laski 13.9. liikkeelle 1 000 miljoonan 
Norjan kruunumääräisen kahdeksan 
vuoden joukkovelkakirjalainan kiinteällä 
2,75%:n korolla. 
 � Citycon jatkoi divestointistrategiansa 
toteu�amista ja myi 13 ydinliiketoimint-
aansa kuulumatonta kohde�a pääasiassa 

Suomessa ja Norjassa yhteensä noin 
325�miljoonalla eurolla.

TOIMINTAYMP˜RISTÖN KEHITYS
Vuonna 2017 merki�ävin muutos Cityconin 
makrotaloudellisessa toimintaympäristössä 
oli Suomen taloustilanteen selvä parane-
minen vuoden aikana. Myös Ruotsissa ja 
Norjassa talous kehi�yi edelleen hyvin ja 
BKT:n kasvu oli vahvaa, vaikka kiinteistöhin-
tojen lasku vaiku�i markkinasentimen�iin 
molemmissa maissa. Virossa ja Tanskassa 
BKT kasvoi edelleen melko vahvasti. 

Vuonna 2017 Suomen talous kasvoi 
nopeinta vauhtia viiteen vuoteen ja kulu�a-
jaluo�amus nousi ennätyskorkealle tasolle 
vuoden aikana. Vuonna 2017 BKT:n kasvun 
taustalla oli viennin vahva kehitys sekä hyvä 
yksityinen kulutus. Työ�ömyys laski hieman 
vuoden aikana, mu�a tuntipalkat pysyivät 
vakaina johtuen vuonna 2016 tehdystä 

kilpailukykysopimuksesta hallituksen ja 
amma�ilii�ojen välillä. Kiinteistösektorin 
transaktiot vuonna 2017 kasvoivat vahvasti, 
ja liikekiinteistöjen transaktiovolyymit 
kasvoivat selvästi edellisvuoteen ver-
ra�una. Vähi�äiskaupan myynti kasvoi 
hieman vuoden aikana ja vuokratasot ja 
prime-kauppakeskusten tuo�ovaateet 
pääkaupunkiseudulla pysyivät suhteellisen 
vakaina. Kilpailu liikekiinteistömarkkinalla 
pysyi tiukkana, erityisesti toissijaisilla alueil-
la, mikä johti vuokratuo�ojen negatiiviseen 
kehitykseen monilla alueilla pääkaupunki-
seudun ulkopuolella.

Norjan talouskasvu kiihtyi vuonna 2017 
ja BKT kasvoi johtuen hyvästä kehityksestä 
kaikilla sektoreilla sekä öljyteollisuuden el-
pymisestä. Kulu�ajaluo�amus laski hieman 
johtuen asuntojen hintojen laskusta, etenkin 
Oslon alueella, mu�a se pysyi kuitenkin hy-
vällä tasolla. Työ�ömyysaste laski edelleen 

TOIMINTAYMP˜RISTÖN AVAINLUVUT

% Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue
BKT:n kasvuennuste, 2017 3,2 % 1,9 % 2,7 % 2,0 % 4,0 % 2,4 %
Työttömyys, 12/2017 8,7 % 4,1 % 6,5 % 5,6 % 5,4 % 8,7 %
In�aatio, 12/2017 0,5 % 1,6 % 1,7 % 1,0 % 3,4 % 1,4 %
Vähittäismyynnin kasvu, 
1-12/2017 2,2 % 2,3 % 2,3 % 0,8 % 1,0 % 1,9 %

Lähteet: Nordea Economic Outlook, Euroopan komissio, Eurostat, Tilastokeskus, Statistics Norway/
Sweden/Estonia/Denmark
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ja palkat kasvoivat hieman vuoden aikana. 
Vuonna 2017 liikekiinteistöjen transaktiot 
kasvoivat jonkin verran verra�una vuoteen 
2016. Vähi�äiskaupan myynti kasvoi hieman 
edellisvuoteen verra�una ja liikekiinteistö-
jen vuokrat pysyivät melko vakaina vuoden 
2017 aikana.

Ruotsin talouden vahva kasvu jatkui 
vuonna 2017 voimakkaan kotimaisen 
kysynnän ja investointien ansiosta. Myös 
työ�ömyysaste laski edelleen vuoden 
aikana ja työllisyysaste kohosi korkeimmalle 
tasolleen si�en 1990-luvun alkupuolen. 
Palkat kuitenkin kasvoivat vain hieman 
vuonna 2017. Rakennusala on myötävaikut-
tanut selvästi Ruotsin talouskasvuun, mu�a 
vuoden loppupuolella ylikuumentumisen 
merkkejä oli havai�avissa ja asuntojen 
hinnat laskivat koko maassa, erityisesti 
Tukholman alueella. Kiinteistömarkkinoilla 
vahva sijoituskysyntä ja rajoite�u tarjonta 
sekä matala korkotaso laskivat prime-kaup-
pakeskusten tuo�ovaateita vuoden aikana. 
Lisäksi prime-kauppakeskusten vuokrat 
kehi�yivät positiivisesti vuoden aikana ja 
vähi�äiskaupan kokonaismyynti kasvoi 
hieman verra�una vuoteen 2016. 

Tanskassa talouden elpyminen jatkui ja 
BKT:n kasvu oli nopeinta vuosikymmeneen. 
Työ�ömyys pysyi eri�äin matalalla tasolla 
ja kulu�ajaluo�amus parani edelleen. Vä-
hi�äiskaupan myynti pysyi melko vakaana 
vuoteen 2016 verra�una. Prime-kauppa-
keskusten vuokratasot, vajaakäy�öasteet 
ja investointikysyntä pysyivät melko 
vakaina vuonna 2017. Virossa talouskasvu 
kiihtyi vuonna 2017 johtuen ulkomaisesta 
kysynnästä ja investointiaktiivisuudesta. 

Vähi�äiskaupan myynti oli hetkellisesti 
heikompaa, mu�a pysyi korkealla tasolla. 
Tallinnassa prime-kauppakeskusten vuokra-
tasot olivat vakaat ja vajaakäy�öaste pysyi 
eri�äin matalalla tasolla. Kuitenkin Tallinnan 
liikekiinteistöjen lisääntyneen kilpailun 
odotetaan tuovan paine�a vähi�äiskaupoille 
ja lisäävän vajaakäy�öasteita toissijaisissa 
kauppakeskuksissa.

(Lähteet: SEB Nordic Outlook, Nordea 
Economic Outlook, Euroopan komissio, CBRE, 
Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/
Estonia/Denmark, Eurostat) 

TALOUDELLINEN KEHITYS ����
 � Ne�ovuokratuotot nousivat 228,5 miljoo-
naan euroon (Q1-Q4/2016: 224,9) johtuen 
lähinnä valmistuneista kehityshankkeista, 
joiden vaikutus oli 6,9 miljoonaa euroa. 
Hankinnat Norjassa (kauppakeskus Oasenin 
viereinen rakennus) ja Tanskassa (kauppa-
keskus Straedetin 1 ja 2 vaihe) kasva�ivat 
ne�ovuokratuo�oja yhteensä 4,5 miljoonal-
la eurolla. Lisäksi vertailukelpoisten vuokra-
tuo�ojen kasvu nosti ne�ovuokratuo�oja 
1,9 miljoonalla eurolla. Vuosina 2016 ja 2017 
toteutetut ydinliiketoimintaan kuulumat-
tomien kiinteistöjen divestoinnit laskivat 
ne�ovuokratuo�oja 9,4 miljoonalla eurolla. 
 � Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) nousi 
1,2 miljoonalla eurolla eli 0,8 % 152,3 miljoo-
naan euroon (151,1) johtuen ne�ovuokratuot-
tojen kasvusta. Operatiivinen tulos/osake 
(EPRA EPS, basic) nousi 0,171 euroon (0,170). 
 � IFRS-standardien mukainen tulos/osake 
laski 0,10 euroon (0,18) johtuen pääasiassa 
arvostuseristä, kuten käyvän arvon tappio-
ista kauden aikana.

AVAINLUVUT 

Q4/2017 Q4/2016 % 1) 2017 2016 % 1)

Nettovuokratuotto Me 53,9 55,9 -3,7 % 228,5 224,9 1,6 %
Operatiivinen liikevoitto
(Direct operating pro�t) 2)  Me 45,9 49,9 -8,1 % 200,5 198,5 1,0 %
Tulos/osake EUR 0,03 0,04 -32,0 % 0,10 0,18 -45,5 %
Sijoituskiinteistöjen käypä arvo Me 4 183,4 4 337,6 -3,6 % 4 183,4 4 337,6 -3,6 %
Luototusaste (LTV) 2) % 46,7 46,6 0,3 % 46,7 46,6 0,3 %
EPRA:n mukaiset tunnusluvut 2)

Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings) Me 33,8 37,9 -10,8 % 152,3 151,1 0,8 %
Operatiivinen tulos/osake
(EPRA EPS, basic) EUR 0,038 0,043 -10,8 % 0,171 0,170 0,8 %
Nettovarallisuus/osake
(EPRA NAV per share) EUR 2,71 2,82 -3,9 % 2,71 2,82 -3,9 %

1) Muutos edeltävästä vuodesta. Muutosprosen�i on laske�u tarkoista luvuista.
2) Citycon esi�ää vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjei-

den mukaisesti. Lisätietoja on esite�y liitetietojen laadinta- ja laskentaperiaa�eissa.

TULEVAISUUDEN N˜KYM˜T

Citycon odo�aa vuoden 2018 osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, 
basic) olevan 0,155�0,175 euroa. Lisäksi yhtiö odo�aa operatiivisen liikevoi�onsa (Direct 
operating pro�t) muu�uvan -15 � +1 miljoonalla eurolla ja operatiivisen tuloksensa (EPRA 
Earnings) muu�uvan -14 � +4 miljoonalla eurolla edellisvuodesta.

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistökantaan sekä vallitsevaan in�aatioon ja EUR-SEK- 
sekä EUR-NOK-valuu�akurssitasoihin sekä nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivät 
ole vuokralla suunni�eilla tai käynnissä olevien kehityshankkeiden vuoksi, vähentävät 
ne�ovuokratuo�oja vuoden aikana.
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 � Liiketoiminnan rahavirta kasvoi hieman 
johtuen korkeammista ne�ovuokrat-
uotoista ja käy�öpääoman positiivisesta 
kehityksestä.
 � Hallitus ehdo�aa, e�ä hallitus valtuu-
tetaan pää�ämään harkintansa mukaan 
osingonjaosta tilikaudelta 2017, ja varojen 
jakamisesta sijoitetun vapaan oman 
pääoman rahastosta. Valtuutuksen perus-
teella jae�avan osingon määrä on enintään 
0,01 euroa osakkeelta ja osakkeenomista-
jille sijoitetun vapaan oman pääoman ra-
hastosta jae�avan pääoman palautuksen 
määrä on enintään 0,12 euroa osakkeelta. 
Varat makse�aisiin osakkeenomistajille 
neljässä erässä.

