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Laadintaperiaatteet ja toimintaa koskevat keskeiset arviot ja olettamat esitetaan
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paremmin konsernin tuloksen muodostusta, milld omaisuuserilld liiketoiminnan tulos
saavutettiin ja kuin liikketoiminta ja transaktiot rahoitettiin.

Laadintaperiaatteet on mer- Tietojakeskeisistd arvioista O Talousjohtaja
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kitty harmaalla taustalla.
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TIETOA OSAKKEENOMISTAJILLE

CITYCONIN OSAKKEIDEN LISTAUS
Citycon Oyj:n osake on listattu Nasdaq
Helsinki Oy:ssa Large Cap -listalla kaupan-
kayntitunnuksella CTY1S. Cityconillaon
yksiosakesarja, jakullakin osakkeellaon
yksiaaniyhtiokokouksessa ja oikeus yhtd
suureen osinkoon.

YHTIOKOKOUS
Citycon Oyj:n varsinainen yhtickokous
pidetdan Espoossai13.3.2019 kello12.00
Finnkino Ison Omenan Escape-salissa. Kutsu,
kokouksessakasiteltavat asiat, varsinaiselle
yhtidkokoukselle tehdyt ehdotukset ja
ilmoittautumisohjeet tulevat [6ytymaan
Cityconin verkkosivuilta.
Osakkeenomistajien, jotka haluavat
osallistua yhtickokoukseen, tulee olla rekis-
terdity Euroclear Suomi Oy:n yllapitamaan
Cityconin osakasluetteloon tasmaytyspaiva-
na1.3.2019.

OSOITTEENMUUTOKSET
Osakkeenomistajia pyydetaan ilmoittamaan
mahdolliset nimi- tai osoitetietojaan
koskevat muutokset arvo-osuustiliope-
raattorilleen tai Euroclear Finland Oy:lle, jos
osakkeenomistajan arvo-osuustili on siella.

TALOUDELLISEN TIEDON
JULKAISEMINEN

Cityconjulkaisee taloudelliset raportit ja
tiedotteet suomeksija englanniksi. Taloudel-

liset raportitja tiedotteet ovat ladattavissa
Cityconin verkkosivuilta.

JULKAISUJEN TILAUS

Cityconin taloudellisia raporttejaja porssi-ja
lehdistotiedotteita voi tilata yhtidn verkko-
sivuilta citycon.com/fijuutishuone rekiste-
réimalla sinne sahkdpostiosoitteensa.

SIJOITTAJASUHTEIDEN
YHTEYSTIEDOT

Cityconin sijoittajasuhdetoiminto auttaa
kaikissa sijoittajasuhteisiin liittyvissa
kysymyksissa. Ensisijainen yhteyshenkild
on Sijoittajasuhde-ja viestintajohtaja Mikko
Pohjala (mikko.pohjala@citycon.com).

OSINGONMAKSU

Hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, ettd hal-
litus valtuutetaan paattdmaan osingonjaosta
tilikaudelta 2018, ja varojen jakamisesta

sijoitetun vapaan oman padomanrahastosta.

Valtuutuksen perusteella jaettavan
osingon maara on enintdan 0,01 euroa
osakkeelta ja osakkeenomistajille sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastostajaettavan
padoman palautuksen maara on enintddn
0,12 euroa osakkeelta. Valtuutuksen johdos-
tayhtio voisisiis jakaa yhteensa enintaan
noin 8899 926,28 euroa osinkoa janoin 106
799115,36 euroa pddomanpalautusta. Varat
maksettaisiin osakkeenomistajille neljassa
erdssa.

TALOUDELLISTEN KATSAUSTEN KALENTERI 2019
Tilinpaatostiedote ja tilinpaatds 2018 7.2.

Osavuosikatsaus
Tammi - maaliskuu 2019

Puolivuosikatsaus
Tammi - kesakuu 2019

Osavuosikatsaus
Tammi - syyskuu 2019

Yhtiokokouksen tasmaytyspaiva 1.3.

Viimeinen ilmoittautumispaiva

yhtiokokoukseen 8.3.
Yhtiokokous 13.3.

Osingon/paaoman palautuksen maksu’ 29.3.
28.6.

30.9.
30.12.

Lisatietoa: Osakkeet ja osakkeenomistajat, s. 39-40

) Cityconin hallitus tekee yhtickokouksen valtuutuksen perusteella erilliset
pddtokset kustakin osingon/pddoman palautuksen maksusta, ja néistd
tiedotetaan erikseen.
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TOIMIMME KAUPUNKIMAISILLA
ALUEILLA POHJOISMAISSA

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

TASAPAINOINEN POHJOISMAINEN

:/EIINTEISTOKANTA NORJA
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HALUAMME OLLA VAHVA
KAUPPAKESKUSBRANDI POHJOISMAISSA

MISSIOMME VISIOMME
Tarjoamme parhaat liiketilat Vahva kauppakeskusbrandi
ja paivittdiset ostoselamykset Pohjoismaissa

urbaaneissa kauppakeskuksissa
‘ Pohjoismaissa
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ALUEEMME KIINTEISTOKANTA ASIANTUNTIJAT PAAOMAPOHJA

VASTUULLISUUS-
LUPAUKSEMME kauppakeskuk5|a asuakkatllemme ja vuokralaisillemme

o, O b N

ARVOMME Passionate Solution-Oriented Together One
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HAASTATTELU CITYCONIN
UUDEN TOIMITUSJOHTAJAN

F. SCOTT BALLIN KANSSA

Vuonna 2018 Citycon kertoi muutoksista
yhtién ylimmassa johdossa. F. Scott Ball
aloitti Cityconilla15. marraskuuta 2018
jaaloittiyhtién uutena toimitusjohtajana
virallisesti1. tammikuuta 2019.

Mitka ovat ensivaikutelmasi yhtiost&a?

Parin viimeisen viikon aikana minulla on ollut
mahdollisuus tutustua ldhes kaikkiin yhtién
kiinteistdihin ja toimistoihin. Olen ollut
todella vaikuttunut sekd kiinteistékannan
laadusta ettd yhtion tyontekijdista. Uskon,
ettd meilld on vahvakiinteistdkanta ja erin-
omainen tiimi, joiden avulla voimme nostaa
Cityconinuudelle tasolle.

Mitka olivat Cityconin vuoden 2018 kohokohdat?
Operatiivisesta nakokulmasta vuoden selva
kohokohta oli Mélndal Galleria-kauppakes-
kuksen avaaminen Géteborgissa Ruotsissa.
Mélndal Galleria on erinomainen osoitus
Cityconin strategiasta kierrattaa ja kayttaa
padomaa ainutlaatuisten seka korkealaa-
tuisten kohteiden hankintaan kasvavilla
urbaaneilla alueilla. Taman lisdksi olimme
tyytyvaisid nédhdessamme aiempien inves-
tointien kantavan hedelmaa portfoliomme
{soimmassa kiinteistdssa lsossa Omenassa,

jokakehittyi erittdin hyvin vuoden aikana.
2018 oli ensimmaéinen taysi kalenterivuosi
kehityshankkeen valmistumisen jalkeenja
Iso Omena toivotti vuoden aikana tervetul-
leeksiyli 20 miljoonaa vierailijaa!

Rahoitusndkokulmasta olimme tyyty-
véisia siihen, ettd uudelleenrahoitimme
merkittavan osan vuonna 2020 erdantyvasta
joukkovelkakirjastamme laskemalla litkkkeel-
le uuden euromaaraisen joukkovelkakirja-
lainan. Olimme iloisia joukkovelkakirjalainan
pitkdsta maturiteetista ja yhtion jalleenra-
hoitusriskin pienentamisesta.

Miten Cityconin lilketoiminta kehittyi vuonna 2018?
Vuonna 2018 operatiivinen liikketoimintamme
kehittyi odotustemme mukaisesti. Viime
vuonna nettovuokratuottomme olivat
yhteensd 214,9 miljoonaa euroa ja pro-forma
vertailukelpoiset nettovuokratuotot
kasvoivat1,0% erityisestilson Omenan
hyvan kehityksen my6ta. Vuosina 2017-2018
toteutetut suunnitellut divestoinnit,
valuuttakurssit sekd kertaluonteiset johdon
vaihtumiseen liiittyvat kustannukset vaikut-
tivat operatiivinen liikkevoittoomme (EPRA
earnings), joka oli yhteens&143,5miljoonaa
euroavuonna2018. Jatkoimme tiukkaa

kulukuriamme ja hallinnon kulut laskivat 11,8
% poislukienjohdon vaihtumiseen liittyvat
kertaluonteiset kustannukset.

Miten muutatte kiinteistoportfoliotanne?
Vuoden 2018 aikana jatkoimme kiinteistd-
kantamme keskimaaraisen laadun paran-
tamistaja divestoimme viisi toissijaista
kiinteistoa. Kdytimme divestoinneista
saadut 96 miljoonan euron kokonaistuotot
Mélndal Gallerian ja Lippulaivan kehit-
yshankkeisiimme. Jatkamme pddoman
kierrattamista myos vastaisuudessa,

silld visiomme on keskittya monipuolisiin
kauppakeskuksiin, jotka sijaitsevat hyvien
joukkoliikenneyhteyksien darelld ja kasva-
villa kaupunkialueilla. Olemme tyytyvaisia,
ettd pddoman kierrdttamisemme ansiosta
viisi suurintakiinteistéamme kattavat 40 %
kiinteistokantamme arvostajonyt.

Mitké ovat Cityconin painopisteet vuodelle 2019?
Toimintaympdristomme muuttuu nopeasti,
jatoimialallaonnahtavissa selkedero
parhaidenja toissijaisten kiinteistojen valilla.
Nykyisessd toimintaymparistdssa meidan
taytyy kiinnittdd enemman huomiota kiin-
teistdjemme arvon maksimointiin. Olemme

ryhtyneet toimenpiteisiin varmistaaksem-
me, ettd operatiivisella henkilostollamme
ontarvittavat resurssit, jotta he voivat olla
enemman paikalla kiinteistoissamme. Olem-
me tunnistaneet konkreettisia toimenpiteita
kiinteistdjen johtamisen seka organisaation
parantamiseksija olemme jo aloittaneet
ndiden muutosten toteuttamisen. Nama
parannukset tekevat toiminnoistamme
johdonmukaisia, mahdollistavat tiettyjen
liketoiminta-alueiden kasvattamisen ja koko
Pohjoismaiden tason mittakaavaetujen hyd-
dyntamisen. Lisaksikiinnitamme edelleen
huomiota pddoman kohdentamiseen ja ha-
luamme varmistaa, ettd pddomaa hoidetaan
hyvin. Taseen vahvistaminen on edelleen
yhtidn keskeinen painopiste.