POSITIIVINEN VERTAILUKELPOISTEN 
NETTOVUOKRATUOTTOJEN KASVU 
JATKUI RUOTSISSA JA NORJASSA
Cityconin ne�ovuokratuotot nousivat 1,6 % 
ja olivat 228,5 miljoonaa euroa (224,9). Tämä 
johtui pääasiassa valmistuneista kehitys-
hankkeista (lähinnä Iso Omena, Buskerud, 
Myyrmanni ja Downtown), joiden vaikutus 
oli 6,9 miljoonaa euroa.Kauppakeskus 
Oasenin viereisen rakennuksen hankinta ja 
kauppakeskus Straedetin 1 ja 2 osan hankinnat 
kasva�ivat ne�ovuokratuo�oja yhteensä 
4,5�miljoonalla eurolla. Lisäksi vertailukelpois-
ten kohteiden ne�ovuokratuotot kasvoivat 
1,9 miljoonalla eurolla. Divestoinnit laskivat 
ne�ovuokratuo�oja 9,4 miljoonalla eurolla. 

Vertailukelpoinen ne�ovuokratuo�ojen 
kasvu, sisältäen Kista Gallerian (50 %), 
oli 1,0 %. Cityconin standardimääritelmä 
vertailukelpoisesta portfoliosta, joka pe-
rustuu EPRA:n suosituksiin, ei sisällä Kista 

Galleriaa. Standardimääritelmän mukaan 
vertailukelpoisten kohteiden bru�ovuok-
ratuotot nousivat 2,6 miljoonalla eurolla 
eli 1,6 % ja ne�ovuokratuotot nousivat 
vastaavasti 1,9 miljoonalla eurolla eli 1,4 %. 
Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut 
nousivat vertailukaudesta 1,5 miljoonaa 
euroa eli 2,2 %.

Suomen liiketoimintojen ne�ovuokratuo-
tot laskivat 3,5 % edellisvuoteen verra�una 
ja olivat 84,7 miljoonaa euroa (87,8). Tämä 
oli seurausta lähinnä vuosina 2016 ja 2017 
toteutetuista kiinteistöjen divestoinneista, 
jotka laskivat ne�ovuokratuo�oja yhteensä 
5,9 miljoonalla eurolla. Lisäksi vertailu-
kelpoisten kohteiden ne�ovuokratuotot 
laskivat 2,2 miljoonaa euroa eli 7,1 % johtuen 
pääasiassa vähi�äiskaupan liikekiinteistöjen 
tiukasta kilpailuympäristöstä. Suomen 
vertailukelpoiset kohteet muodostivat 
34�% koko Suomen ne�ovuokratuotoista. 
Toisaalta käynnissä olevat ja valmistuneet 
kehityshankkeet (mm. Iso Omena ja Myy-
rmanni) kasva�ivat ne�ovuokratuo�oja 
yhteensä 4,7 miljoonalla eurolla.

Norjan liiketoimintojen ne�ovuokratuo-
tot nousivat 7,6 % edelliseen vuoteen ver-
ra�una ja olivat 79,6 miljoonaa euroa (74,0). 
Tammikuussa 2017 Bergenissä sijaitsevan 
kauppakeskus Oasenin viereisen rakennuk-
sen hankinta kasva�i ne�ovuokratuo�oja 
4,3 miljoonalla eurolla. Lisäksi käynnissä 
olevat ja valmistuneet kehityshankkeet 
(mm. Buskerud ja DownTown) kasva�ivat 
ne�ovuokratuo�oja yhteensä 1,6 miljoonalla 
eurolla. Myös vertailukelpoisten kohteiden 
ne�ovuokratuotot nousivat 1,9 miljoonalla 
eurolla eli 3,2 % johtuen pääasiassa kor-

NETTOVUOKRATUOTON JA BRUTTOVUOKRATUOTON ERITTELY 

Nettovuokratuotto Brutto-
vuokra-

tuotto

Me Suomi Norja
Ruotsi & 

Tanska Viro Muut Yhteensä Yhteensä
2016 87,8 74,0 40,1 22,6 0,5 224,9 251,4
Hankinnat - 4,3 0,3 - - 4,5 4,9
Kehityshankkeet 4,7 1,6 0,5 0,1 - 6,9 9,2
Divestoinnit -5,9 -1,9 -1,2 -0,4 - -9,4 -9,6
Vertailukelpoiset 
kohteet 1) -2,2 1,9 2,3 0,0 - 1,9 2,6
Muu  
(sis. valuuttakurssieron) 0,3 -0,3 -0,7 - 0,2 -0,4 -1,1
2017 84,7 79,6 41,3 22,2 0,7 228,5 257,4

1) Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtiön omistuksessa kaksi vastaavaa 
vertailukau�a. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivät kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivätkä tontit.
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keammista pääomavuokrista indeksoinnin 
seurauksena, sekä kasvaneista käytäväpaik-
ka- ja mediamyyntituotoista.

Yhtiön Ruotsin ja Tanskan liiketoiminto-
jen ne�ovuokratuotot nousivat 41,3�miljoo-
naan euroon (40,1), eli 3,1 % johtuen vertailu-
kelpoisten kohteiden ne�ovuokratuo�ojen 
kasvusta 2,3 miljoonalla eurolla, eli 6,7 %. 
Vertailukelpoisten kohteiden ne�ovuok-
ratuotot nousivat johtuen pääasiassa 
uusista ja uusituista vuokrasopimuksista 

erityisesti Liljeholmstorget Galleriassa, 
korkeammista ylläpitovuokratuotoista ja 
energiansäästötoimenpiteistä.

Viron liiketoimintojen ne�ovuokratuotot 
laskivat 1,8 % edelliseen vuoteen verra�una 
ollen 22,2 miljoonaa euroa (22,6). Tämä johtui 
pääasiassa ydinliiketoimintaan kuuluma�o-
man kauppakeskus Magistralin myynnistä 
vuonna 2016, mikä laski ne�ovuokratuo�oja 
0,4 miljoonalla eurolla. Vertailukelpoisten 
kohteiden ne�ovuokratuotot pysyivät lähes 

samalla tasolla verra�una viime vuoteen 
(-0,0 miljoonaa euroa, -0,3 %). 

VUOKRAUSASTE PYSYI  
KORKEALLA ��,� �:SSA
Citycon on muu�anut operatiivisten 
tunnuslukujensa esi�ämistapaa vuoden 
2017 ensimmäisestä osavuosikatsauksesta 
alkaen. Citycon raportoi operatiiviset 
tunnuslukunsa siten, e�ä Kista Gallerian 
luvut on sisällyte�y lukuihin 50 %:n 

osuudella. Muutos on vaiku�anut seuraaviin 
operatiivisiin tunnuslukuihin: taloudellinen 
vuokrausaste, vuokrasopimuskannan 
yhteenveto, vuokraustoiminta, annualisoitu 
laskennallinen vuokra-arvo, ne�otuo�o-
prosen�i, tuo�ovaade, markkinavuokrat, 
kauppakeskusten myynnit ja kävijämäärät 
sekä vuokran osuus liikevaihdosta. Vertailu-
kaudet on korja�u vastaavasti. 

Koko kiinteistökannan taloudellinen 
vuokrausaste laski 0,3 prosen�iyksiköllä 
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VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO �� 

31.12.2017 31.12.2016
Vuokrasopimusten lukumäärä kpl 4 581 4 848
Keskimääräinen vuokra EUR/m2 23,2 23,2

Suomi EUR/m2 26,3 26,2
Norja EUR/m2 21,8 21,4
Ruotsi ja Tanska EUR/m2 22,4 22,5
Viro EUR/m2 20,7 21,4

Vuokrasopimusten keskimääräinen jäljellä 
oleva voimassaoloaika vuotta 3,5 3,3
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta 2) % 9,0 9,0

1) Sisältää Kista Gallerian 50 %. 
2) Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.
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NETTOTUOTTO �� 

% 31.12.2017 31.12.2016
Suomi 4,7 5,2
Norja 5,4 5,2
Ruotsi ja Tanska 5,1 5,2
Viro 7,5 7,5
Keskimäärin 5,2 5,4

1) Sisältää Kista Gallerian 50 %. Ne�otuo�o perustuu edellisen 12 kuukauden ne�ovuokratuo�oon, 
raportointipäivästä laske�una, jae�una sijoituskiinteistöjen käyvällä arvolla. Sisältää käy�ämä�ömän 
rakennusoikeuden arvon.

HENKILÖSTÖTUNNUSLUVUT 

2017 2016 2015
Kokoaikaiset työntekijät keskimäärin 
tilikaudella 251 288 224
Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 21,6 23,2 21,7

ANNUALISOITU LASKENNALLINEN VUOKRA�ARVO �� 

Me 31.12.2017 31.12.2016
Suomi 113,0 138,4
Norja 108,1 114,0
Ruotsi ja Tanska 81,4 80,6
Viro 25,1 26,0
Yhteensä 327,6 359,0

1) Sisältää Kista Gallerian 50 %. Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisältää annualisoidun pääoma-
vuokran ja ylläpitokorvauksen, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, 
vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuo�oon 
(arvio) sekä mahdollisiin muihin vuokratuo�oihin.

verra�una vuodenvaihteeseen 2016 ja 
0,2�prosen�iyksiköllä verra�una edelliseen 
kvartaaliin. Muutos katsauskauden aikana 
johtui pääasiassa vajaakäytön noususta 
Ruotsissa ja Virossa.

Vuokralaisten kokonaismyynti Cityconin 
kauppakeskuksissa nousi 4 % ja kävijämää-
rät 2 % katsauskauden aikana edellisen 
vuoden vastaavaan ajanjaksoon verra�una. 

Kauden lopussa Cityconilla oli yhteensä 
4�581 (4 848) vuokrasopimusta, joiden keski-
määräinen jäljellä oleva voimassaoloaika oli 
3,5 vuo�a (3,3). 

Cityconin kiinteistökannan keskimää-
räinen neliövuokra vuoden 2017 pää�eeksi 
oli 23,2 euroa (23,2). Tiukka kilpailu Suomen 
pienemmissä kaupungeissa ja kilpailutilan-
teen kiristyminen Virossa johtivat -4,0 %:n 
vuokranmuutokseen uusituissa vuokrasopi-
muksissa ja uudelleenvuokratuissa tiloissa 
katsauskauden aikana. 

ARVOSTUSER˜T VAIKUTTIVAT 
LIIKEVOITTOON
Hallinnon kulut olivat 29,1 miljoonaa euroa 
(28,2). Kulujen nousu 0,9 miljoonalla eurolla 
johtui kohonneista henkilöstökuluista, 
pääosin nousivat irtisanomiskorvaukset 
ja ei-kassaperusteiset osakepalkkiokulut. 
Citycon-konsernin palveluksessa oli joulu-

kuun 2017 lopussa kokoaikaisia työntekijöitä 
yhteensä 247 (272), joista 70 oli Suomessa, 
108 Norjassa, 56 Ruotsissa, 10 Virossa, 
2�Hollannissa ja 1 Tanskassa. 

Citycon-konserni maksoi palkkoja ja 
palkkioita 21,6 miljoonaa euroa (23,2), josta 
konsernin toimitusjohtajan palkkojen ja palk-
kioiden osuus oli 0,9 miljoonaa euroa (0,9) ja 
hallituksen 0,7 miljoonaa euroa (0,7). Emoyh-
tiö maksoi palkkoja ja palkkioita 6,7�miljoonaa 
euroa (6,8), josta toimitusjohtajan palkka 
ja palkkiot olivat 0,7 miljoonaa euroa (0,7) ja 
hallituksen 0,7 miljoonaa euroa (0,7).