F. Scott Ball
Toimitusjohtaja
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AVAINLUVUT
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MITEN LUOMME ARVOA?
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» Kiinteistékannanarvo noin 4,5mrd. euroa
e Velka2,2mrd.euroa

* Aktiivinen padoman kierrattaminen

HENKILOSTO

¢ Henkilostémaéara 254

* Koulutus-/kehityskulut 0,4 Me
* Naisia43 % /miehia 57 %

VAHITTAISKAUPAN ASIANTUNTEMUS
* Vuokrasopimuksia 4 454, joista uusia1183
* Uusiin vahittaiskaupan trendeihin vastaaminen, esim. M.E.E.T

LUONNONVARAT

* Maa-alueet1650 000 m?

* Energiankulutus 297000 MWh
¢ Vedenkulutus 767000 m3

SOSIAALISET JA YHTEISOSUHTEET

* Yhteysjoukkoliikenteeseen:100 % kohteista

» Turvallisuuskoulutusta kaikissa kauppakeskuksissa

» Jatkuvavuoropuhelujaasiakasuskollisuuden vahvistaminen

TALOUDELLINEN KATSAUS

TILINPAATOS

MITEN LUOMME ARVOA

STRATEGIA

©

AAR

OIKEA KIINTEISTOKANTA

Keskittyminen kasvavilla alueillajahyvien
joukkoliikenneyhteyksien darelld sijaitseviin
monipuolisiin, arjen asiointiin painottuviin kauppa-
keskuksiin.

VAHITTAISKAUPAN ASIANTUNTIJAT
Miellyttavien ostoseldmysten ja kestavien ratkai-
sujen luominen kauppakeskusten vuokralaisille ja
kavijoille hyodyntamalla seka kehittamalld vankkaa
vahittdiskaupan asiantuntemustamme.

VAHVA PAAOMAPOHJA

Tuottojen maksimointija kehityshankkeiden rahoit-
taminen kdyttamalld pddomaa tehokkaastiseka
pitamalla velkaantumisaste konservatiivisena.

VASTUULLISUUS ARVOT
* Hiilineutraalius * Passionate
* Saavutettavuus * Solution-Oriented

*  Miellyttavyysjaturvallisuus * TogetherOne
* Erinomainenkdytdnnon toteutus
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MITEN LUOMME ARVOA

KIINTEISTOKANTA

KAUPPAKESKUKSET
Johtava kauppakeskusten omistaja, kehittdja ja hallinnoija Pohjoismaissa
* Yhteensa 40 kauppakeskusta
* 14 Suomessaja Virossa
* 15Norjassa
* T1Ruotsissaja Tanskassa
* 10 hallinnoitua/vuokrattua kiinteistéa
* Vuokrattavapinta-ala1,1 milj. m?
* 170 milj. kévijaa vuodessa
* Pohjoismaiden suurin ymparistosertifioitu kauppakeskusportfolio, 80 % kauppakes-
kuksista sertifioitu
* Vuokralaisista 60 %:n lilketoiminta ei ole altista verkkokaupan vaikutuksille

TULEVAT KEHITYSHANKKEET
Tulevat kehityshankkeet yli600 Me

* Kehitysinvestoinnit noin 100 Me vuodessa, hankkeen keskimaarainen arvioi-
tutuotto150 bps yli tuottovaatimuksen

Lisatietoja kehityshankkeista s. 35-36.

RISKIENHALLINTA
Verkkokauppa: luodaan myymala-ja palveluvalikoima, joka kykenee entistd paremmin
kilpailemaan verkkokaupankanssa, ja hyddynnetdadan monikanavaisuutta

* Rahoitus: pidetdan luototusaste (LTV) vakaastialle 45 %:ssa ja varmistetaan, ettd 70-90 %
velasta onkiintedkorkoista

* Kiinteistokehitys: tarkka hankkeiden seurantaja tiukat esivuokrausvaatimukset

Lisatietoja riskeistd ja riskienhallinnasta taloudellisen katsauksen s. 37-38.

TULOKSET

TALOUS
/\/\/, Nettovuokratuotto 214,9 Me
* Luottoluokitukset BBB/Baa2

e Keskikorko 2,35 %

» Kohteiden myynnit 96 Me

» Osakekohtaiset osingot ja pddoman palautus
0,13 euroa (ehdotus)

HENKILOSTO
* Henkilostétutkimuksen tulos 73,4/100
*  Maksetut palkat ja palkkiot19,4 Me

>

VAHITTAISKAUPAN ASIANTUNTEMUS
Hyvé vuokralaistyytyvaisyys: 82 % vuokralaisista
ontyytyvaisia meihin

*  Vuokralaisten myynti2,8 mrd. euroa

* Vuokrausaste 96,4 %

%
ﬁﬁ
s

LUONNONVARAT

* Uusiutuvan sahkon osuus kulutuksesta100 %
* Jatettd20360tn

* Kierratysaste 98 %

SOSIAALISET JA YHTEISOSUHTEET

% + Cityconinkauppakeskuksissatydpaikkoja 31000
* 600000 kanta-asiakasohjelman jasentd

* 733 yhteisdjarikastavaa tapahtumaakauppakeskuksissa

IIR NER
IIR NER
iR RER 9
iR RER
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Vuosina 2017-2018 tehdyt divestoinnit
vaikuttivat Cityconin taloudelliseen kehi-
tykseenvuonna 2018. Cityconin nettovuok-
ratuotot, pois lukienKista Galleria, laskivat
214,9(2017:228,5) miljoonaan euroon johtuen
divestointien vaikutuksesta. Toisaalta

Ison Omenan kehitysprojektija Straedetin
kauppakeskuksen hankinta Tanskassa ja
Mélndal Galleria-kauppakeskuksen avautu-
minen Ruotsissa vaikuttivat positiivisesti
nettovuokratuottoihin. Vertailukelpoiset
nettovuokratuotot laskivat-0,5 %. Pro-for-
ma vertailukelpoiset nettovuokratuotot,
mika sisaltad Ison Omenan ja Buskerudin
kauppakeskusten vaikutuksen huhti-joulu-
kuun ajalta, kasvoivat 1,0 %. Operatiivinen
tulos per osake (EPRA earnings per share),
pois lukien johdon vaihtumisesta aiheu-
tuneet kertaluonteiset kustannukset, oli
0,164 euroa (2017: 0,171 euroa). Raportoitu
operatiivinen tulos per osake (EPRA earnin-
gs per share) laskihieman 0,161 euroon (2017:
0,171 euroa) johtuen toissijaisten kohteiden
suunnitelluista divestoinneista vuosina
2017-2018, minka lisdksi valuutoilla oli
merkittdva negatiivinen vaikutus. Hallinnon
kulut laskivat huomattavastivuoden aikana
pois lukien kertaluonteinen vaikutus johdon
vaihtumisesta aiheutuneista kustannuksis-
ta. Taloudellinen vuokrausaste kokonaisuu-
dessaan parani hieman 96,4 %:iin johtuen
vuokrausasteen selvdstd paranemisesta
Suomessaja Virossa.

Vuoden aikana Citycon keskittyi
kiinteistokantansa keskimaaraisen laadun
parantamiseen jamyi5 ydinliiketoimintaan
kuulumatonta kohdetta 96 miljoonalla eurol-
la. Citycon kaytti vuoden aikana 67 miljoonaa
euroa kiinteistéjen hankkimiseen ostamalla
kolmannen osan kauppakeskus Straedetista
Tanskassa sekd ostamalla 50 % Mélndal Gal-
leria-ostoskeskuksesta Ruotsissa. Lisdksi
CityconjatkoiLippulaivan kehityshanketta
jaMblndal Gallerian kauppakeskus avautui
syyskuussa 2018. Cityconin rahoitusasema
pysyivakaana, josta osoituksena oli kahdek-
sanvuotisen euromaardisen joukkovelkakir-
jalainan menestyksekas liilkkeeseenlasku
syyskuussakiintealld 2,375 % korolla.

VUODEN 2018 TARKEIMMAT

TAPAHTUMAT

- Citycon uudelleenrahoitti osan vuonna
2020 eraantyvasta joukkovelkakirjalainas-
taan.22.8.2018 Citycon laski menestyk-
sekkaasti liikkeelle joukkovelkakirjalainan,
jonkamaturiteettionyli8 vuottajajollaon
kiinted 2,375 prosentin vuosikorko. Joukko-
velkakirjalaina kaytettiin padasiassavuon-
na 2020 erddntyvan joukkovelkakirjalainan
uudelleenrahoittamiseen.

- Syyskuussa Citycon avasi menestyksek-
kaastiMolndal Galleria-kauppakeskuksen
GoteborgissaRuotsissa.

- F.Scott Ball nimitettiin yhtion uudeksi
toimitusjohtajaksi2.11.2018. Han aloitti

tyot Cityconissa 15.11., ja ottivastuun
toimitusjohtajan tehtavista1.1.2019

alkaen. Samanaikaisesti Henrica Ginstrém
nimitettiin yhtion operatiiviseksijohtajaksi
11.2019 alkaen.

- Cityconjatkoikiinteistoportfolionsa laa-
dun parantamista divestoimalla toissijaisia
kiinteistojaan vuoden aikana. Citycon di-
vestoi 5 toissijaistakiinteistoa Suomessa,
Norjassaja Ruotsissa, yhteisarvoltaan noin
96 miljoonaa euroa. Divestointien tuotot
kaytettiin kehityshankkeisiin.

TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS
Suomessa véhittdismyynnin kasvu jatkui
raportointikauden aikana. Liiketilavuokrat
pysyivat melko vakaina Q1-Q4/2018 aikana
parhaimmissa kohteissa. Vuokratasoissa
oli edelleen painetta toissijaisissa kohteissa
jaalueilla, joillakilpailu onkiristynyt.
Liikekiinteistdjen koko vuoden kaupankayn-
tivolyymioli 22 % alhaisempiverrattuna
viime vuoteen. Edella mainitusta huolimatta

TOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT

kaupankdyntivolyymioli pitkdn aikavalin
keskiarvoa parempi. Prime-tuottovaatimus
kauppakeskuksille pddkaupunkiseudulla
pysyisuhteellisen vakaananoin 4,5 %:ssa.

Norjassa vahittdismyynnin kasvujatkui
vuoden 2018 aikana. Kvarud Analysen
tekeman raportin mukaan kavijamaarat
laskivat hieman kauppakeskuksissa, mutta
keskiostos kasvoi1,8 % verrattuna vuoden
2017 vastaavaan ajanjaksoon. Joidenkin
kauppakeskusten vuokratasoissa onollut
laskupaineita viimeisen 12 kuukauden ajan
ensisijaisesti heikkojen myyntitulosten
takia. Koko vuoden litkekiinteistgjen
transaktiovolyymiolinormaalilla tasolla
19,1 %:n osuudellaan kokonaisvolyymista.
Parhaimmissa kauppakeskuskohteissa
tuottovaade pysyiennallaan 4,25 %:ssa,
samaan aikaan kun toissijaisten keskusten
tuottovaatimuksien nousupaineet jatkuivat
maltillisesti.