Liikevoi�o oli 150,9 miljoonaa euroa 
(224,4). Liikevoiton lasku edellisvuoteen 
verra�una johtui käyvän arvon tappioista 
-42,9 miljoonaa euroa (25,9 voi�oa) ja kor-
keammista liiketoiminnan muista kuluista 
-11,6 miljoonaa euroa (-2,6), jotka nousivat 
pääosin johtuen liikearvon vähennyksestä, 
jotka olivat seurausta kauppakeskus Lade-
nin, Lietorvetin ja Krokstadin myynneistä 
Norjassa ja Norjan verokannan laskusta 
vuodelle 2018.  

Rahoituskulut (ne�o) laskivat 1,3�miljoo-
nalla eurolla 56,4 miljoonaan euroon (57,7), 
johtuen alhaisemmasta keskikorosta, sekä 
alhaisemmista muista rahoituskuluista, 
huolima�a alhaisemmista korkotuotoista ja 
korkeammasta keskivelasta.

VUOKRAUSTOIMINTA ��

 2017 2016
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset kpl 1 255 1 356
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala 2) m2 259 053 270 839
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimääräinen vuokra 2) EUR/m2 22,9 22,4
Kauden aikana päättyneet vuokrasopimukset kpl 1 565 1 315
Päättyneiden vuokrasopimusten pinta-ala 2) m2 347 330 312 061
Päättyneiden vuokrasopimusten keskimääräinen vuokra 2) EUR/m2 23,1 21,3
Vuokrasopimusten vuokranmuutos, uusitut ja uudelleen-
vuokratut % -4,0 -2,5

1) Sisältää Kista Gallerian 50 %.
2) Alkaneet ja pää�yneet vuokrasopimukset eivät väl�ämä�ä kohdistu samoihin tiloihin. 
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Osuus yhteisyritysten voitoista oli 
-0,7�miljoonaa euroa (14,8). Lasku johtui 
pääasiassa käyvän arvon tappiosta ja 
korkeammista laskennallisista veroista 
kauppakeskus Kista Galleriassa vuonna 2017. 
Tämän lisäksi vertailukausi 2016 sisältää 
Ison Omenan laajennusosan hankkeen 
käyvän arvon voi�oa.

Tilikauden voi�o oli 87,9 miljoonaa euroa 
(161,3). Voi�o laski pääasiassa käyvän arvon 
tappioiden seurauksena.  

KIINTEISTÖOMAISUUDEN  
ARVO LASKI HIEMAN
Sijoituskiinteistöjen käypä arvo laski 
154,2�miljoonalla eurolla 4 183,4 miljoonaan 
euroon (31.12.2016: 4 337,6). Kiinteistöjen 
myynnit ja siirrot sijoituskiinteistöistä myy-
tävissä oleviin sijoituskiinteistöihin laskivat 
arvoa 260,4 miljoonalla eurolla kun taas 
hankinnat ja investoinnit lisäsivät sijoitus-

kiinteistöjen arvoa 279,5 miljoonalla eurolla. 
Lisäksi valuu�akurssimuutokset laskivat 
käypää arvoa 130,3 miljoonalla eurolla ja 
käyvän arvon tappiot 42,9 miljoonalla eurolla. 

Sijoituskiinteistöjen käyvän arvon muu-
tos oli -42,9 miljoonaa euroa (25,9). Arvon-
nousua kirja�iin yhteensä 113,0�miljoonaa 
euroa (100,9) ja arvonalennusta yhteensä 
155,9 miljoonaa euroa (74,9). 

Citycon on vaihtanut ulkopuolista arvi-
oitsijaansa ja kiinteistöjen käyvän arvon on 
arvioinut CBRE ensimmäistä kertaa vuoden 
2017 puolivuosikatsausta ja tilinpäätöstä 
varten. Vuoden 2016 kiinteistöarvioinneista 
vastasi JLL. Lisäksi Citycon on siirtynyt vuo-
den 2017 alusta sijoituskiinteistöjen käyvän 
arvon määri�ämiseen sisäisesti vuoden 
ensimmäisellä ja kolmannella neljänneksellä.

CBRE:n laatima arviolausunto on 
saatavilla Cityconin verkkosivuilta Sijoi�a-
jat-osiosta. 

K˜YV˜N ARVON MUUTOS

Me Q4/2017 Q4/2016 2017 2016
Suomi -8,4 -18,3 -44,7 -33,2
Norja -10,7 -5,0 -22,2 19,8
Ruotsi ja Tanska 10,5 11,4 30,6 40,5
Viro -2,1 -0,6 -6,5 -1,2
Sijoituskiinteistöt, yhteensä -10,6 -12,5 -42,9 25,9
Kista Galleria (50 %) -1,1 3,4 -0,6 5,5
Sijoituskiinteistöt ja Kista Galleria  
(50 %), yhteensä -11,7 -9,0 -43,5 31,5

YHTEENVETO KIINTEISTÖOMAISUUDESTA

31.12.2017

Kiinteis-
töjen 

lukumäärä

Vuok-
rattava 

pinta-ala
Käypä 

arvo, Me

Myytävissä 
olevat 

sijoitus-
kiinteistöt, 

Me
Portfolio, 

%

Tuotto-
vaateen 

painotettu 
keskiarvo, 

%

Markkina-
vuokrien 

painotettu 
keskiarvo, 
euroa/m2/

kk
Kauppakeskukset, Suomi 13 341 950 1 628,8 - 39 % - -
Muut kauppapaikat, 
Suomi 2 12 540 23,9 - 1 % - -
Suomi, yhteensä 15 354 490 1 652,6 - 39 % 5,3 % 31,2
Kauppakeskukset, Norja 17 414 400 1 346,9 25,4 33 % - -
Vuokratut kauppakes-
kukset, Norja 1) 2 18 200 - - - - -
Norja, yhteensä 19 432 600 1 346,9 25,4 33 % 5,4 % 22,0
Ruotsi ja Tanska, 
yhteensä 10 249 200 877,9 - 21 % 5,2 % 25,9
Viro, yhteensä 2 101 600 306,0 - 7 % 6,5 % 20,7

Kauppakeskukset, 
yhteensä 44 1 125 350 4 159,6 25,4 99 % - -
Muut kauppapaikat, 
yhteensä 2 12 540 23,9 - 1 % - -
Sijoituskiinteistöt, 
yhteensä 46 1 137 890 4 183,4 25,4 100 % 5,4 % 26,2
Kista Galleria (50 %) 1 46 250 305,3 - - - -
Sijoituskiinteistöt ja 
Kista Galleria (50 %), 
yhteensä 47 1 184 140 4 488,7 25,4 - 5,3 % 26,9

1) Vuokra�ujen kohteiden arvo kirjataan ainee�omiin oikeuksiin IFRS-säännösten mukaisesti.
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HANKINNAT JA MYYNNIT ���� 

Sijainti Päivämäärä
Vuokrattava 
pinta-ala, m2 Hinta, Me

Hankinnat
Oasen Toimistorakennus Bergen, Norja 5.1. 19 000 78,0
Straedet, Osa 1 Kauppakeskus Kłge, Tanska 4.7. 4 300 12,5
Straedet, Osa 2 Kauppakeskus Kłge, Tanska 21.12. 11 000 60,0
Hankinnat, yhteensä 34 300 150,5

Myynnit
Länken Liikekiinteistö Umeå, Ruotsi 31.1. 12 500 24,0
Kaarinan Liiketalo Liikekiinteistö Kaarina, Suomi 28.2. 9 400 1,0

Lade Kauppakeskus
Trondheim, 

Norja 3.3. 8 700 21,0
Porin Asema-aukio Liikekiinteistö Pori, Suomi 31.5. 23 000 57,0
Linjuri Kauppakeskus Salo, Suomi 31.5. 9 200 3,0

Jakobsbergs Centrum
Asuntojen raken-
nusoikeudet

Tukholma, 
Ruotsi 30.6. - 12,0

Lietorvet Kauppakeskus Skien, Norja 7.7. 7 200 13,0

Jyväskeskus Kauppakeskus
Jyväskylä, 

Suomi 31.8. 5 900 9,0

Krokstad Kauppakeskus
Krokstadelva, 

Norja 17.10. 10 200 20,0
Portfolion myynti1) Kauppakeskuksia Suomi 15.11. 61 000 165,0
Myynnit, yhteensä2) 147 100 325,0

1) Sisältää viisi kauppakeskusta Suomessa: Espoontori, Tikkuri, Myllypuron Ostari, Martinlaakson Ostari ja 
Jyväskylän Forum.  

2) Lisäksi Citycon myi 20 % osuutensa Norjassa sijaitsevasta kauppakeskus Halden Storsenteristä. 
 

NOPEAMPAA P˜˜OMAN 
KIERR˜TT˜MIST˜
Vuoden 2017 viimeisen neljänneksen aikana 
Citycon osti toisen ja suurimman osan 
suur-Kööpenhaminan alueella Kłgessä si-
jaitsevasta kauppakeskus Straedetistä noin 
60 miljoonalla eurolla. Viimeisen osan oston 
odotetaan toteutuvan Q2/2018 aikana noin 
3 miljoonalla eurolla. Lisäksi marraskuussa 
Citycon saa�oi onnistuneesti päätökseen 
kiinteistöportfolion myynnin, joka piti sisäl-
lään viisi kauppakeskusta Suomessa. 

Vuoden 2017 aikana Citycon jatkoi 
divestointistrategiansa toteu�amista ja 
myi 13 ydinliiketoimintaansa kuulumatonta 
kohde�a ja asuntojen rakennusoikeuksia 
yhteisarvoltaan noin 325 miljoonaa eurolla. 
Vuonna 2011 tehdyn strategian päivityksen 
jälkeen Citycon on myynyt 62 ydinliike-
toimintaansa kuulumatonta kiinteistöä 
ja viisi asuinportfoliota, yhteisarvoltaan 
675�miljoonalla eurolla. Citycon aikoo jatkaa 
kiinteistökannan laadun parantamista ja 
tavoi�eenamme on myydä noin 5� 10 % 
kiinteistökannastamme arvossa mita�una 
seuraavan 3-5 vuoden aikana. 
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BRUTTOINVESTOINNIT

Me 2017 2016
Kiinteistöjen hankinnat 1) 142,5 81,5
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 18,0 37,1
Kiinteistökehitys 137,0 194,4
Liikearvo ja muut investoinnit 1,2 1,5
Bruttoinvestoinnit yhteensä (ml. hankinnat) 298,7 314,5

Bruttoinvestoinnit segmenteittäin
Suomi 100,1 220,3
Norja 84,9 45,7
Ruotsi ja Tanska 109,0 45,7
Viro 3,9 1,7
Konsernihallinto 0,8 1,1
Bruttoinvestoinnit yhteensä (ml. hankinnat) 298,7 314,5

Divestoinnit 2) 319,6 95,5

1) Bru�oinvestoinnissa on huomioitu kauppahintalaskelman vähennykset ja valuu�akurssien muutokset 
2) Ei sisällä siirtoja �Myytävissä olevat sijoituskiinteistöt�-kategoriaan 

KEHITYSHANKKEET EDISTYIV˜T
Cityconilla oli katsauskauden lopussa käyn-
nissä kaksi merki�ävää kehityshanke�a: 
Mölndal Gallerian hanke Göteborgissa ja 
Lippulaivan laajennus- ja uudistushanke 
suur-Helsingin alueella. 