Ruotsissa vahittaismyyntikasvoi
raportointikauden aikana, ja liketilojen

% Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro  Euroalue
BKT:n kasvuennuste, 2018 29 % 1,6 % 2,4% 1,2 % 3,5 % 2,1%
Tysttomyys, 2018 7.8% 4,0% 63% 52% 5.7% 8,4%
Inflaatio, 2018 1.2% 3,5% 2,1% 0.8% 3,5% 1,8%
Vihittaismyynnin kasvu, 2018 29% 1,5 % 2,6 % 1,0 % 5,0 % 1,8%

Lahteet: SEB Nordic Outlook, Euroopan komissio, Eurostat, Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/

Estonia/Denmark
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markkinavuokrat ovat olleet melko vakaat
vuonna 2018. Tuottovaateet prime-kauppa-
keskuksissa pysyivdt muuttumattomina
4,25 %:ssa, vaikka ero prime-ja toissijaisten
kauppakeskusten tuottovaateiden valilld
onkasvanut. Koko vuoden litkekiinteistgjen
transaktiovolyymioli12 % kokonaisvolyy-
mista.

Tanskassa vahittaismyyntikasvoirapor-
tointikauden aikana. Pohjoismaissa. Vuok-
ratasoissa ei tapahtunut suuria muutoksia
jatuottovaateet prime-kauppakeskuksissa
olivat noin 4,0 % ja parempien toissijaisten
kauppakeskusten 5,50 % tasolla.

Virossa vahittaismyyntikasvoiuseilla
toimialoilla, etenkin kosmetiikkaliikkeissaja
apteekeissa. Tallinnassa kauppakeskusten
prime-vuokrat pysyivdt vakaana. Prime-
kauppakeskusten tuottovaateet laskivat
6,25 %:iin.

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

TALOUDELLINEN KEHITYS 2018

- Nettovuokratuotot olivat 214,9 miljoonaa
euroa(Q1-Q4/2017: 228 5). Kehityshank-
keet ja kauppakeskus Straedetin hankinta
Tanskassakasvattivat nettovuokratuottoja
8,4 miljoonalla eurolla, kun taas kiinteisto-
jendivestoinnit laskivat nettovuokratuot-
toja16,4 miljoonalla eurolla ja heikommat
SEK-ja NOK-valuuttakurssit 4,7 miljoonalla
eurolla.

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)
ilman johdon muutoksista aiheutuvia
kertaluonteisia kuluja oli145,9 miljoonaa
euroatai0,164 euroa / osake. Raportoitu

operatiivinen tulos (EPRA Earnings) oli
143,5miljoonaa euroa (152,3) johtuen netto-
vuokratuottojen laskusta. Toisaalta alhai-
semmat operatiiviset nettorahoituskulut
ja hallinnon kulut kompensoivat osittain
nettovuokratuottojen laskun vaikutusta.
Hallinnon kulut laskivat 1,0 miljoonaa euroa
sisaltden 2,4 miljoonaa euroa kertaluon-
teisiakuluja liittyen johdon muutoksiin.
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS,
basic) oli 0,161 euroa (0,171). Heikompien
valuuttakurssien negatiivinen vaikutus oli
0,004 euroa/ osake.

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake
0li0,02 euroa (0,10) johtuen padasiassa
kadyvdn arvon tappioista, kertaluonteisten
nettorahoituskulujen kasvusta jakiin-
teist6jen myyntien seka valuuttakurssien
vaikutuksista.

- Osakekohtainen nettorahavirta heikkeni
0,11 euroon (0,17) johtuen paaasiassa kerta-
luonteisista maksetuista rahoituskuluista.

- Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, ettd
hallitus valtuutetaan paattamaan osingon-
jaostatilikaudelta 2018, ja varojen jaka-
misesta sijoitetun vapaan oman paaoman
rahastosta. Valtuutuksen perusteella
jaettavan osingon maara on enintaan 0,01
euroa osakkeelta ja osakkeenomistajille
sijoitetun vapaan oman pddoman rahastos-
tajaettavan padoman palautuksen maara
onenintdan 0,12 euroa osakkeelta. Varat
maksettaisiin osakkeenomistajille neljassa
erassd. Valtuutuksen johdosta yhtio voisi
siis jakaa yhteensa enintaan noin 8 899
926,28 euroa osinkoaja noin 106 799115,36
euroa padomanpalautusta. Varat makset-
taisiin osakkeenomistajille neljassa erdssa.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon odottaa vuoden 2019 osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS,
basic) olevan 0,155-0,175 euroa. Lis&ksi yhtio odottaa operatiivisen likkevoittonsa (Direct
operating profit) olevan 188-206 miljoonaa euroa ja operatiivisen tuloksensa (EPRA

Earnings) olevan 138-156 miljoonaa euroa.

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistékantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK-
sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivat

ole vuokralla suunnitteilla tai kdynnissa olevien kehityshankkeiden vuoksi, vahentdvat
nettovuokratuottoja vuoden aikana.

AVAINLUVUT
Vertailu-
kelpoinen
2018 2017 % muutos %
Nettovuokratuotto Me 214,9 2285 -6,0% -4,0%
Operatiivinen liikevoitto
(Direct Operating profit) ? Me 187,6 200,5 -6,4% -4,4%
Tulos/osake EUR 0,02 0,10 -81,0% -80,1%
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Me 41313 4183,4 -1,2% -
Luototusaste (LTV) 2 % 48,7 46,7 41% -
EPRA:n mukaiset tunnusluvut ?
Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings) Me 143,5 152,3 -58% -4.4%
Obperatiivinen tulos/osake
(EPRA EPS, basic) EUR 0,161 0,171 -5,8% -4,4 %
Nettovarallisuus/osake
(EPRA NAV per share) EUR 2,59 2,71 -4,5% -

"Muutos edeltdvéstd vuodesta. Muutosprosenttion laskettu tarkoista luvuista.

2 Citycon esittdd vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden
mukaisesti. Lisdtietoja on esitetty liitetietojen laadinta- ja laskentaperiaatteissa.

IMuutos edeltdvdstd vuodesta (vertailukelpoisin kurssein). Muutosprosentti on laskettu tarkoista luvuista.
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VERTAILUKELPOISTEN
NETTOVUOKRATUOTTOJEN KASVU
JATKUIRUOTSISSA & TANSKASSA
SEKA NORJASSA

Cityconin nettovuokratuotot laskivat 214,9
miljoonaan euroon (228,5). Témé johtui paa-
asiassavuosina 2017 ja 2018 toteutetuista
kiinteistojen suunnitelluista divestoinneista.
Toisaalta valmistuneet kehityshankkeet
(l&hinn& Iso Omena, Mélndal, Buskerud ja
Arabia) seka kauppakeskus Straedetin
hankinta Tanskassa kasvattivat nettovuok-
ratuottoja.

Vertailukelpoisten kohteiden brutto-
vuokratuotto seka yllapito-ja palvelutuotot
kasvoivat 0,7 miljoonaa euroa, kun taas
vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut
javuokraustoiminnan muut kulut nousivat
vertailukaudesta1,3 miljoonaa euroa. Tasta
johtuen vertailukelpoiset nettovuokratuotot
laskivat 0,7 miljoonaa euroaeli 0,5 %.

Suomen & Viron lilkketoimintojen net-
tovuokratuotot laskivat 9,4 % verrattuna
Q1-Q4/2017johtuen l&hinnd vuoden 2017
viimeiselld vuosineljannekselld toteute-
tuista ydinliiketoimintaan kuulumattomien
kiinteist6jen suunnitelluista divestoin-
neistajavuoden 2018 divestoinneista.

Tata kompensoi osittain Ison Omenan
valmistunut kehityshanke, joka kasvatti
nettovuokratuottoja. Vertailukelpoisten
kohteiden nettovuokratuotot laskivat 4,2
% johtuen padasiassa tiukan kilpailuym-
pariston asettamista paineista vallitseviin
vuokratuottoihin ja vajaakdyttoasteeseen
Helsingin ulkopuolella. Vertailukelpoiset
kohteet muodostivat 48 % koko Suomen &
Viron nettovuokratuotoista.

Norjan liiketoimintojen nettovuokratuo-
tot laskivat 6,7 % verrattuna Q1-Q4/2017
johtuen paaasiassa vuoden 2017 viimeisella
vuosineljannekselld ja vuonna 2018 to-
teutetuistakiinteistdjen suunnitelluista
divestoinneistajaNorjan kruunun heikke-
nemisesta. Vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotot nousivat1,1 % johtuen
padasiassa korkeammista parkkituotoista,
padomavuokrienindeksoinneista seka
alhaisemmista korjauskuluista.

Ruotsin & Tanskan liikketoimintojen
nettovuokratuotot kasvoivat 5,4 % johtuen
kauppakeskus Straedetin hankinnasta Tans-
kassa, valmistuneestakehityshankkeesta
Molndalissa, sekd vakaasta vertailukel-
poistenkohteiden nettovuokratuottojen
kasvusta. Vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotot kasvoivat1,7 % johtuen
padasiassa uusituista vuokrasopimuksista
useammassa kauppakeskuksessa, pddoma-
vuokrienindeksoinneista seka korkeammis-
tayllapitokorvauksista.

H1/2018 lahtien Citycon aloitti pro forma
vertailukelpoisen nettovuokratuoton esit-
tdmisen, mikd pitaa sisallaan kauppakeskus
Ison Omenan ja Buskerudin huhti-joulukuul-
ta.Pro forma vertailukelpoiset nettovuok-
ratuotot kasvoivat1,0 % tammi-joulukuussa
2018 pddasiassalson Omenanjohdosta.

VUOKRAUSASTE PARANI 96,4 %:1IN
Taloudellinen vuokrausaste parani 0,4 pro-
senttiyksikolld katsauskauden aikana. Tama
johtui Suomesta & Virosta, jossa solmittiin
useita uusia vuokrasopimuksia kauppakes-
kus Kristiinessa ja IsoKristiinassa. Lisaksi
kauppakeskus Sampokeskuksen ja Kuopios-

VERTAILUKELPOISTEN- JAKOKONAISNETTOVUOKRATUOTTOJEN KEHITYS, 2018 VS. 2017

%

Pro forma
yhteensi ?

Yhteensa

Suomi & Norja Ruotsi &
Viro Tanska

[ | Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)
[ | Nettovuokratuottojen kehitys (historiallisin valuuttakurssein)
n Pro forma vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)

V Sisltden Iso Omenan ja Buskerudin vertailukelpoiset kaudet 4-12/2018

NETTOVUOKRATUOTON JABRUTTOVUOKRATUOTON ERITTELY

Brutto-
vuokra-
Nettovuokratuotto tuotto
Suomi & Ruotsi &
Me Viro Norja Tanska Muut  Yhteensd| Yhteenss
2017 106,9 79,6 41,3 0,7 228,5 257,4
Hankinnat - - 3,5 - 3,5 3,6
Kehityshankkeet 43 -0,7 1,4 - 4,9 4,9
Divestoinnit -12,1 -3,1 -1,2 - -16,4 -18,8
Vertailukelpoiset
kohteet 2,0 07 07 - -0,7 0.4
Muu (sis. valuutta-
kurssieron) ? -0,2 -2,2 -2,0 -0,5 -4,9 -10,5
2018 96,9 74,3 43,5 0,2 214,9 237,0

" Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtién omistuksessa kaksi vastaavaa
vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivit kuulu kehitys- ja laajennuskohteet.

JIFRS 15 kirjattiin vuodelle 2018 viihentden bruttovuokratuottoja, koska osa bruttovuokratuotoista siirre-
tddn yllapitotuottoihin (5ME€). IFRS 15 ei vaikuta nettovuokratuottoon. Lisdtietoja IFRS 15 kdytanndstd
l6ytyy Cityconin tilinpddtoksen liitetiedoista kohdasta "Laadinta- ja laskentaperiaatteet”.
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sasijaitsevan liikkekiinteiston myyntivahensi
vapaiden tilojen maardd. Keskimaardinen
nelidvuokra pysyivakaanajaoli 23,2 euroa
(23,2). Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla
laskettuna keskimaarainen nelidvuokra
nousi 0,6 euroa. Vuokranmuutos uusituissa
vuokrasopimuksissaja uudelleenvuokra-
tuissa tiloissa katsauskauden aikanaoli
-0,3 % johtuen tiukan kilpailun jatkumisesta
Suomen pienemmissa kaupungeissa ja
Tallinnassa, Virossa.

TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE ?

%

Vuokralaisten kokonaismyynti Cityconin
kauppakeskuksissa nousi 4 % ja kdvijamaa-
rat 7 % katsauskauden aikana edellisen
vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

Kauden lopussa Cityconilla oli yhteensa
4 454 (4 581) vuokrasopimusta, joiden keski-
maarainen jaljelld oleva voimassaoloaika oli
3,4 vuotta(3,5).

Suomi & Norja
Viro

. 31.12.2017 . 31.12.2018
 Sissltas Kista Gallerian 50 %.

Ruotsi & Yhteensa
Tanska

VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS, 2018 VS. 2017 »
%

o s o

Suomi & Norja Ruotsi & Yhteensi
Viro Tanska FE

[ | Vertailukelpoiset myynnit

[ | Myynnit yhteensa (sisaltaa Kista Gallerian 50 %)

U Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonliséverotonta myyntia ja
myyntien muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla.

KAVIJAMAARIEN KEHITYS, 2018 VS. 2017 »

%

-1

Suomi & Norja Ruotsi & i Yhteenss
Viro Tanska e

[ | Vertailukelpoiset kavijamaarat

[ | Kavijamaarat yhteenss (sisaltaa Kista Gallerian 50 %)

U Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita.
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VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO "

31.12.2018 31.12.2017
Vuokrasopimusten lukumaéara kpl 4454 4581
Keskimaarainen vuokra EUR/m? 23,2 23,2
Suomi & Viro EUR/m? 25,6 25,0
Norja EUR/m? 21,8 21,8
Ruotsi & Tanska EUR/m? 21,8 22,4
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljells
oleva voimassaoloaika vuotta 3.4 3,5
Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta? % 9,1 9,0
Vuokrasopimusten vuokranmuutos, uusitut ja
uudelleenvuokratut % -0,3 -4,0
) Sisdltdad Kista Gallerian 50 %.
J Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.
VUOKRAUSTOIMINTA?
2018 2017
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 186 576 259 053
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra EUR/m? 22,5 22,9
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 220202 347 330
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra EUR/m? 22,1 231

USisdltad Kista Gallerian 50 %. Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivat vélttamdttd kohdistu

samoihin tiloihin.

ARVOSTUSERAT VAIKUTTIVAT
LIIKEVOITTOON

Hallinnon kulut laskivat 28,0 miljoonaan
euroon (29,1) mukaan lukien kertaluonteiset
johdonvaihdoksesta aiheutuneet kulut (2,4
milj. euroa). llman kyseisid kuluja, hallinnon
kulut laskivat 11,8 % paaasiassa johtuen

HENKILOSTOTUNNUSLUVUT

alhaisemmista henkilosto-, toimisto-, IT-ja
markkinointikuluista. Citycon-konsernin
palveluksessaoliraportointikauden paat-
teeksikokoaikaisia tyontekijoita yhteensa
254 (247),joista 45 oli Suomessa & Virossa,
111 Norjassa, 55 Ruotsissa & Tanskassaja 43
konsernitoiminnoissa.

2018 2017 2016
Kokoaikaiset tydntekijat keskim&arin
tilikaudella 254 251 288
Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 19,4 21,6 23,2

Liikevoitto laski104,7 miljoonaan euroon
(150,9) johtuenkiinteistdjen myynneisté ja
kayvan arvontappioista, jotkaolivat 72,5
miljoonaa euroa(-42,9).

Rahoituskulut nousivat 14,1 miljoonalla
eurolla70,5miljoonaan euroon (56,4)
huolimatta alhaisemmasta keskikorosta,
alhaisemmasta keskimaaraisesta velasta
ja heikommista valuutoista. Nousu johtui
selvastikorkeammista epasuorista muista
rahoituskuluista, jotka liittyivat joukkovelka-
kirjalainan takaisinostoon.

Osuus yhteisyritysten tappioistaoli-12,5
miljoonaa euroa(-0,7). Lasku johtui p&aasias-
sakdyvan arvon tappioista kauppakeskus
Kista Galleriassa ja Norjan osakkuusyhtidis-
sa.

Tilikauden voitto oli 16,6 miljoonaa euroa
(87,9). Voitto laski padasiassa alhaisempien
nettovuokratuottojen, kdyvan arvon tappioi-
denja korkeampien nettorahoituskulujen
seurauksena.
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KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVO
LASKIHIEMAN

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo laski 52,1
miljoonalla eurolla 4131,3 miljoonaan euroon
(31.12.2017: 4183,4). Kiinteist6jen myynnit
jasiirrot sijoituskiinteistdista myytavana
oleviin sijoituskiinteistdihin laskivat arvoa

144,4 miljoonalla eurolla kun taas hankinnat
jainvestoinnit lisasivat sijoituskiinteistdjen
arvoa 210,6 miljoonalla eurolla. Lisaksi
valuuttakurssimuutokset laskivat kdypaa
arvoa 45,9 miljoonalla eurolla ja kdyvan
arvon tappiot 72,5 miljoonalla eurolla.

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Myytéavana
Kiinteistéjen ~ Vuokrattava Kaypa arvo, olevat sijoitus-
31.12.2018 lukumaara pinta-ala Me kiinteistot, Me Portfolio, %
Kauppakeskukset,
Suomi & Viro 14 429 450 1835,4 78,1 45 %
Muut kiinteistét,
Suomi & Viro 1 2240 2,3 - 0%
Suomi & Viro, yhteensi 15 431690 1837,7 78,1 46 %
Kauppakeskukset,
Norja 15 387000 1328,6 - 32%
Vuokratut kauppa-
keskukset, Norja ? 2 18 200 - - -
Norja, yhteensi 17 405200 1328,6 - 32%
Kauppakeskukset,
Ruotsi & Tanska 10 269 600 964,9 - 23 %
Ruotsi & Tanska,
yhteensi 10 269 600 964,9 - 23 %
Kauppakeskukset,
yhteensi 41 1104 250 4129,0 78,1 100 %
Muut kiinteistot,
yhteensi 1 2240 2,3 - 0%
Sijoituskiinteistdt,
yhteensi 42 1106 490 4131,3 78,1 100 %
Kista Galleria (50 %) 1 46300 291,1 - -
Sijoituskiinteistét ja
Kista Galleria (50 %),
yhteensi 43 1152790 44224 78,1 =

! Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sddnnésten mukaisesti.

Sijoituskiinteistdjen kayvén arvon
muutos oli72,5 miljoonaa euroa(-42,9). Ar-
vonnousua kirjattiin yhteensa 39,2 miljoonaa
euroa (113,0) jaarvonalennusta yhteensa111,7
miljoonaa euroa (155,9).

KAYVAN ARVON MUUTOS

Me 2018 2017
Suomi & Viro -58,8 -51,3
Norja -22,2 -22,2
Ruotsi & Tanska 8,5 30,6
Sijoituskiinteistét, yhteensa -72,5 -42,9
Kista Galleria (50 %) -8,6 -0,6
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria

(50 %), yhteensa -81,1 -43,5

Citycon maarittda sijoituskiinteistgjen
kayvdn arvon sisdisesti vuoden ensim-
maiselld ja kolmannella neljanneksella.
Ulkopuolinen arvioitsija, CBRE, arvioi
sijoituskiinteistdt puolivuosikatsaustaja
tilinpaatosta varten.

CBRE:nlaatima arviolausunto on
saatavilla Cityconin verkkosivuilta Sijoitta-
jat-osiosta.
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PAAOMAN KIERRATTAMINEN JATKUI
Citycon jatkoi divestointistrategiansa
toteuttamista jamyiyhdenkauppakes-
kuksen noin 16 miljoonalla eurolla Q4/2018
aikana. Vuoden 2018 aikana Cityconmyi5
toissijaista kohdetta Suomessa, Ruotsissaja
Norjassa. Myytyjen kohteiden yhteisarvo oli
noin 96 miljoonaa euroa.

HANKINNAT JAMYYNNIT 2018

Vuonna 2011 tehdyn strategian paivityk-
sen jalkeen Citycon on myynyt 67 ydinliike-
toimintaansa kuulumatontakiinteistdd ja
viisiasuinportfoliota, yhteisarvoltaan 776
miljoonalla eurolla. Taseen vahvistaminen
on edelleen yksiyhtitn tarkeimmista
painopistealueistaja yhtio jatkaa pddoman
kierrattamista vastaisuudessa.

Vuokrattava
Sijainti Piivam3ars  pinta-ala, m? Hinta, Me

Hankinnat
Straedet, Osa 3 Kauppakeskus Kage, Tanska 3.7. 3600 9,0
Mélndal Galleria50 % Kauppakeskus ~ Mélndal, Ruotsi 27.9. 13000 58,0
Hankinnat, yhteensa 16 600 67,0
Myynnit

Tukholma,
Akermyntan Centrum Kauppakeskus Ruotsi 31.3. 10300 30,0
Kuopion Kauppakatu 41 Liikekiinteistd Kuopio, Suomi 30.4. 10300 22,0
Heiane Storsenter Kauppakeskus Stord, Norja 30.5. 23900 24,0
Glasshuspassasjen Kauppakeskus Bodg, Norja 5.7. 2300 4,0

Rovaniemi,
Sampokeskus Kauppakeskus Suomi 30.11. 14 500 16,0
Myynnit, yhteensa 61300 96,0

"Citycon osti NCC:n 50 % osuuden hankkeen valmistuttua

KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT
JAMOLNDAL GALLERIA AVAUTUI
VUODEN 2018 AIKANA
Cityconillaolikatsauskauden lopussa
kaynnissa yksi merkittdva kehityshanke:
Lippulaivan laajennus- ja uudistushanke
padkaupunkiseudulla Espoossa.