Nykyinen kauppakeskus Lippulaiva 
pure�iin vuoden viimeisen neljänneksen 
aikana ja sen tilalle rakennetaan täysin uusi 
kauppakeskus, johon integroidaan myös uusi 
metroasema. Uuden Lippulaivan odotetaan 
avautuvan vuonna 2021. Pop up -kauppakeskus 
Pikkulaiva, jossa on 8 500 neliömetriä 
vuokra�avaa pinta-alaa, on 23�vuokralaisen 

tilapäinen sijainti Lippulaivan kehityshankkeen 
valmistumiseen saakka. Pikkulaiva ava�iin 
yleisölle 27.7.2017 ja se on täyteen vuokra�u.

Kauppakeskus Mölndal Gallerian kehitys-
hankkeen vuokralaiskysyntä on ollut vahvaa 
ja esivuokrausaste oli katsauskauden 
lopussa 80 %. Citycon ostaa yhteisyritys-
kumppani NCC:n 50 %:n osuuden kauppa-
keskuksesta projektin valmistu�ua.

Alla lista�ujen kehityshankkeiden 
lisäksi Cityconilla on käynnissä pienempiä 
uudistushankkeita muun muassa seuraa-
vissa kohteissa: Kristiine Virossa ja Tumba 
Centrum Ruotsissa. 

VUONNA ���� VALMISTUNEET JA  
��.��.���� K˜YNNISS˜ OLLEET KEHITYSHANKKEET �� 

Sijainti
Pinta-ala ennen/

jälkeen, m2

Arvioitu  
brutto-

investointi, Me

Toteutuneet 
brutto-inves-

toinnit 31.12.2017 
mennessä, Me Valmistuminen

Mölndal Galleria Göteborg, Ruotsi -/24 000 60,0 (120,0) 2) 44,4 Q3/2018
Lippulaiva Espoo, Suomi 19 200/44 300 215,0 44,0 2021

Iso Omena Espoo, Suomi 63 300/101 000 270,0 269,5
Valmistunut: 

Q2/2017

Porin Asema-aukio 3) Pori, Suomi 18 800/23 000 40,0 40,0
Valmistunut: 

Q2/2017

1) Näiden hankkeiden lisäksi Citycon on allekirjoi�anut TK Developmentin kanssa sopimuksen suur-Köö-
penhaminan alueella Kłgessa sijaitsevan Straedet-hankkeen tulevasta ostosta kolmessa erässä. En-
simmäisen osan osto toteutui 4.7.2017. Toisen osan osto toteutui 21.12.2017 ja viimeisen osan arvioidaan 
toteutuvan Q2/2018 aikana. Kauppahinta on yhteensä noin 75 miljoonaa euroa ja perustuu kiinteään 6,25 
%:n alkutuo�oon. 

2) Suluissa esite�y luku sisältää Cityconin kokonaisinvestoinnin projektissa mukaan lukien yhteisyrityksen 
osakkeiden ennaltasovitun hankinnan. 

3) Kohde myytiin valmistumisen yhteydessä 31.5.2017.     

Lisätietoja yhtiön valmistuneista sekä 
käynnissä ja suunni�eilla olevista kehitys-
hankkeista löytyy taloudellisen katsauksen 
sivuilta 34�35.

BRUTTOINVESTOINNIT
Cityconin katsauskauden bru�oinvestoinnit 
(mukaan lukien hankinnat) olivat yhteensä 
298,7 miljoonaa euroa (314,5). 

OMA P˜˜OMA
Osakekohtainen oma pääoma laski 2,48 eu-
roon (31.12.2016: 2,60) lähinnä 115,7 miljoonan 
euron osingonjaon ja pääomanpalautuksen 

seurauksena ja 76,3 miljoonan euron muun-
toerotappion seurauksena.
Toisaalta katsauskauden voi�o 87,4 
miljoonaa euroa emoyhtiön omistajille nosti 
osakekohtaista omaa pääomaa.

Katsauskauden lopussa emoyhtiön omis-
tajille kuuluva oma pääoma oli 2.207,3 mil-
joonaa euroa (2.311,4). Emoyhtiön omistajille 
kuuluva oma pääoma laski 104,1 miljoonaa 
euroa vuoden 2016 lopusta johtuen edellä 
esitetyistä syistä. 
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RAHOITUS
Citycon toteu�i vuoden aikana useita toi-
menpiteitä, joilla on yhä vahviste�u yhtiön 
rahoitusasemaa ja monipuoliste�u rahoitus-
vaihtoehtoja, alenne�u rahoituskustannuk-
sia sekä pidenne�y lainamaturitee�eja.

Tammikuussa Ruotsin yritystodistusoh-
jelman kokoa noste�iin 1 000 miljoonasta 
Ruotsin kruunusta 2 000 miljoonaan Ruotsin 
kruunuun. Kesäkuussa aloite�iin myös 
2�000�miljoonan Norjan kruunun suuruinen 
Norjan yritystodistusohjelma.

Heinäkuussa Citycon perusti 1 500�mil-
joonan euron EMTN (�Euro Medium Term 
Note�) joukkovelkakirjalainaohjelman 
mahdollistaakseen jatkossa nopeampia 
liikkeeseenlaskuja. Ohjelman on perustanut 
Citycon Treasury B.V. ja Citycon Oyj toimii 
ohjelman alla liikkeeseen laske�avien laino-
jen takaajana. Ohjelman alla voidaan laskea 
liikkeeseen lainoja eri valuutoissa. Citycon 
hakee ohjelman alla liikkeeseen laske�avien 
joukkovelkakirjalainojen listaamista Irlannin 

pörssin viralliselle listalle, pois lukien Norjan 
kruunun määräiset lainat, jotka listataan 
Oslon pörssin päälistalle. Citycon on nimit-
tänyt 8 väli�äjäpankkia, ja ohjelmaesite on 
saatavilla Cityconin verkkosivuilla.

Syyskuussa Citycon laski liikkeelle 
1�000�miljoonan Norjan kruunun vakuude�o-
man joukkovelkakirjalainan EMTN-ohjelman 
alla. Lainan maturitee�i on kahdeksan 
vuo�a ja lainalle maksetaan kiinteää 
2,75�prosentin vuotuista korkoa. Lainalle 
on myönne�y luo�oluokitukset, jotka ovat 
samat kuin Cityconin yleiset luo�oluokituk-
set. Tuotot käyte�iin pääosin lyhytaikaisten 
yritystodistusten takaisinmaksamiseen, 
mikä pidentää Cityconin lainojen keskimää-
räistä laina-aikaa. 

Vuoden 2017 neljännen vuosineljänneksen 
aikana ydinliiketoimintaan kuuluma�omien 
kiinteistöjen myynneistä saatuja tuo�oja 
käyte�iin pääasiassa yritystodistusten 
takaisinmaksuun velan alentamiseksi.

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT 

31.12.2017 31.12.2016
Korolliset velat, käypä arvo Me 2 097,2 2 191,5
Käytettävissä oleva likviditeetti Me 559,4 560,4
Keskimääräinen laina-aika vuotta 5,1 5,6
Luototusaste (LTV) % 46,7 46,6
Omavaraisuusaste (Rahoituskovenantti > 32,5) % 47,4 47,3
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) x 3,8 3,8
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti < 0,65) x 0,46 0,46
Vakuudellinen vakavaraisuusaste  
(Rahoituskovenantti < 0,25) x 0,02 0,02
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RAHOITUSKULUT 

2017 2016
Rahoituskulut Me -63,2 -65,9
Rahoitustuotot Me 6,9 8,3
Rahoituskulut (netto) Me -56,4 -57,7
Keskikorko kauden lopussa 1) % 2,78 2,86
Keskikorko, laskettu vuoden alusta 1) % 2,70 2,98

1) Koronvaihtosopimukset ja koron-ja valuutanvaihtosopimukset huomioon o�taen
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KOROLLISET VELAT
Korollisten velkojen käypä arvo laski 
edellisvuodesta 94,3 miljoonaa euroa 2 097,2 
miljoonaan euroon, johtuen siitä, e�ä opera-
tiivinen kassavirta ja kiinteistöjen myynnit 
enemmän kuin ka�oivat kehityshankkeiden, 
hankintojen, pääoman palautusten ja 
osinkojen rahoitustarpeen. Keskimääräinen 
lainapääomilla painote�u laina-aika laski 
5,1 vuoteen, liikkeelle lasketusta kahdeksan 
vuoden 1 000 miljoonan Norjan kruunun jouk-
kovelkakirjalainasta huolima�a, josta saadut 
varat käyte�iin muun muassa lyhytaikaisten 
yritystodistusten takaisinmaksamiseen. 
Luototusaste (LTV) oli noin edellisvuoden 
tasolla, mu�a parani vuosineljänneksen 
aikana 46,7 prosen�iin (47,5) alhaisemman 
ne�ovelan takia, huolima�a kiinteistöjen 
alhaisemmasta käyvästä arvosta.

RAHOITUSKULUT
Rahoituskulut (ne�o) laskivat 1,3 miljoo-
nalla eurolla 56,4 miljoonaan euroon (57,7) 
johtuen alhaisemmasta keskikorosta, sekä 
alhaisemmista muista rahoituskuluista, 
huolima�a alhaisemmista korkotuotoista 
ja korkeammasta keskivelasta. Muut 
rahoituskulut sisältävät 2,0 miljoonaa 
euroa epäsuoria rahoituskuluja johtuen 
niiden koron- ja valuutanvaihtosopimusten 
käyvän arvon muutoksista, jotka eivät ole 
IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa. 
Rahoitustuotot koostuivat lähinnä Kista 
Gallerian lainan korkotuotoista sekä osi�ain 
termiinikauppojen korkoeroista.

Korollisten velkojen painote�u keski-
korko laski verra�una edelliseen vuoteen 
alemmilla marginaaleilla toteutuneiden 

jälleenrahoitustransaktioiden seurauksena 
huolima�a siitä, e�ä yritystodistusten 
liikkeeseen laske�u määrä laski.

Citycon käy�ää korkojohdannaisia 
suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta kor-
koriskiltä. Valuu�atransaktioriski, jolla on 
tulosvaikutusta, on yhtiön rahoituspolitiikan 
mukaisesti suoja�u täysin valuu�atermii-
neillä ja koron- ja valuutanvaihtosopimuk-
silla, joilla euromääräistä velkaa vaihdetaan 
Norjan ja Ruotsin kruunumääräiseksi.
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VASTUULLISUUS 
Cityconin strategia on kuulua vastuullisen 
kauppakeskusjohtamisen edelläkävijöihin. 
Yhtiön vastuullisuusstrategia päivite�iin 
vuonna 2017, ja siihen perustuen Citycon on 
ase�anut kunnianhimoisia tavoi�eita, jotka 
ulo�uvat vuoteen 2030 saakka.

Citycon käy�ää BREEAM In-Use -ser-
ti�ointia arvioidakseen ja kehi�ääkseen 
kauppakeskusten vastuullisuusjohtamista. 
Käyvällä arvolla laske�una noin 80 % City-
conin omistamasta kiinteistökannasta oli 
serti�oitu kauden lopussa. Cityconilla on nyt 
Pohjoismaiden suurin BREEAM In-Use -ym-
päristöserti�oitu kauppakeskusportfolio.