Taysin uusikauppakeskus Molndal Gal-

leria avattiin menestyksekk&asti 27.9.2018.

Kauppakeskuksessaonnoin 26 000

nelidmetrid vuokrattavaa pinta-alaajayli65
erilaista litketilaa, kahvilaajaravintolaa seka
palveluita. Taloudellinen vuokrausaste oli
noin 93 % vuoden 2018 lopussa ja Mélndal
Galleria on sertifioitu kansainvalisella
BREEAM Very Good -standardilla.

Lisdtietoja yhtion valmistuneista seka
kaynnissaja suunnitteilla olevistakehitys-
hankkeista l6ytyy taloudellisen katsauksen
sivuilta 35-36.

VUONNA 2018 VALMISTUNEET JA 31.12.2018 KAYNNISSA OLEVAT

KEHITYSHANKKEET

Toteutuneet
brutto-
Pinta-ala Arvioitu investoinnit
ennen/ brutto- 31.12.2018 Valmistumis-
Sijainti jilkeen,m* investointi, Me mennessi, Me tavoite
Géteborg, Valmistunut
Mélndal Galleria Ruotsi -/26 000 14,6 14,6 9/2018
Espoo,
Lippulaiva Suomi 19200/44 300 TBC? 81,2 2021

) Alkuperdinen arvioitu bruttoinvestointi oli 120 miljoonaa euroa.

? Neuvottelut kauppakeskuksen pddosan rakentamisesta kdynnissd useiden rakennusliikkeiden kanssa
télld hetkelld. Neuvottelut aiemman rakennusliikkeen kanssa pddttyivdt tuloksettomina. Vaikutus
arvioituun bruttoinvestointiin vahvistuu neuvottelujen padtyttyd.
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BRUTTOINVESTOINNIT
Cityconinkatsauskauden bruttoinvestoinnit
(mukaan lukien hankinnat) olivat yhteensa
168,8 miljoonaa euroa (298,7).

BRUTTOINVESTOINNIT

Me 2018 2017
Kiinteistsjen hankinnat 68,4 142,5
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 14,4 18,0
Kiinteistokehitys 83,7 137,0
Liikearvo ja muut investoinnit 2,4 1,2
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 168,8 298,7
Bruttoinvestoinnit segmenteittiin

Suomi & Viro 54,9 104,0
Norja 211 84,9
Ruotsi & Tanska 91,7 109,0
Konsernihallinto 1,2 0,8
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 168,8 298,7
Divestoinnit ? 93,1 319,6

! Bruttoinvestoinnissa on huomioitu kauppahintalaskelman vihennykset ja valuuttakurssien muutokset
2 Eisisalld siirtoja “Myytavand olevat sijoituskiinteistét-kategoriaan

OMA PAAOMA
Osakekohtainen oma paaoma laski 2,35 eu-
roon (31.12.2017: 2,48) l&hinn& 115,7 miljoonan
euron osingonjaon ja padomanpalautuksen
seurauksenaja 22,7 miljoonan euron muun-
toerotappion seurauksena.

Toisaalta katsauskauden voitto 16,6
miljoonaa euroa emoyhtién omistajille nosti
osakekohtaista omaa padomaa.

Katsauskauden lopussa emoyhtion
omistajille kuuluva oma padomaoli2 088,9
miljoonaa euroa (2 208,1). Emoyhtién
omistajille kuuluva oma pddoma laski119,2
miljoonaa euroa vuoden 2017 lopusta johtuen
edelld esitetyistd syista.

RAHOITUS

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

31.12.2018 31.12.2017
Korolliset velat, kéypa arvo Me 2154,6 20972
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 556,4 559,4
Keskimaarainen laina-aika vuotta 5,0 51
Luototusaste (LTV) % 48,7 46,7
Omavaraisuusaste (Rahoituskovenantti > 32,5) % 45,4 47,4
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 3,8 3,8
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,48 0,46
Vakuudellinen vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,25) X 0,02 0,02
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika vuotta 5,0 5,1
Korkosuojausaste % 91,7 94,1

Maaliskuussa Citycon ostimarkkinoilta
takaisinja mitatditiin 100 miljoonaa Norjan
kruunua1400 miljoonan Norjan kruunumaa-
raisestd joukkovelkakirjalainasta, jonka
kiinted korko on 3,9 %.
KesdkuussaMoody'’s laski Cityconin
luottoluokitusta tasolta Baal tasolle Baa2.
Elokuussa 2018 Citycon laski onnistu-
neestiliikkkeelle 300 miljoonan euron
euromaaraisen joukkovelkakirjalainan.
Euromaaraisen lainan maturiteetti on noin
8,4 vuotta. Lainalle maksetaankiinte&da
2,375 prosentin vuotuistakorkoa jalainan
luottoluokitukset ovat samat kuin Cityconin
yleiset luottoluokitukset. Joukkovelkakirja-
lainasta saadut tuotot kaytettiin padasiassa
Citycon-konsernin olemassa olevan velan
osittaiseen takaisinmaksuun Cityconin

ostaessa takaisin 281 miljoonan euron
edestd 500 miljoonan euron euromaaraista
joukkovelkakirjalainaa, jonkakiinted korko
on 3,75 % jajokaerdantyy 2020. Lisaksi
Citycon uudelleenneuvotteli koron-ja
valuutanvaihtosopimuksia saavuttaakseen
pitempid maturiteettejaja alhaisempia
korkoja. Nailla rahoitusjarjestelyilla Citycon
vahvistiluototusasemaansa pidentamalla
velan keskimaaraista maturiteettia,
alentamalla velan keskikorkoa ja alentamalla
vuoden 2020 jalleenrahoitusriskia.

Vuoden aikana ydinlitketoimintaan kuulu-
mattomien kiinteistdjen myynneistd saatuja
tuottoja kdytettiin yritystodistusten takai-
sinmaksuun, ja syyskuussa Molndal Gallerian
osto rahoitettiin laskemalla liikkeelle uusia
yritystodistuksia.
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KOROLLISET VELAT
Korollisten velkojen kdypa arvo nousi
vuoden aikana 57,4 miljoonaa euroa 2154,6
miljoonaan euroon johtuen padasiassajaljella
olevan 50 % osuuden hankinnasta Mélndal
Gallerian kauppakeskuksesta. Keskimaarai-
nen lainapadomilla painotettu laina-aika oli
5,0 vuotta, ja pitenikun 281 miljoonaa euroa
vuonna 2020 erdantyvasta joukkovelkakirja-
lainasta jalleenrahoitettiin uudella 300
miljoonan euron joukkovelkakirjalainalla,
joka erdantyy vuonna 2027.

Luototusaste (LTV) nousi 48,7 %:iin
(46,7 %), koska nettovelka kasvoija kiinteis-
téjenkdyvat arvot laski.

RAHOITUSKULUT

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA)
olivat alhaisemmat vuonna 2018 johtuen
alhaisemmastakeskikorosta, alhaisemmas-
takeskimaardisesta velastaja heikommista
valuutoista. Nettorahoituskulut (IFRS) nou-
sivat 14,1 miljoonalla eurolla70,5 miljoonaan
euroon (56,4) johtuen selvasti korkeammista
epasuorista muista rahoituskuluista. Muut
epdsuorat nettorahoitustuotot ja-kulut
olivat yhteensd 20,3 miljoonaa euroa. Naist3,
20,8 miljoonaa euroa aiheutui 500 miljoonan
euron euromaaraisen joukkovelkakirjalainan
281 miljoonan euron suuruisesta takai-
sinostosta, ja 0,6 miljoonaa euroa aiheutui
1400 miljoonan Norjan kruunumaaraisen
joukkovelkakirjalainan100 miljoonan Norjan
kruunun suuruisesta takaisinostosta. Loput
liittyivat epasuoriin tuottothin ja kuluihin,
jotkatoteutuivat kunkoron-javaluutan-
vaihtosopimuksia uudelleen neuvoteltiinja
purettiin ja niiden kdyvan arvon muutoksiin,

LAINAJAKAUMA

% 8 5

YHTEENSA

2154,6

Pankkilainat
[ | Joukkovelkakirjalainat
[ | Yritystodistukset

jotka eivat ole IFRS:n mukaisessa suojaus-
laskennassa. Yhteensa naiden vaikutus on1,1
miljoonan euron nettotuotto. Rahoitustuotot
koostuivat [dhinnd Kista Gallerian ja Mdlndal
Gallerian osakkuusyrityksille myénnettyjen
lainojen korkotuotoista, seka osittain
termiinikauppojen korkoeroista. Taulukossa
valuuttakurssierot on netotettu rahoitusku-
luissa.

Velan keskikorko laski selvastivuoden
aikana 2,35 %:iin (2,78 %), kun 281 miljoonaa
euroa 500 miljoonan euron joukkovelkakir-
jalainasta, jonka kuponkion 3,75 %, jalleen-
rahoitettiin uudella 300 miljoonan euron
joukkovelkakirjalainalla, jonka kuponkion
2,375 %. Myds yritystodistusten suurempi
maara ja koron-ja valuutanvaihtosopimus-
tenuudelleenneuvotteleminenja purku
vaikuttivat alhaisempaan keskikorkoon.

VELKOJEN ERAANTYMISET

Me
500

300

101
3

350 350

300
231

2019 | 2020 | 2021 2022 2023

[ | Joukkovelkakirjalainat
[ | Yritystodistukset
Pankkilainat

RAHOITUSKULUJEN AVAINLUVUT

2024 | 2025 | 2026 2027

[ | Korkojohdannaiset

[ | Nostamattomat limiitit

2018 2017
Rahoituskulut Me 79,1 -63,2
Rahoitustuotot Me 8,7 6,9
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -70,5 -56,4
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -50,1 -54,4
Keskikorko kauden lopussa? % 2,35 2,78
Keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % 2,36 2,57
Keskikorko, laskettu vuoden alusta® % 2,69 2,70

) Koronvaihtosopimukset ja koron-ja valuutanvaihtosopimukset huomioon otttaen



QA CITYCON

Citycon kayttad korkojohdannaisia
suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta kor-
koriskilta. Valuuttatransaktioriski, jolla on
tulosvaikutusta, on yhtion rahoituspolitiikan
mukaisesti suojattu tdysin valuuttatermii-
neilld jakoron-javaluutanvaihtosopimuk-
silla, joilla euromaardistd velkaa vaihdetaan
Norjan ja Ruotsin kruunumaaraiseksi.

MUUTOKSET YHTION JOHDOSSA
Citycon tiedotti 2.11.2018, etté hallitus on
nimittanyt F. Scott Ballin Cityconin uudeksi
toimitusjohtajaksi. Han aloitti tyot Cityconis-
sa15.11, ja ottivastuun toimitusjohtajan teh-
tavista11.2019 alkaen. Ball korvasi Cityconin
Marcel Kokkeelin, joka toimi tehtavdssaan
vuodesta 2011. Kokkeel vaistyi tehtdvastadn
yhteisen sopimuksen perusteella11.2019
ldhtienja toimii yhtién neuvonantajana
1.5.2019 asti.

SamanaikaisestiHenrica Ginstrom
nimitettiin Cityconin uudeksi operatiiviseksi
johtajaksi1.1.2019 alkaen. Cityconin entinen
operatiivinen johtaja Jurn Hoeksema luopui
tehtavistaan yhteisen sopimuksen perus-
teella11.2019 lahtien.

VASTUULLISUUS
Cityconin strategia on kuulua vastuullisen
kauppakeskusjohtamisen edelldkavijoihin.
Yhtidn vastuullisuusstrategia paivitettiin
vuonna 2017, ja sithen perustuen Cityconon
asettanut kunnianhimoisia tavoitteita, jotka
ulottuvat vuoteen 2030 saakka.

Citycon kayttaa BREEAM In-Use -ser-
tifiointia arvioidakseen ja kehittddkseen
kauppakeskusten vastuullisuusjohtamista.

TALOUDELLINEN KATSAUS

TILINPAATOS

Kayvalld arvolla laskettuna 83 % Cityconin
omistamasta kiinteistokannastaoliser-
tifioitu kauden lopussa. Cityconilla on nyt
Pohjoismaiden suurin BREEAM In-Use -ym-
paristosertifioitu kauppakeskusportfolio.

Citycon soveltaaymparistvastuunra-
portoinnissaan Global Reporting Initiativen
kiinteistd- ja rakennussektorin toimialakoh-
taista (CRESS) ohjeistusta sekd European
Public Real Estate Associationin EPRA:n
syksylla 2017julkaisemaa ohjeistusta. City-
coninvastuullisuusstrategiaa, -tavoitteitaja
-toimenpiteita kasitelldan laajemmin vuoden
2018 vastuullisuusselvityksessa.

EPRA valitsi Cityconin vuoden 2017
vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin
yhdeksi toimialan parhaista. Citycon sai
kultaa vastuullisuusraportoinnin kilpasar-
jassanyt seitsemdnnenkerran perakkain.
Vuonna 2018 ISS-Oekom mydnsi Cityconille
"Prime" arvion. Se mydnnetdan toimialansa
parhaat vastuullisuustulokset saavuttaneille
yrityksille.

Keskeisimmat ymparistévastuun tulokset 2018:

- Cityconin kokonaisenergiankulutus (ml.
kiinteistdsahko, lamp6, jadhdytys) oli 230
gigawattituntia (236 GWh). Kauppakes-
kusten energian ominaiskulutus (kWh/m?)
kauppakeskuksissanousi5,8 % verrat-
tunaviime vuoteen, suurelta osin johtuen
kylmasta talvestaja poikkeuksellisen
[@mpimastd kesasta.

- Hiilijalanjalkioli 40 000 hiilidioksidiekviva-
lenttitonnia (46 000 tCO e). Kauppakeskus-
tenkasvihuonekaasujen ominaispdastot
(kgCO e/m?) pienenivat 6,6 % verrattuna

viime vuoteen. Tahan vaikuttimuun muassa
100 %:iinkasvanut vihrean sahkon hankinta
omaan kulutukseen.

- Kauppakeskustenjatteidenkierratysaste
nousi 4 prosenttiyksikkda verrattuna viime
vuoteenollen 98 %

RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT
Cityconin liikketoiminnan merkittavimmat
[dhiajanriskit ja epavarmuustekijat
liittyvat yleiseen taloudenjakuluttajien
luottamuksen kehitykseen Pohjoismaissa
ja Virossaseka siihen, miten tdma vaikuttaa
kauppakeskustenkdypaan arvoon, vuok-
rausasteeseenjavuokratasoihinjasita
kautta Cityconin tulokseen. Kovempikilpailu,
paikallisestitai kasvavan verkkokaupan
seurauksena, saattaa vaikuttaa liiketilojen
kysyntaan, mikd voi laskea vuokratasoja
taikasvattaa vajaakayttdastetta, varsinkin
padkaupunkiseutujen ulkopuolella.
Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olen-
naista vaikutusta Cityconin liikketoimintaan
jataloudelliseen tulokseen, seka tarkeimmat
riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laa-
jemmin vuoden 2018 Tilinpaatoksen sivuilla
37-38, (liitetiedossa 3.5 A) seka Cityconin
verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa.

OIKEUDENKAYNNIT JA
VALIMIESMENETTELYT

Cityconia vastaan on vireilla joitakin yhtién
litketoimintaan liittyvid eri perusteilla
nostettuja oikeudenkayntejd ja eriperus-
teisiin nojaavia oikeudellisia vaateita ja
erimielisyyksia. Yhtién ndkemyksen mukaan
eiole todenndkdista, etta naiden oikeu-

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

denkayntien, vaateiden ja erimielisyyksien
lopputuloksilla olisi olennaista vaikutusta
yhtidn taloudelliseen asemaan.

YHTIOKOKOUS

Varsinainen yhtikokous 2018
Cityconinvarsinainen yhtidkokous 2018
pidettiin 20.3.2018 Helsingissa. Kokoukseen
osallistui 400 osakkeenomistajaa joko
henkilkohtaisestitai asiamiehensd edusta-
mana ja kokouksessa oli edustettuna 83,3 %
yhtién kaikista osakkeista ja danista.

Varsinainen yhtitkokous vahvistiyhtion
tilinpdatoksen seka myodnsivastuuvapauden
hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle
tilikaudelta 2017. Yhtidkokous pdatti, ettei
osinkoajaeta varsinaisen yhtidkokouksen
paatokselld ja valtuutti hallituksen paatta-
maan harkintansa mukaan osingonjaosta
javarojen jakamisesta sijoitetun vapaan
oman padomanrahastosta. Valtuutuksen
perusteellajaettavan osingon mdara on
enintdan 0,01 euroa osakkeelta jasijoitetun
vapaan oman pddoman rahastostajaettavan
padoman palautuksen maara on enintddn
0,12 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimas-
saseuraavan varsinaisen yhtidkokouksen
alkuun asti.

Varsinaisen yhtiokokouksen paatokset
kayvat ilmiyhtion verkkosivuilta
citycon.com/fi/yhtiokokous2018, missa myds
yhtiokokouksen pdytakirja on saatavilla.

HALLITUS

Yhtigjarjestyksen mukaan yhtion hallituk-
seenkuuluu viidestd kymmeneen jasents,
jotka valitaan yhtiokokouksessa yhden (1)


https://www.citycon.com/fi/yhtiokokous2018
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vuoden toimikaudeksi, joka paattyy valintaa
seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen
paattyessa.

Cityconinvuoden 2018 yhtiokokous asetti
hallituksen jasenten lukumaardksi yhdeksan.
Yhtiokokous valitsi Cityconin hallitukseen
seuraavat jasenet: Chaim Katzman, Bernd
Knobloch, Arnold de Haan, Kirsi Komi, David
Lukes, Andrea Orlandi, Per-Anders Ovin,
Ofer Stark ja Ariella Zochovitzky. Kirsi Komi
erosihallituksesta 27.10.2018.

Vuonna 2018 hallituksen puheenjohtajana
toimi Chaim Katzman ja hallituksen varapu-
heenjohtajana Bernd Knobloch.

Rachel Lavine and Claes Ottosson
toimivat hallituksen jésenind vuoden 2018
yhtitkokoukseen (20.3.2018) asti.

TILINTARKASTAJA

Yhtion tilintarkastajana on vuodesta 2006
[dhtien toiminut tilintarkastusyhteisd

Ernst & Young Oy, jonka ilmoittamana yhtion
padvastuullisena tilintarkastajana toimi
vuonna 2018 KHT Mikko Rytilahti.

TOIMITUSJOHTAJA

Hollantilainen Marcel Kokkeel (LL.M., 5.1958)
on toimi yhti6n toimitusjohtajana 24.3.2011-
31.12.2018.F. Scott Ball on toiminut yhtion
toimitusjohtajana1.1.2019 alkaen. Cityconin
varatoimitusjohtajana toimii talousjohtaja
Eero Sihvonen. Heidén henkilotietonsa,
tyohistoriansa seka luottamustoimet on
esitetty yhtion verkkosivuilla citycon.com/fi/
johtoryhma. Toimitusjohtajan toimisuhdetta

koskevat tiedot kdyvat ilmitilinpaattksen
sivulta60.

SELVITYS HALLINTO- JA
OHJAUSJARJESTELMASTA

Citycon onjulkaissut toimintakertomukses-
taerillisena selvityksen Citycon-konsernin
hallinto- ja ohjausjarjestelmasta vuodelta
2018. Selvitys on laadittu Arvopaperimark-
kinayhdistys ry:njulkaiseman Hallinnoin-
tikoodin (Corporate Governance Code

2015) suositusten mukaisesti. Selvitys on
saatavilla yhtion verkkosivuilla citycon.com/

fi/hallinnointi.

OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA
OSAKKEENOMISTAJAT

Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake
oikeuttaa yhteen aaneen yhtickokouksessa.
Joulukuun 2018 lopussa yhtion lilkkeeseen
laskettujen osakkeiden lukumaara oli
889992 628. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.
Yhtion osakepadomassa ei tapahtunut
muutoksia vuoden 2018 aikana.

Cityconilla olijoulukuun 2018 lopussa
17269 (15368) rekisterditya osakkeenomis-
tajaa, joista kymmenen oli hallintarekisterin
hoitajia. Hallintarekisterdityjen osakkeiden
omistajat omistivat noin 709,9 miljoonaa
(727,9) yhtion osaketta eli niiden hallussa oli
79.7 % (81,8) yhtion osake-ja danimaarasta.
Tiedot yhtion suurimmistarekisterdidyista
osakkeenomistajista edellisen kuukauden
lopussa l8ytyvat verkkosivuilta citycon.com/
fi/suurimmat-osakkeenomistajat.

Lisatietoja yhtion pérssilistauksesta,
osakkeen kaupankdyntimaarista ja hinnasta,
markkina-arvosta, osakepddomasta, suurim-
mistarekisterdidyista osakkeenomistajista,
osakkeiden omistuksen jakautumisesta
jaosakeantioikaistusta keskimaardisesta
osakemaarasta oytyvat taloudellisen
katsauksen sivuilta39-40 seka 27.