Citycon soveltaa ympäristövastuun ra-
portoinnissaan Global Reporting Initiativen 
kiinteistö- ja rakennussektorin toimialakoh-
taista (CRESS) ohjeistusta sekä European 
Public Real Estate Associationin EPRA:n 
syksyllä 2017 julkaisemaa ohjeistusta. City-
conin päivite�yä vastuullisuusstrategiaa, 
-tavoi�eita ja -toimenpiteitä käsitellään 
laajemmin vuoden 2017 vuosikatsauksessa 
ja vastuullisuusselvityksessä.

EPRA valitsi Cityconin vuoden 2016 
vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin 
yhdeksi toimialan parhaista. Citycon sai 
kultaa vastuullisuusraportoinnin kilpasar-
jassa nyt kuudennen kerran peräkkäin. Myös 
GRESB (Global Real Estate Sustainability 
Benchmark) palkitsi Cityconin vastuullisuus-
ohjelman myöntämällä Cityconille Green 
Star -tunnustuksen, ja raportissa arvioitujen 
yritysten vertailussa Citycon sijoi�ui maa-
ilmanlaajuisesti parhaan kuuden prosentin 
joukkoon. Citycon on saanut Green Star 
-tunnustuksen vuodesta 2013. 

Keskeisimmät ympäristövastuun tulokset 
2017:

 � Cityconin kokonaisenergiankulutus (ml. 
kiinteistösähkö, lämpö, jäähdytys) oli 
236�gigawa�ituntia (253 GWh). Kauppakes-
kusten energian ominaiskulutus (kWh/m2) 
kauppakeskuksissa laski 4,4 % verra�una 
viime vuoteen (tavoite -3 %).
 � Hiilijalanjälki oli 46 000 hiilidioksidi-
ekvivalen�itonnia (60 000 tCO�e). 
Kauppakeskusten kasvihuonekaasujen 
ominaispäästöt (kgCO�e/m2) pienenivät 
23�% verra�una viime vuoteen. Tähän 
vaiku�i muun muassa 70 %:iin kasvanut 
vihreän sähkön hankinta (58 %).
 � Kauppakeskusten jä�eiden kierrätysaste 
nousi 1 prosen�iyksikköä verra�una viime 
vuoteen ollen 94 %

RISKIT JA EP˜VARMUUSTEKIJ˜T
Cityconin liiketoiminnan merki�ävimmät 
lähiajan riskit ja epävarmuustekijät 
lii�yvät yleiseen talouden ja kulu�ajien 
luo�amuksen kehitykseen Pohjoismaissa 
ja Virossa sekä siihen, miten tämä vaiku�aa 
kauppakeskusten käypään arvoon, vuok-
rausasteeseen ja vuokratasoihin ja sitä 
kau�a Cityconin tulokseen. Kovempi kilpailu, 
paikallisesti tai kasvavan verkkokaupan 
seurauksena, saa�aa vaiku�aa liiketilojen 
kysyntään, mikä voi laskea vuokratasoa tai 
kasva�aa vajaakäy�öaste�a, varsinkin 
pääkaupunkiseutujen ulkopuolella.

Keskeiset riskit, joilla saa�aa olla olen-
naista vaikutusta Cityconin liiketoimintaan 
ja taloudelliseen tulokseen, sekä tärkeim-
mät riskienhallintatoimenpiteet on esitelty 
laajemmin taloudellisen katsauksen 2017 

sivuilla 38�39 sekä Cityconin verkkosivuilla 
Hallinnointi-osiossa.

OIKEUDENK˜YNNIT JA 
V˜LIMIESMENETTELYT
Cityconia vastaan on vireillä joitakin yhtiön 
liiketoimintaan lii�yviä eri perusteilla 
noste�uja oikeudenkäyntejä ja eri perus-
teisiin nojaavia oikeudellisia vaateita ja 
erimielisyyksiä. Yhtiön näkemyksen mukaan 
ei ole todennäköistä, e�ä näiden oikeu-
denkäyntien, vaateiden ja erimielisyyksien 
lopputuloksilla olisi olennaista vaikutusta 
yhtiön taloudelliseen asemaan.

YHTIÖKOKOUS
Varsinainen yhtiökokous 2017
Cityconin varsinainen yhtiökokous pide�iin 
22.3.2017 Helsingissä. Kokoukseen osallistui 
461 osakkeenomistajaa joko henkilökoh-
taisesti tai asiamiehensä edustamana ja 
kokouksessa oli eduste�una 86,0 % yhtiön 
kaikista osakkeista ja äänistä.

Varsinainen yhtiökokous vahvisti yhtiön 
tilinpäätöksen sekä myönsi vastuuvapauden 
hallituksen jäsenille ja toimitusjohtajalle 
tilikaudelta 2016. Yhtiökokous pää�i, e�ei 
osinkoa jaeta varsinaisen yhtiökokouksen 
päätöksellä ja valtuu�i hallituksen pää�ä-
mään harkintansa mukaan osingonjaosta 
ja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan 
oman pääoman rahastosta. Valtuutuksen 
perusteella jae�avan osingon määrä on 
enintään 0,01 euroa osakkeelta ja sijoitetun 
vapaan oman pääoman rahastosta jae�avan 
pääoman palautuksen määrä on enintään 
0,12 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa 

seuraavan varsinaisen yhtiökokouksen 
alkuun asti.

Varsinaisen yhtiökokouksen päätökset 
käyvät ilmi yhtiön verkkosivuilta citycon.com/
�/yhtiokokous2017, missä myös yhtiökokouk-
sen pöytäkirja on saatavilla.

Hallitus
Yhtiöjärjestyksen mukaan yhtiön hallituk-
seen kuuluu viidestä kymmeneen jäsentä, 
jotka valitaan yhtiökokouksessa yhden (1) 
vuoden toimikaudeksi, joka pää�yy valintaa 
seuraavan varsinaisen yhtiökokouksen 
pää�yessä.

Vuonna 2017 Cityconin hallitukseen kuului 
kymmenen jäsentä: Chaim Katzman, Bernd 
Knobloch, Arnold de Haan, Kirsi Komi, Rachel 
Lavine, David Lukes (22.3.2017 alkaen), 
Andrea Orlandi, Claes O�osson, Per-Anders 
Ovin ja Ariella Zochovitzky. Dori Segal jäi 
hallituksesta pois 22.3.2017.

Vuonna 2017 hallituksen puheenjohtajana 
toimi Chaim Katzman ja hallituksen vara-
puheenjohtajina Bernd Knobloch sekä Dori 
Segal (22.3.2017 asti).

Tilintarkastaja
Yhtiön tilintarkastajana on vuodesta 2006 
lähtien toiminut tilintarkastusyhteisö Ernst 
& Young Oy, jonka ilmoi�amana yhtiön pää-
vastuullisena tilintarkastajana toimi vuonna 
2017 KHT Mikko Rytilahti.

19HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPÄÄTÖS



MAKSETUT OSINGOT JA P˜˜OMAN PALAUTUKSET ��.��.���� �

Täsmäytyspäivä Maksupäivä euroa/osake
Osinko tilikaudelta 2016 24.3.2017 31.3.2017  0,010
Pääoman palautus Q1 24.3.2017 31.3.2017  0,0225 
Pääoman palautus Q2 22.6.2017 30.6.2017  0,0325 
Pääoman palautus Q3 22.9.2017 29.9.2017  0,0325 
Pääoman palautus Q4 14.12.2017 29.12.2017  0,0325 

1) Varsinaisen yhtiökokouksen 2017 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen päätös  

Toimitusjohtaja
Hollantilainen Marcel Kokkeel (LL.M., s. 
1958) on toiminut yhtiön toimitusjohtajana 
vuodesta 2011. Cityconin varatoimitusjoh-
tajana toimii talousjohtaja Eero Sihvonen. 
Heidän henkilötietonsa, työhistoriansa 
sekä luo�amustoimet on esite�y yhtiön 
verkkosivuillacitycon.com/�/johtoryhma. 
Toimitusjohtajan toimisuhde�a koskevat 
tiedot käyvät ilmi tilinpäätöksen sivulta 59.

SELVITYS HALLINTO� JA 
OHJAUSJ˜RJESTELM˜ST˜
Citycon on julkaissut toimintakertomukses-
ta erillisenä selvityksen Citycon-konsernin 
hallinto- ja ohjausjärjestelmästä vuodelta 
2017. Selvitys on laadi�u Arvopaperimarkki-
nayhdistys ry:n julkaiseman Hallinnointikoo-
din (Corporate Governance 2015) suositus-
ten mukaisesti. Selvitys on saatavilla yhtiön 
verkkosivuilla citycon.com/�/hallinnointi.

OSAKKEET, OSAKEP˜˜OMA JA 
OSAKKEENOMISTAJAT
Yhtiöllä on yksi osakesarja, ja kukin osake 
oikeu�aa yhteen ääneen yhtiökokouksessa. 
Joulukuun 2017 lopussa yhtiön liikkeeseen 
laske�ujen osakkeiden lukumäärä oli 
889�992 628. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. 
Yhtiön osakepääomassa ei tapahtunut 
muutoksia vuoden 2017 aikana. 

Cityconilla oli joulukuun 2017 lopussa 
15�368 (12 419) rekisteröityä osakkeenomis-
tajaa, joista yhdeksän oli hallintarekisterin 
hoitajia. Hallintarekisteröityjen osakkeiden 
omistajat omistivat noin 727,9 miljoonaa 

(611,0) yhtiön osake�a eli niiden hallussa oli 
81,8 % (68,6) yhtiön osake- ja äänimäärästä.

Lisätietoja yhtiön pörssilistauksesta, 
osakkeen kaupankäyntimääristä ja hinnasta, 
markkina-arvosta, osakepääomasta, suurim-
mista rekisteröidyistä osakkeenomistajista, 
osakkeiden omistuksen jakautumisesta 
ja osakeantioikaistusta keskimääräisestä 
osakemäärästä löytyvät taloudellisen katsa-
uksen sivuilta 40�41 sekä 27.

OSINKO JA P˜˜OMAN PALAUTUS
Cityconin vuonna 2017 maksamat osingot 
tilikaudelta 2016 sekä pääoman palautukset 
vuonna 2017:

OSAKKEET JA OSAKEP˜˜OMA

Osakepääoma kauden alussa Me 259,6
Osakepääoma kauden lopussa Me 259,6
Osakkeiden lukumäärä kauden alussa 889 992 628
Osakkeiden lukumäärä kauden lopussa 889 992 628
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HALLITUKSEN VALTUUTUKSET
Edellä selostetun hallituksen varojenjako-
valtuutuksen lisäksi yhtiön hallituksella 
oli katsauskauden lopussa voimassa kaksi 
22.3.2017 pidetyn varsinaisen yhtiökokouk-
sen antamaa valtuutusta:

 � Hallitus voi pää�ää enintään 85 miljoonan 
osakkeen antamisesta tai Suomen osakey-
htiölain 10 luvun 1 §:ssä tarkoite�ujen 
osakkeisiin oikeu�avien erityisten oikeuk-
sien antamisesta, mikä vastasi noin 9,55 % 
yhtiön kaikista osakkeista katsauskauden 
lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan 
varsinaisen yhtiökokouksen pää�ymiseen 
saakka, kuitenkin enintään 30.6.2018 asti.
 � Hallitus voi pää�ää omien osakkeiden 
hankkimisesta ja/tai pantiksi o�amisesta 
yhdessä tai useammassa erässä. Hankit-
tavien ja/tai pantiksi ote�avien omien 
osakkeiden lukumäärä voi olla yhteensä 
enintään 50 miljoonaa osake�a, joka vas-
tasi noin 5,61 % yhtiön kaikista osakkeista 
katsauskauden lopussa. Valtuutus on 
voimassa seuraavan varsinaisen yhtiökok-
ouksen pää�ymiseen saakka, kuitenkin 
enintään 30.6.2018 asti.