OSAKKEENOMISTAJAT

% osake- ja 48nimé&arasta

20,3
(180,4 mil].
osaketta)

79,7
(709,6 milj.
osaketta)

[ | Hallintarekistersidyt osakeomistukset

[ | Suorarekistersidyt osakeomistukset

OSAKEPAAOMA JA OSAKKEET

2018 2017
Osakepadoma kauden alussa Me 259,6 259,6
Osakepsdoma kauden lopussa Me 259,6 259,6
Osakkeiden lukumaéra kauden alussa 889 992 628 889 992 628
Osakkeiden lukumaéra kauden lopussa 889 992 628 889 992 628

20


https://www.citycon.com/fi/meista/johto/johtoryhma
https://www.citycon.com/fi/meista/johto/johtoryhma
https://www.citycon.com/fi/sijoittajat/hallinnointi
https://www.citycon.com/fi/sijoittajat/hallinnointi
https://www.citycon.com/fi/sijoittajat/suurimmat-osakkeenomistajat
https://www.citycon.com/fi/sijoittajat/suurimmat-osakkeenomistajat
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OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS
Cityconin vuonna 2018 maksamat osingot
tilikaudelta 2017 sekd paddoman palautukset
vuonna 2018 on esitetty alla olevassa
taulukossa.

HALLITUKSEN VALTUUTUKSET

Edella selostetun hallituksen varojenjako-
valtuutuksen lisdksi yhtién hallituksella
olikatsauskauden lopussa voimassa kaksi
20.3.2018 pidetyn varsinaisen yhtickokouk-
senantamaa valtuutusta:

- Hallitus voi paéttaa enintadn 85 miljoonan
osakkeen antamisesta tai Suomen osa-
keyhtiolain10 luvun1§&:ssa tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuk-
sien antamisesta, mikd vastasinoin 9,55 %
yhtidn kaikista osakkeista katsauskauden
lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtidkokouksen pddttymiseen
saakka, kuitenkin enintddn 30.6.2019 asti.

- Hallitus voi pdattaa omien osakkeiden
hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta

yhdessa taiuseammassa erdssa. Hankit-
tavien ja/tai pantiksi otettavien omien
osakkeiden lukumaara voiolla yhteensa
enintdan 50 miljoonaa osaketta, joka vas-
tasinoin 5,61 % yhtién kaikista osakkeista
katsauskauden lopussa. Valtuutus on
voimassa seuraavan varsinaisen yhtitko-
kouksen padttymiseen saakka, kuitenkin
enintdan 30.6.2019 asti.
Vuonna 2018 hallitus kaytti viisi kertaa
valtuuttaan hankkia omia osakkeitaanja
luovuttaa hankitut osakkeet. Hankinnat
jaluovutukset tehtiin yhtion osakepalk-
kiojarjestelmien perusteella ansaittujen
palkkioiden maksamiseksijarjestelman
ehtojen mukaisesti:

Sitouttava osakepalkkiojirjestelma 2015

- Yhti6 hankki5.1.2018 yhteens& 30 000
omaa osakettaanjaluovuttine10.1.2018
kahdelle yhtion avainhenkildlle.

- Yhti6 hankki7.3.2018 yhteensa 7500 omaa
osakettaanja luovuttine 23.3.2018 yhdelle
yhtidn avainhenkilélle.

MAKSETUT OSINGOT JA PAAOMAN PALAUTUKSET 31.12.2018 »

Tasmaytyspaiva Maksupiivd  euroa/osake
Osinko tilikaudelta 2017 22.03.2018 29.03.2018 0,0100
Psgoman palautus Q1 22.03.2018 29.03.2018 0,0225
Pssoman palautus Q2 21.06.2018 29.06.2018 0,0325
Padoman palautus Q3 20.09.2018 28.09.2018 0,0325
Padoman palautus Q4 14.12.2018 28.12.2018 0,0325

" Varsinaisen yhtiékokouksen 2018 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen paatés

- Yhti6 hankki7.5.2018 yhteensa 10 000
omaa osakettaanjaluovuttine 23.5.2018
yhdelle yhtion avainhenkilélle.

- Yhti6 hankki13.7.2018 yhteens&77 500
omaa osakettaanja luovuttine 31.7.2018
seitsemalle yhtidn avainhenkilélle.

Osakepalkkiojirjestelmi 2015

- Yhti6 hankki13.2.2018 yhteensa 24 767
omaa osakettaanjaluovuttine13.2018
19:lle yhtitn avainhenkilélle.

OMAT OSAKKEET

Yhti6lla oli katsauskauden aikana hallussaan
yhteens&149 767 yhtion omaa osaketta
(0,017 % yhtién koko osakemaarasta), jotka
yhtid luovuttiennenkatsauskauden loppua
osakepalkkiojarjestelmien palkkioiden
maksamiseksi edelld kohdassa Hallituksen
valtuutukset selostetun mukaisesti.
Katsauskauden lopussa yhti6lla taisen
tytaryhteisoilld ei ollut hallussaan yhtién
omia osakkeita.

LIPUTUSILMOITUKSET

Yhtio eivastaanottanut vuoden 2018 aikana
arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 &:n mukai-
sia liputusilmoituksia.

OSAKKEISIIN LIITTYVIA TAPAHTUMIA
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 koske-
van sopimuksen.

Cityconin saaman tiedon mukaan Ga-
zit-Globe Ltd. ja CPPIBEH ovat sitoutuneet
aanestamaan Cityconin yhtiokokouksissa
Cityconin hallituksen jasenten nimityksesta
niin, ettd Gazit-Globe Ltd. tulee nimittdmaan
vahintaan kolme hallituksen jasentad ja
CPPIBEH véhintaan kaksijasenta. Yhden
CPPIBEH:n nimittamista jasenista tulee
ollariippumaton sekd CPPIBEH:std etta
Cityconista. Hallinnointisopimuksen
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osapuolet ovat sopineet parhaansa mukaan
pyrkivansavarmistamaan, ettda CPPIBEH:n
nimedmat hallituksen jasenet valitaan myés
Cityconin hallituksen kulloinkin mahdollises-
tiperustamiin valiokuntiin, mukaan lukien
yhdenjasenen valinta hallituksen nimitys- ja
palkitsemisvaliokuntaan. Mikali CPPIBEH:n
nimedma hallituksenjasen eiole hallituksen
nimitys- ja palkitsemisvaliokunnanjdsenkol-
men kuukauden ajanjaksolla minka tahansa
Cityconinvuotuisen tilikauden aikana, tietty-
ja poikkeuksia lukuun ottamatta, Gazit-Globe
Ltd. tulee tukemaan CPPIBEH:n ehdotusta
Cityconin yhtiokokoukselle hallituksen ni-
mitys-ja palkitsemisvaliokunnan korvaavan
osakkeenomistajien nimitystoimikunnan
perustamisesta sekd ddanestdmdan taman
ehdotuksen puolesta.

Gazit-Globe Ltd. on my&s, tietyin poik-
keuksin, myontényt CPPIBEH:Ile rajoitetun
oikeuden myyda osakkeitaan (ns. tag-along
right) Gazit-Globe Ltd.:n mahdollisen
osakemyynnin yhteydessa, mikdli myytavat
osakkeet edustavat yli5% Cityconin
osakkeista minka tahansa12 kuukauden
ajanjakson aikana.

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

Hallinnointisopimuksen voimassaolo
paattyy10 vuoden kuluttua sopimuksen

paivayksesta, taikun CPPIBEH:n suora tai
vélillinen omistusosuus laskee vahintaan 30
perdkkaiseksi paivaksialle 10 % Cityconin
osakkeista, tai kun Gazit-Globe Ltd.:n

suora tai valillinen omistusosuus laskee 30
perdkkaiseksipaivaksialle 20 % Cityconin
osakkeista.

Lisatietoa Gazit-Globe Ltd.:nja CPPI-
BEH:n vélisesta sopimuksesta on saatavilla
yhtidn verkkosivuilta citycon.com/fi/osakas-
sopimukset.

Yhtion tiedossa ei ole muita osakassopi-
muksia.

KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustin-

jarjestelmit

Cityconilla onviisi pitkan aikavalin osake-

pohjaista kannustinjarjestelmaa konsernin

avainhenkildille:

- toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkio-
jarjestelmd2018-2021

- ehdollinen osakepalkkiojarjestelma
2018-2020,

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2018-2020

- osakepalkkiojdrjestelmd 2015ja

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2015.

Pitkan aikavalin osakepohjaisten kan-
nustinjdrjestelmien padehdot on selostettu
litetiedossa1.6 tilinpaatoksen sivuilla 59-61.
Helmikuussa 2018 Cityconin hallitus

paattikahdestauudestakonsernin

avainhenkildiden osakepohjaisesta

kannustinjarjestelmasta, ehdollisesta

osakepalkkiojarjestelmasta 2018-2020ja

sitouttavasta osakepalkkiojarjestelmasta
2018-2020. Ehdollinen osakepalkkiojérjes-
telma 2018-2020 on suunnattu toimitus-
johtajalle ja muille konsernin johtoryhman
jasenille. Sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2018-2020 on suunnattu valikoiduille yhtion
jasentytaryhtididen avainhenkilGille.

Yhtidn optio-ohjelma 2011 paattyi
31.3.2018. Optio-ohjelmassa ei merkitty
osakkeita.

Cityconin hallitus paattijoulukuussa
2018 uudesta sitouttavasta osakepalkkio-
jarjestelméastd 2018-2021 Cityconin uudelle
toimitusjohtajalle, F. Scott Ballille.

Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien
ehdot ovat kokonaisuudessaan saatavilla
yhtién verkkosivuilla citycon.com/fi/palkit-

seminen.

HALLITUKSEN JA JOHDON
OMISTAMAT OSAKKEET JA OPTIO-
OIKEUDET

Yhtion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja
jamuutjohtoryhman jasenet omistivat
31.12.2018 yhteens&d 1935430 yhtitn
osaketta. Ndiden osakkeiden osuus kaikista
osakkeista ja osakkeiden yhteenlasketusta
aanimaarastdoli 0,22 %.

Hallituksen jasenet eivat ole mukana
yhtion osakepohjaisissa kannustinjdrjestel-
missa.

Tiedot yhtion hallituksen, toimitusjohta-
janjamuiden johtoryhman jasenten osakeo-
mistuksesta kayvat ilmiyhtion verkkosivulta
citycon.com/fi/johdon-omistukset.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET

TAPAHTUMAT

- F.Scott Ball aloitti yhticn toimitusjohtajana
1.1.2019 alkaen.

-71.2019 ilmoitettiin, etta lakiasiainjohtaja
jajohtoryhmén jasen Anu Tuomola jattaa
tehtdvansa yhtidssa yhteisesta sopimuk-
sesta maaliskuussa 2019.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon odottaa vuoden 2019 osakekoh-
taisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS,
basic) olevan 0,155-0,175 euroa. Liséksi yhtio
odottaa operatiivisen liikkevoittonsa (Direct
operating profit) olevan 188-206 miljoonaa
euroaja operatiivisen tuloksensa (EPRA
Earnings) olevan138-156 miljoonaa euroa.

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteisto-
kantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-
SEK- sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin
seka nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka
eivat ole vuokralla suunnitteilla tai kdynnissa
olevienkehityshankkeiden vuoksi, vahentad-
vat nettovuokratuottoja vuoden aikana.