Elokuussa 2017 hallitus käy�i valtuu�aan 
hankkia omia osakkeitaan ja antaa ne luovut-
taessaan hankitut osakkeet kolmelle yhtiön 
avainhenkilölle sitou�avan osakepalkkio-
järjestelmän 2015 perusteella ansai�ujen 
palkkioiden maksamiseksi järjestelmän 
ehtojen mukaisesti. Yhtiö hankki 16.8.2017 
yhteensä 12 854 omaa osake�aan ja luovu�i 
ne 22.8.2017. 

Raportointikauden jälkeen hallitus 
käytti valtuuttaan uudelleen ja hankki 
yhtiön omia osakkeita kahdelle yhtiön 
avainhenkilölle sitouttavan osakepalkkio-
järjestelmän 2015 perusteella ansaittujen 
palkkioiden maksamiseksi. Yhtiö hankki 
5.1.2018 yhteensä 30 000 omaa osakettaan 
ja luovutti ne 10.1.2018.

OMAT OSAKKEET
Yhtiöllä oli katsauskauden aikana hallussaan 
yhteensä 12 854 yhtiön omaa osake�a, jotka 
yhtiö luovu�i ennen katsauskauden loppua 
osakepalkkiojärjestelmän palkkioiden 
maksamiseksi edellä kohdassa Hallituksen 
valtuutukset selostetun mukaisesti. 
Katsauskauden lopussa yhtiöllä tai sen 
tytäryhteisöillä ei ollut hallussaan yhtiön 
omia osakkeita.

LIPUTUSILMOITUKSET
Yhtiö vastaano�i vuoden 2017 aikana yhden 
arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 §:n mukai-
sen liputusilmoituksen. 28.6.2017 ruotsalai-
sen Alecta pensionsförsäkring, ömsesidigt 
ilmoi�i sen omistusosuuden yhtiössä 
yli�äneen 5 % rajan. Ilmoituksen mukaan 
Alecta pensionsförsäkring, ömsesidigtin 
osakeomistus Cityconissa liputusilmoituk-
sen antohetkellä vastasi 5,10�% Cityconin 
kaikista osakkeista ja äänistä.

Lisätietoa liputusilmoituksesta on 
saatavilla yhtiön 28.6.2017 julkaisemalla 
pörssitiedo�eella sekä yhtiön verkkosivuilla  
citycon.com/�/liputusilmoitukset.

OSAKKEISIIN LIITTYVI˜ TAPAHTUMIA
Osakassopimukset
Gazit-Globe Ltd. ja Canada Pension Plan 
Investment Board European Holdings S.Æ.r.l. 
(CPPIBEH) ovat 12.5.2014 allekirjoi�aneet 
Cityconiin lii�yviä hallinnointiasioita koske-
van sopimuksen.  

Cityconin saaman tiedon mukaan Ga-
zit-Globe Ltd. ja CPPIBEH ovat sitoutuneet 
äänestämään Cityconin yhtiökokouksissa 
Cityconin hallituksen jäsenten nimityksestä 
niin, e�ä Gazit-Globe Ltd. tulee nimi�ämään 
vähintään kolme hallituksen jäsentä ja 
CPPIBEH vähintään kaksi jäsentä. Yhden 
CPPIBEH:n nimi�ämistä jäsenistä tulee 
olla riippumaton sekä CPPIBEH:stä e�ä 
Cityconista. Hallinnointisopimuksen 
osapuolet ovat sopineet parhaansa mukaan 
pyrkivänsä varmistamaan, e�ä CPPIBEH:n 
nimeämät hallituksen jäsenet valitaan myös 
Cityconin hallituksen kulloinkin mahdollises-
ti perustamiin valiokuntiin, mukaan lukien 
yhden jäsenen valinta hallituksen nimitys- ja 
palkitsemisvaliokuntaan. Mikäli CPPIBEH:n 
nimeämä hallituksen jäsen ei ole hallituksen 
nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan jäsen kol-
men kuukauden ajanjaksolla minkä tahansa 
Cityconin vuotuisen tilikauden aikana, tie�y-
jä poikkeuksia lukuun o�ama�a, Gazit-Globe 
Ltd. tulee tukemaan CPPIBEH:n ehdotusta 
Cityconin yhtiökokoukselle hallituksen ni-
mitys- ja palkitsemisvaliokunnan korvaavan 
osakkeenomistajien nimitystoimikunnan 
perustamisesta sekä äänestämään tämän 
ehdotuksen puolesta. 

Gazit-Globe Ltd. on myös, tietyin poik-
keuksin, myöntänyt CPPIBEH:lle rajoitetun 
oikeuden myydä osakkeitaan (ns. tag-along 
right) Gazit-Globe Ltd.:n mahdollisen 
osakemyynnin yhteydessä, mikäli myytävät 
osakkeet edustavat yli 5 % Cityconin 
osakkeista minkä tahansa 12 kuukauden 
ajanjakson aikana.

Cityconin saaman tiedon mukaan 
Gazit-Globe Ltd. ja CPPIBEH ovat saaneet 
Finanssivalvonnalta lausunnot, joiden 
mukaan hallinnointisopimus ei sellaisenaan 
merkitse yksissä tuumin toimimista, eikä 
siitä siten synny osapuolille velvollisuu�a 
tehdä pakollinen julkinen ostotarjous Cityco-
nin osakkeista.

Hallinnointisopimuksen voimassaolo 
pää�yy 10 vuoden kulu�ua sopimuksen 
päiväyksestä, tai kun CPPIBEH:n suora tai 
välillinen omistusosuus laskee vähintään 30 
peräkkäiseksi päiväksi alle 10 % Cityconin 
osakkeista, tai kun Gazit-Globe Ltd.:n 
suora tai välillinen omistusosuus laskee 30 
peräkkäiseksi päiväksi alle 20 % Cityconin 
osakkeista.

Lisätietoa Gazit-Globe Ltd.:n ja CPPI-
BEH:n välisestä sopimuksesta on saatavilla 
yhtiön verkkosivuilta citycon.com/�/ 
osakassopimukset. 

Yhtiön tiedossa ei ole muita osakassopi-
muksia.
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KANNUSTINJ˜RJESTELM˜T
Pitkän aikavälin osakepohjaiset kannustin-
järjestelmät ja optio-ohjelma 2011
Cityconilla on kolme kannustinjärjestelmää 
konsernin avainhenkilöille:

 � osakepalkkiojärjestelmä 2015,
 � sitou�ava osakepalkkiojärjestelmä 2015 ja
 � optio-ohjelma 2011.

Pitkän aikavälin osakepohjaisten 
kannustinjärjestelmien ja optio-ohjelman 
2011 pääehdot on seloste�u liitetiedossa 1.6 
tilinpäätöksen sivuilla 59-61. Optio-ohjelman 
2011 mukaiset merkintäsuhteet, -hinnat ja 
-ajat sekä toimitusjohtajalle ja muille johto-
ryhmän jäsenille myönne�yjen optioiden 
määrät löytyvät tilinpäätöksen liitetiedon 
1.6 kohdasta E.

Cityconin hallitus tarkisti maaliskuussa 
2017 sitou�avan osakepalkkiojärjestelmän 
2015 perusteella makse�avien palkkioiden 
enimmäismäärän 700 000 osakkeeseen ja 
jatkoi järjestelmän allokointikau�a yhdellä 
vuodella eli vuoden 2018 loppuun asti. Muilta 
osin pitkän aikavälin osakepohjaisten kannus-
tinjärjestelmien ja optio-ohjelman 2011 ehdot 
ovat säilyneet muu�uma�omina ja kuten 
seloste�u tilinpäätöksen liitetiedossa 1.6.

Molempien osakepohjaisten kannus-
tinjärjestelmien ehdot ovat kokonaisuu-
dessaan saatavilla yhtiön verkkosivuilla 
citycon.com/�/palkitseminen ja optio-oh-
jelman 2011 ehdot kokonaisuudessaan 
verkkosivuilla citycon.com/�/optiot.

HALLITUKSEN JA JOHDON 
OMISTAMAT OSAKKEET JA  
OPTIO�OIKEUDET
Yhtiön hallituksen jäsenet, toimitusjohtaja 
ja muut johtoryhmän jäsenet sekä heidän 
lähipiirinsä omistivat 31.12.2017 yhteensä 1 
708 860 yhtiön osake�a. Näiden osakkeiden 
osuus kaikista osakkeista ja osakkeiden 
yhteenlasketusta äänimäärästä oli 0,19 %. 

Cityconin toimitusjohtajan ja muiden 
johtoryhmän jäsenten optio-omistukset 
vuoden 2017 lopussa löytyvät tilinpäätöksen 
liitetiedosta 1.6. Näiden optio-oikeuksien 
perusteella voidaan merkitä enintään 4 134 
645 yhtiön osake�a. Hallituksen jäsenet 
eivät ole mukana yhtiön osakepohjaisissa 
kannustinjärjestelmissä. 

Tiedot yhtiön hallituksen, toimitusjohta-
jan ja muiden johtoryhmän jäsenten osakeo-
mistuksesta käyvät ilmi yhtiön verkkosivulta 
citycon.com/�/johdon-omistukset.

KATSAUSKAUDEN J˜LKEISET 
TAPAHTUMAT
Ei merki�äviä katsauskauden jälkeisiä 
tapahtumia.

TULEVAISUUDEN N˜KYM˜T
Citycon odo�aa vuoden 2018 osakekohtai-
sen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, 
basic) olevan 0,155�0,175 euroa. Lisäksi 
yhtiö odo�aa operatiivisen liikevoi�onsa 

(Direct operating pro�t) muu�uvan -15 � +1 
miljoonalla eurolla ja operatiivisen tulok-
sensa (EPRA Earnings) muu�uvan -14 � +4 
miljoonalla eurolla edellisvuodesta.

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteis-
tökantaan sekä vallitsevaan in�aatioon ja 
EUR-SEK- sekä EUR-NOK-valuu�akurs-
sitasoihin sekä nykyisiin korkotasoihin. 
Tilat, jotka eivät ole vuokralla suunni�eilla 
tai käynnissä olevien kehityshankkeiden 
vuoksi, vähentävät ne�ovuokratuo�oja 
vuoden aikana.

Espoo, 7. helmikuuta 2018
Citycon Oyj
Hallitus
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EPRA (European Public Real Estate 
Association) on eurooppalaisten pörssino-
teera�ujen kiinteistösijoitusyhtiöiden 
etujärjestö. Citycon on EPRA:n aktiivinen 
jäsen. EPRA:n tavoi�eena on saada euroop-
palaisille listatuille kiinteistösijoitusyhti-
öille lisää sijoi�ajia. Järjestö myös edistää 
laskentatoimea, talousraportointia ja hal-
linnointia koskevien parhaiden käytäntöjen 
käy�ööno�oa sijoi�ajille anne�avan tie-
don laadun varmistamiseksi ja eri yritysten 
vertailtavuuden parantamiseksi. Parhaat 
käytännöt luovat myös pohjan toimialan 
tulevaisuu�a määri�elevälle keskustelulle 
ja päätöksenteolle. Lisäksi EPRA julkaisee 
yhteistyössä FTSE:n kanssa Euroopan ja 
Pohjois-Amerikan suurimpien pörssinotee-
ra�ujen kiinteistösijoitusyhtiöiden kehitys-
tä kuvaavaa FTSE EPRA/NAREIT -indeksiä. 
Citycon on mukana FTSE EPRA -indeksissä, 
mikä lisää Cityconin kansainvälistä kiinnos-
tavuu�a sijoituskohteena.

Citycon nouda�aa raportointikäytän-
nöissään ja myös vastuullisuusraportoin-
nissaan EPRA:n suosituksia. Tilinpäätöksen 
tässä osiossa käsitellään EPRA-tunnuslukuja 
ja niiden laskentaa. Lisätietoja EPRA:sta ja 
EPRA:n suosituksista löytyy EPRA:n verkko-
sivuilta osoi�eesta epra.com.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

EPRA:N TUNNUSLUVUT

Liite 2017 2016 2015 2014 2013
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 1 152,3 151,1 130,8 99,7 86,7
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 1 0,171 0,170 0,173 0,178 0,189
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), EUR 2 2,71 2,82 2,74 3,01 3,13
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), EUR 2 2,37 2,47 2,46 2,63 2,78
Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon sisältäen vapaista tiloista 
aiheutuvat kustannukset (EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)), % 

3 18,7 17,6 20,3 19,4 22,4

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon vähennettynä vapaista tiloista 
aiheutuvilla kustannuksilla (EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)), %

3 16,5 15,5 18,5 17,7 20,0

EPRA:n alkunettotuotto, % 4 5,2 5,5 5,4 6,1 6,2
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto, % 4 5,3 5,6 5,5 6,1 6,3
EPRA:n vajaakäyttöaste, % 5 4,0 3,7 3,1 3,5 4,0
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�. OPERATIIVINEN TULOS �EPRA EARNINGS� JA  
OPERATIIVINEN TULOS�OSAKE �EPRA EPS, BASIC�
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistösijoitusyhtiön toiminnallinen tulos, johon ei 
sisälly operatiiviseen liiketoimintaan kuuluma�omia eriä kuten sijoituskiinteistöjen käyvän 
arvon muutoksia, myyntivoi�oja tai -tappioita tai muita ei-operatiivisia eriä. EPRA Earnings 

2017 2016

Me

Keski-
määräinen 

osakemäärä 
(1� 000)

/ osake, 
euroa Me

Keski-
määräinen 

osakemäärä 
(1� 000)

/ osake, 
euroa

Tilikauden tulos IFRS konsernitu-
loslaskelman mukaan

87,4 889 992 0,098 160,4 889 993 0,180

-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteis-
töjen arvostuksesta käypään arvoon

42,9 889 992 0,048 -25,9 889 993 -0,029

-/+ Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteis-
töjen myynneistä

-6,0 889 992 -0,007 -4,3 889 993 -0,005

+/- Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut 
kulut

12,8 889 992 0,014 4,4 889 993 0,005

-/+ Rahoituserien käyvän arvon voitot/
tappiot

2,0 889 992 0,002 5,9 889 993 0,007

-/+ Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten 
ei-operatiivisista voitoista ja tappioista

6,9 889 992 0,008 -10,4 889 993 -0,012

+/- Edellä esitetyistä eristä syntyneet 
laskennalliset verot

5,8 889 992 0,007 20,2 889 993 0,023

+/- Määräysvallattomien omistajien 
osuus edellä esitetyistä eristä

0,5 889 992 0,001 0,7 889 993 0,001

Operatiivinen tulos  
(EPRA Earnings, basic)

152,3 889 992 0,171 151,1 889 993 0,170

2017 2016

Me

Keski-
määräinen 
osakemää-

rä (1� 000)
/ osake, 

euroa Me

Keski-
määräinen 

osakemäärä 
(1� 000)

/ osake, 
euroa

Nettovuokratuotto 228,5 889 992 0,257 224,9 889 993 0,253
Operatiiviset hallinnon kulut -29,1 889 992 -0,033 -28,2 889 993 -0,032
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot 
ja kulut

1,1 889 992 0,001 1,8 889 993 0,002

Operatiivinen liikevoitto 200,5 889 992 0,225 198,5 889 993 0,223
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -54,4 889 992 -0,061 -51,7 889 993 -0,058
Operatiivinen osuus yhteis- ja osak-
kuusyritysten voitoista/tappioista

6,2 889 992 0,007 4,4 889 993 0,005

Operatiiviset tilikauden tulokseen 
perustuvat verot

-0,8 889 992 -0,001 -0,7 889 993 -0,001

Operatiiviset laskennalliset verot 0,7 889 992 0,001 0,7 889 993 0,001
Operatiivinen määräysvallattomien 
omistajien osuus

0,0 889 992 0,000 -0,1 889 993 0,000

Operatiivinen tulos  
(EPRA Earnings, basic) 152,3 889 992 0,171 151,1 889 993 0,170

 
 

-tunnusluku on erityisen tärkeä sijoi�ajille, jotka haluavat arvioida missä määrin operatiiviset 
tulot tukevat osingonmaksua. 

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myös tuloslaskelmasta ylhäältä alas. 
Seuraavassa taulukossa on esite�y operatiivisen tuloksen laskelma tällä tavalla. Tämä tapa 
esi�ää myös operatiivisen liikevoiton (Direct Operating Pro�t).

Operatiivinen tulos kasvoi 1,2 miljoonaa euroa, operatiivinen tulos/osake  
nousi 0,171 euroon.
Operatiivisen tuloksen kasvu oli seurausta nettovuokratuottojen kasvusta sekä yhteis- ja osakkuusyhtiöiden 
voittojen kasvusta. 
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�. NETTOVARALLISUUS � OSAKE �EPRA NAV PER SHARE� JA OIKAISTU 
NETTOVARALLISUUS � OSAKE �EPRA NNNAV PER SHARE� 
Ne�ovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistöyhtiön ne�ovarallisuuden käyvän arvon. Tun-
nusluvun perustana on oletus, e�ä kiinteistöomaisuuden omistus ja käy�ö on pitkäaikaista, 
ja sillä voidaan verrata ne�ovarallisuuden käyvän arvon kehitystä kiinteistöyhtiön osakkeen 
arvon kehitykseen. Cityconin osakkeen arvo päivän päätöskurssilla 31.12.2017 oli 2,158 euroa.

EPRA NAV -tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen käypää arvoa toiminnan jatku-
vuusperiaa�een (going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mitään tulevista myynneistä 
johtuvia eriä (kuten myynneistä syntyviä laskennallisia veroja) eikä rahoitusinstrumen�ien 
käypiä arvoja. Rahoitusinstrumen�ien käypä arvo eli suojausinstrumen�ien arvostaminen 
markkinahintaan on nolla, kun instrumentit pidetään eräpäivään asti. Sen takia niiden käypä 
arvo tilinpäätöshetkellä on eliminoitu EPRA NAV -tunnusluvusta. 

Oikaistu ne�ovarallisuus (EPRA NNNAV) sisältää laskennalliset verovelat ja rahoitu-
sinstrumen�ien käyvän arvon, joten sillä mitataan kiinteistöyhtiön sen hetkistä käypää arvoa 
tilinpäätöshetkellä. EPRA NNNAV heijastaa siis yrityksen ne�ovarallisuuden käypää arvoa 
yhtenä päivänä, kun taas EPRA NAV heijastaa ne�ovarallisuuden käypää arvoa toiminnan 
jatkuvuusperiaa�een mukaisesti. EPRA NNNAV ei kuitenkaan ole realisoinnissa käyte�ävä 
ne�ovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska varallisuuden ja velkojen käyvät arvot eivät 
perustu niiden realisointiin.

2017 2016

Me

Osakkeiden 
lukumäärä 

tilinpäätös-
päivänä (1 000)

/ osake, 
euroa Me

Osakkeiden 
lukumäärä 

tilinpäätös päivänä 
(1 000)

/ osake, 
euroa

Emoyhtiön omistajille kuuluva oma 
pääoma

2 207,3 889 993 2,48 2 311,4 889 993 2,60

Laskennallinen vero sijoituskiinteis-
töjen käyvän arvon ja verotusarvon 
erotuksesta

297,6 889 993 0,33 309,1 889 993 0,35

Liikearvo joka on syntynyt lasken-
nallisista veroveloista -91,8 889 993 -0,10 -108,7 889 993 -0,12
Rahoitusinstrumenttien käypä arvo 0,8 889 993 0,00 0,3 889 993 0,00
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 2 413,8 889 993 2,71 2 512,2 889 993 2,82

Laskennallinen vero sijoituskiinteis-
töjen käyvän arvon ja verotusarvon 
erotuksesta -297,6 889 993 -0,33 -309,1 889 993 -0,35
Liikearvo joka on syntynyt lasken-
nallisista veroveloista 91,8 889 993 0,10 108,7 889 993 0,12

Joukkolainojen ja pääomalainojen 
jälkimarkkinahinnan ja käyvän 
arvon erotus 1) -100,2 889 993 -0,11 -116,2 889 993 -0,13
Rahoitusinstrumenttien käypä arvo -0,8 889 993 0,00 -0,3 889 993 0,00
Oikaistu nettovarallisuus 
(EPRA NNNAV) 2 107,1 889 993 2,37 2 195,2 889 993 2,47

1) EPRA:n suositusten mukaista oikaistua ne�ovarallisuu�a laske�aessa omaa pääomaa oikaistaan 
EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, e�ä joukkolainojen arvo perustuu jälkimarkkinoiden hintatasoon. 
Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen tasearvo ja käypä arvo poikkeavat tästä 
jälkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen jälkimarkkinahinnan ja käyvän arvon erotus 31.12.2017 oli 
100,2�miljoonaa euroa (116,2 ). 

Osakekohtainen 
nettovarallisuus (EPRA 
NAV per share) laski 

0,11 euroa 2,71 euroon johtuen 
arvostuseristä, kuten käyvän arvon 
tappioista ja valuuttakurssien 
muutoksista.
Oikaistu osakekohtainen 
nettovarallisuus laski 0,10 euroa 2,37 
euroon.
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�. OPERATIIVISET KUSTANNUKSET SUHTEESSA BRUTTOVUOKRATUOTTOON 
�EPRA COST RATIOS�
Operatiiviset kustannukset suhteessa bru�ovuokratuo�oon �tunnusluvut (EPRA Cost 
Ratios) mi�aavat olennaisia operatiivisia sekä hallinnon kuluja ja antavat tunniste�avan ja 
ymmärre�ävän vertailukohdan yhtiön kustannusanalyysille. Operatiiviset kustannukset 
suhteessa bru�ovuokratuo�oon sisältäen vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustan-
nukset -tunnusluku (EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)) sisältää kaikki hallinnon 
kulut ja operatiiviset kustannukset IFRS �tilinpäätöksessä, ja lisäksi osuuden yhteisyritysten 

25EPRA:N TUNNUSLUVUT

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPÄÄTÖS



hallinnon kuluista ja operatiivisista kustannuksista (vähenne�ynä palvelutuotoilla). Operatii-
viset kustannukset suhteessa bru�ovuokratuo�oon poislukien vapaista tiloista aiheutuvat 
operatiiviset kustannukset -tunnusluku (EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)) 
lasketaan samaan tapaan, mu�a tunnusluvusta vähennetään vapaista tiloista aiheutuvat 
kustannukset. Molemmat tunnusluvut lasketaan suhteessa bru�ovuokratuo�oon, josta on 
vähenne�y maanvuokrakustannukset ja johon on lisä�y osuus yhteisyritysten bru�ovuokra-
tuotoista vähenne�ynä maanvuokrakustannuksilla. 

�. EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO, � JA EPRA:N �TOPPED�UP� 
ALKUNETTOTUOTTO, �
EPRA:n alkune�otuotot kuvaavat kiinteistökannan vuokrantuo�okykyä.

EPRA:n alkune�otuo�o, % lasketaan jakamalla tilinpäätöshetkellä voimassaolevan 
vuokrasopimuskannan ne�ovuokratuo�o valmiille kiinteistökannalle valmiin kiinteistökannan 
bru�omarkkina-arvolla. EPRA:n alkune�otuo�ojen laskenta ei sisällä Kista Galleriaa.

Oikaistussa alkune�otuotossa (EPRA:n �topped-up� alkune�otuo�o) ne�ovuokratuo�oa 
oikaistaan kuvaamaan vuokraa esimerkiksi vuokravapaiden jaksojen tai vuokranalennusten 
pää�ymisen jälkeen.Me 2017 2016

Sisältyy:
Hallinnon kulut 1) 29,1 28,2
Hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut vähennettynä käyttökorvaus- ja 
palvelukustannuksilla 85,5 81,3
Palvelukustannukset vähennettynä käyttökorvaus- ja palvelutuotoilla 13,5 14,0
Hallinnointipalkkiot vähennettynä toteutuneella/arvioidulla voitolla -1,9 -2,8
Muut operatiiviset tuotot/veloitukset, joilla katetaan kuluja vähennettynä niihin 
liittyvällä voitolla -12,0 -11,1
Osuus yhteisyrityksien operatiivisista kustannuksista 4,9 5,5

Ei sisälly:
Maanvuokrakulut -6,0 -6,1
Palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta 
erikseen -60,4 -60,1
Osuus yhteisyrityksien poistoista, maanvuokrakuluista ja palvelukustannuksia 
kattavista tuotoista, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta erikseen -2,1 -2,2

EPRA Costs (sisältäen vajaakäytön kustannukset) (A) 50,5 46,7
Vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -5,7 -5,6

EPRA Costs (pois lukien vajaakäytön kustannukset) (B) 44,8 41,1

Bruttovuokratuotto vähennettynä maanvuokrakuluilla 251,4 245,4
Lisätään osuus yhteisyrityksistä (bruttovuokratuotto vähennettynä maanvuokraku-
luilla ja bruttovuokratuottoon sisältyvillä palvelukustannuksia kattavilla tuotoilla) 19,3 19,7

Bruttovuokratuotto (C) 270,7 265,1

EPRA Cost Ratio (sisältäen vajaakäytön kustannukset) (A/C), % 18,7 17,6
EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakäytön kustannukset) (B/C), % 16,5 15,5

1) Hallinnon kuluista on netote�u aktivoidut kulut, suuruudeltaan 3,6 milj. euroa vuonna 2017 ja 4,6 milj. 
euroa vuonna 2016. Cityconin periaa�eena on aktivoida muun muassa kiinteistökehityshankkeisiin ja 
merki�äviin ohjelmistohankkeisiin lii�yviä kustannuksia.

Me 31.12.2017 31.12.2016
Ulkopuolisen arvioijan määrittämä sijoituskiinteistöjen käypä arvo 4 134,1 4 369,4
Vähennettynä kehityshankkeilla, käyttämättömillä rakennusoikeuksilla ja 
rakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -146,3 -764,2
Valmis kiinteistökanta 3 987,8 3 605,2
Lisättynä arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 72,2 83,6
Bruttoarvo valmiille kiinteistökannalle (A) 4 060,0 3 688,8

Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistökannalle 285,3 278,3
Kiinteistökannan hoitokulut -72,5 -74,3
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 212,9 204,0
Lisättynä oletetuilla päättyvillä vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokra-
kannustimilla 2,7 1,8
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten päätyttyä (C) 215,6 205,8

EPRA:n alkunettotuotto, % (B/A) 5,2 5,5
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto, % (C/A) 5,3 5,6

EPRA Cost Ratio nousi 18,7 prosenttiin korkeammista kiinteistöjen hoitokuluista johtuen.
Cityconin EPRA Cost Ratio (sisältäen vajaakäytön kustannukset) oli 18,7% vuonna 2017. EPRA Cost 

Ratio (pois lukien vajaakäytön kustannukset) nousi 16,5%:iin. Nousut EPRA Cost Ratio -tunnusluvuissa johtuivat 
lähinnä nousseista kiinteistöjen hoitokuluista (erityisesti kiinteistövero).

EPRA:n alkunettotuotot laskivat.
EPRA:n alkunettotuotot laskivat vuoden aikana kiinteistökannassa tapahtuneiden muutosten, kuten 

Ison Omenan kehityshankkeen valmistumisen ja kiinteistöjen myyntien, vuoksi. Vertailukelpoisten kohteiden 
alkunettotuotot nousivat 0,1 prosenttiyksikköä. Kista Gallerian EPRA:n alkunettotuotto kauden päätteeksi on 
4,3 % (4,6). Lasku johtui korkeammasta vajaakäytöstä. 
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�. EPRA:N VAJAAK˜YTTÖASTE, �
EPRA:n vajaakäy�öaste kuvaa vajaakäytön vuoksi saama�a jääny�ä osuu�a täydestä 
vuokratulosta. 

EPRA:n mukainen vajaakäy�öaste lasketaan jakamalla tyhjillään olevien tilojen arvioitu 
vuokra-arvo koko kiinteistökannan arvioidulla vuokra-arvolla, jos kaikki tilat olisi vuokra�u. 
EPRA:n mukainen vajaakäy�öaste lasketaan samalla periaa�eella kuin Cityconin raportoima 
taloudellinen vuokrausaste.

Taulukossa esitetyt investoinnit on jae�u EPRA suositusten mukaisesti ja koostuvat Lii�een 
2.1 �Sijoituskiinteistöt� eristä Hankinnat, Investoinnit ja Aktivoidut korot. Investoinnit sisältä-
vät sekä tuloa tuo�avia e�ä arvoa ylläpitäviä investointeja. 

Hankinnat sisältävät 142,5 miljoonaa euroa hankinnoista johtuen ja 0,4 miljoonaa euroa 
investointeja hankinnat-portfolion kiinteistöihin. Vuonna 2016 hankinnat-portfolion kiinteis-
töihin kohdistui 45,4 miljoonaa euroa investointeja, ja lisäksi hankinnat 81,5.

Me 31.12.2017 31.12.2016
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 12,4 12,0
./.Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko kiinteistökannalle 307,2 328,9
EPRA:n vajaakäyttöaste, % 4,0 3,7

�. KIINTEISTÖIHIN LIITTYV˜T INVESTOINNIT 

Me 2017  2016
Hankinnat 142,9 126,9
Kehityshankkeet 100,1 116,9
Vertailukelpoiset kohteet 26,3 26,5
Investoinnit myytyihin kohteisiin 7,0 0,0
Muut mukaanlukien aktivoidut korot 3,2 5,6
Investoinnit yhteensä 279,5 275,9

EPRA:n vajaakäyttöaste lähellä viime vuoden tasoa.
EPRA:n mukainen koko kiinteistökannan vajaakäyttöaste vuoden 2017 päätteeksi oli 4,0 prosenttia. 

Vajaakäyttö nousi hieman Norjassa, Ruotsissa ja Virossa. 

�. OPERATIIVINEN �EPRA EARNINGS� VIIDEN VUODEN TULOS

Me 2017 2016 2015 2014 2013
Tilikauden tulos IFRS konsernituloslaskel-
man mukaan

87,4 160,4 108,8 84,5 94,9

-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistöjen 
arvostuksesta käypään arvoon

42,9 -25,9 -7,3 -15,7 -26,1

-/+ Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistöjen 
myynneistä -6,0 -4,3 17,1 0,3 -0,8
+ Liiketoimintojen hankinnoista ja sijoi-
tuskiinteistöjen myynneistä aiheutuneet 
transaktiokulut - - 7,5 0,1 -
-/+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut 12,8 4,4 9,2 - -

-/+ Rahoituserien käyvän arvon voitot/tappiot 
sekä lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikai-
sesta päättämisestä syntyneet kulut 2,0 5,9 6,1 26,5 27,0
-/+ Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-ope-
ratiivisista voitoista ja tappioista 6,9 -10,4 -16,9 -12,8 1,4
+/- Edellä esitetyistä eristä syntyneet lasken-
nalliset verot 5,8 20,2 5,8 13,2 -15,0
+/- Määräysvallattomien omistajien osuus 
edellä esitetyistä eristä 0,5 0,7 0,5 3,5 5,3
Operatiivinen tulos  
(EPRA Earnings, basic) 152,3 151,1 130,8 99,7 86,7
Osakeantioikaistu keskimääräinen  
osakemäärä, milj. kpl 889�992 889�993 755�496 559�863 458�161
Operatiivinen tulos/osake  
(EPRA EPS, basic), EUR 0,171 0,170 0,173 0,178 0,189
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Me 2017 2016 2015 2014 2013

Nettovuokratuotto 228,5 224,9 199,6 169,4 168,9
Operatiiviset hallinnon kulut -29,1 -28,2 -27,0 -20,6 -20,6
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 1,1 1,8 2,7 1,0 0,9
Operatiivinen liikevoitto 200,5 198,5 175,4 149,8 149,1
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -54,4 -51,7 -46,2 -51,0 -63,0
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuus-
yritysten voitoista/tappioista 6,2 4,4 2,6 2,1 3,1
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat 
verot -0,8 -0,7 -0,4 -0,3 -0,7
Operatiiviset laskennalliset verot 0,7 0,7 0,6 0,9 0,1
Operatiivinen määräysvallattomien omistajien 
osuus 0,0 -0,1 -1,1 -1,6 -1,9
Operatiivinen tulos 152,3 151,1 130,8 99,7 86,7
Osakeantioikaistu keskimääräinen  
osakemäärä, milj. kpl 889 992 889 993 755 496 559 863 458 161
Operatiivinen tulos/osake  
(EPRA EPS, basic), EUR 0,171 0,170 0,173 0,178 0,189

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myös konsernituloslaskelmasta ylhäältä 
alas. Seuraavassa taulukossa on esite�y operatiivisen tuloksen laskelma tällä tavalla. Tämä 
tapa esi�ää myös operatiivisen liikevoiton (Direct Operating Pro�t).
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