Helsinki, 6. helmikuuta 2019

Citycon Oyj
Hallitus
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

EPRA (European Public Real Estate Associa- EPRA:N TUNNUSLUVUT
tion) on eurooppalaisten porssinoteerattu-

jenkiinteistosijoitusyhtididen etujarjesto. Liite 2018 2017 2016 2015 2014
Citycon onEPRA:n aktiivinenjésen_ EPRA:n Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 1 1435 152,3 1511 130,8 99,7
tavoitteena onsaada eurooppa[a[s[[[e lista- Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 1 0,161 0,171 0,170 0,173 0,178
tuille kiinteistosijoitusyhtidille lisdd sijoit- Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), EUR 2 2,59 2,71 2,82 2,74 3,01
tajia. Jarjestd myds edistda laskentatoimea, Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), EUR 2 2,38 2,37 2,47 2,46 2,63
talousraportointiaja hallinnointia koskevien Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon siséltden vapaista tiloista 3 17,1 18,7 17,6 20,3 19,4
parhaiden kaytantsjen kayttoénottoa aiheutuvat kustannukset (EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)), %
sijoittajille annettavan tiedon laadun varmis- Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon véhennettyna vapaista 3 15,1 16,5 15,5 18,5 17,7
. S . tiloista aiheutuvilla kustannuksilla (EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)), %
tamiseksijaeriyritysten vertailtavuuden
; . P, EPRA:n alkunettotuotto, % 4 5,2 5,2 5,5 5,4 6,1

parantamiseksi. Parhaat kdytannot luovat

.. . . . R EPRA:n "topped-up” alkunettotuotto, % 4 5,2 53 5,6 5,5 6,1
my®&s pohjan toimialan tulevaisuutta maarit- EPR A varmakiyttonste.
televalle keskustelulle ja paatoksenteolle. N vajagkdytbaste, % > i LY 2l 31 50
Lisaksi EPRA julkaisee yhteistydssa FTSE:n
kanssa Euroopan ja Pohjois-Amerikan
suurimpien pdrssinoteerattujen kiinteis- NETTOVARALLISUUS OIKAISTUNNETTO- EPRA COST RATIO:N
tdsijoitusyhtididen kehitystd kuvaavaa VARALLISUUDENKEHITYS KEHITYS
FTSE EPRA/NAREIT -indeksia. Citycon on EUR EUR %

mukana FTSE EPRA -indeksisséa, mika lisaa
Cityconinkansainvalisté kiinnostavuutta
sijoituskohteena.

Cityconnoudattaaraportointikaytan-
noissaan jamyos vastuullisuusraportoin-
nissaan EPRA:n suosituksia. Tilinpdatoksen
tassa osiossakasitellaan EPRA-tunnuslukuja
janiiden laskentaa. Lisatietoja EPRA:staja
EPRA:n suosituksista [6ytyy EPRA:n verkko-
sivuilta osoitteesta www.epra.com.

14 15 16 17 18 14 15 16 17 18 14 15 16 17 18
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1. OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS) JA OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE

(EPRAEPS, BASIC)

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistdsijoitusyhtion toiminnallinen tulos, johon ei
sisally operatiiviseen lilketoimintaan kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteist6jen kayvan
arvon muutoksia, myyntivoittoja tai -tappioita tai muita ei-operatiivisia erid. EPRA Earnings

2018 2017
Keski- Keski-
maardinen maérdinen
osakemaira [ osake, osakemdird [ osake,
Me (1000) euroa e (1000) euroa
Tilikauden tulos IFRS konserni-
tuloslaskelman mukaan 16,6 889 987 0,019 87,4 889992 0,098
-/+ Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteis-
tdjen arvostuksesta kdypaan arvoon 72,5 889 987 0,081 42,9 889 992 0,048
-/+ Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistd-
jen myynneista 0,2 889 987 0,000 -6,0 889992 -0,007
+/- Ei-operatiiviset liketoiminnan muut
kulut 10,3 889 987 0,012 12,8 889992 0,014
+ Lainojen ja rahoitusinstrumenttien
aikaisesta paattamisesta syntyneet kulut 21,4 889 987 0,024 - - -
-/+ Rahoituserien kédyvén arvon voitot/
tappiot -1,1 889 987 -0,001 2,0 889992 0,002
-/+ Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten
ei-operatiivisista tappioista ja voitoista 17,9 889 987 0,020 6,9 889992 0,008
+/- Edells esitetyista eristd syntyneet
laskennalliset verot 5,7 889 987 0,006 5,8 889 992 0,007
+/- M3araysvallattomien omistajien
osuus edells esitetyist4 erista - - - 0,5 889 992 0,001
Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings, basic) 143,5) 889987 0,161 152,3 889992 0,171

O Operatiivinen tulos laski 8,8 miljoonaa euroa ja operatiivinen tulos/osake oli 0,161 euroa.
Operatiivista tulosta laskivat toissijaisten kiinteistsjen myynnit ja heikentyneet NOK- ja SEK-valuuttakurssit.

-tunnusluku on erityisen tarkea sijoittajille, jotka haluavat arvioida missa maarin operatiiviset

tulot tukevat osingonmaksua.

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds tuloslaskelmasta ylhaalts alas.
Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talla tavalla. Téamé tapa
esittad myos operatiivisen liikevoiton (Direct Operating Profit).

2018 2017
Keski- Keski-
maérdinen maérdinen
osakemaira | osake, osakemdird [ osake,
Me (1000) euroa Me (1000)  euroa
Nettovuokratuotto 214,9 889 987 0,241 228,5 889992 0,257
Operatiiviset hallinnon kulut -28,0 889 987 -0,032 -29,1 889 992 -0,033
Operatiiviset liiketoiminnan muut
tuotot ja kulut 0,8 889 987 0,001 11 889992 0,001
Operatiivinen liikevoitto 187,6 889 987 0,211 | 200,5 889 992 0,225
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -50,1 889 987 -0,056 -54,4 889 992 -0,061
Operatiivinen osuus yhteis- ja osak-
kuusyritysten voitoista/tappioista 53 889 987 0,006 6,2 889992 0,007
Operatiiviset tilikauden tulokseen
perustuvat verot -0,2 889 987 0,000 -0,8 889 992 -0,001
Operatiiviset laskennalliset verot 0,9 889 987 0,001 0,7 889 992 0,001
Operatiivinen maaraysvallattomien
omistajien osuus 0,0 889 987 0,000 0,0 889 992 0,000
Operatiivinen tulos i i
(EPRA Earnings, basic) 143,5 889 987 0,161 152,3 889 992 0,171
OPERATIIVISEN TULOKSEN MUUTOS
Me
L 1 Nettovuokratuotto
0 ~ o M -] o o .
oy < = S o = 2 Operatiiviset rahoituskulut
' (netto)
3 Operatiiviset hallinnon
kulut
4 Operatiiviset liketoimin-
nan muut tuotot ja kulut
5 Operatiiviset tilikauden
2017 1 2 3 4 5 6 2018 tulokseen perustuvat ja

Operatiivinen
tulos

Operatiivinen

tulos

laskennalliset verot
6 Muut operatiiviset erat
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2. NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA OIKAISTU
NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NNNAYV PER SHARE)

Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistéyhtién nettovarallisuuden kayvén arvon. Tun-
nusluvun perustana onoletus, ettd kiinteistomaisuuden omistus ja kdyttd on pitkaaikaista,
jasilla voidaan verrata nettovarallisuuden kdyvan arvon kehitysta kiinteistdyhtion osakkeen
arvon kehitykseen. Cityconin osakkeen arvo paivén paatéskurssilla 31.12.2018 oli 1,615 euroa.

EPRANAV -tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen kdyp&a arvoa toiminnan jatku-
vuusperiaatteen (going concern) pohjalta, joten sithen ei lueta mitaan tulevista myynneistd
johtuvia erid (kuten myynneista syntyvia laskennallisia veroja) eikd rahoitusinstrumenttien
kaypia arvoja. Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo eli suojausinstrumenttien arvostaminen
markkinahintaan on nolla, kun instrumentit pidetaan erdpaivaan asti. Sen takia niiden kaypa
arvo tilinpaatdshetkella on eliminoitu EPRA NAV- tunnusluvusta.

Oikaistu nettovarallisuus (EPRANNNAV) sis&ltaa laskennalliset verovelat ja rahoitu-
sinstrumenttien kdyvan arvon, joten silla mitataan kiinteistyhtion sen hetkista kdypaa arvoa
tilinpdatoshetkellda. EPRA NNNAV heijastaa siis yrityksen nettovarallisuuden kdyp&d arvoa
yhtena péivand, kun taas EPRANAV heijastaa nettovarallisuuden kdyp&d arvoa toiminnan
jatkuvuusperiaatteen mukaisesti. EPRA NNNAV eikuitenkaan ole realisoinnissa kaytettava
nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska varallisuuden ja velkojen kdyvat arvot eivat
perustu niiden realisointiin.

NETTOVARALLISUUDEN MUUTOS (EPRA NAV)
EUR © Osakekohtainen
nettovarallisuus
I EPRANAV h
= - —  — ( per share)
s S = b} S laski 0,12 euroa 2,59 euroon
! T o o . - . .

' johtuen kdyvin arvon tappioista,
valuuttakurssien muutoksista ja
padoman palautuksesta.
Oikaistu osakekohtainen
nettovarallisuus nousi 0,01 euroa
2,38 euroon johtuen liikkeelle-

2017 1 2 3 4 5 2018 laskettujen joukkolainojen
EPRA EPRA matalemmasta markkinahinnasta.
NAV NAV

1 Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic)
2 Ei-operatiivinen tulos

3 Muuntoerot

4 Osingonjako ja padomanpalautus

5 Muut muutokset

2018 2017
Osakkeiden Osakkeiden
lukuméasra lukumasra
tilinpaatos- tilinpaatos-
paivana [ osake, paivana [ osake,
Me (1000) euroa Me (1000) euroa

Emoyhtien omistajille kuuluvaoma ~ 2088,9 889 993 2,35 2208,1 889993 2,48
paaoma
Laskennallinen vero sijoituskiinteis- 302,6 889 993 0,34 297,6 889993 0,33
téjen kdyvan arvon ja verotusarvon
erotuksesta
Liikearvo joka on syntynyt lasken-
nallisista veroveloista -85,1 889 993 -0,10 -91,8 889 993 -0,10
Rahoitusinstrumenttien kayp4 arvo -1 889 993 0,00 0,8 889 993 0,00
Nettovarallisuus (EPRANAV)  2305,3 889 993 (2,59) 24147 889 993 2,71
Laskennallinen vero sijoituskiinteis-
téjen kdyvén arvon ja verotusarvon
erotuksesta -302,6 889993 -0,34 -297,6 889993 -0,33
Liikearvo joka on syntynyt lasken-
nallisista veroveloista 85,1 889 993 0,10 91,8 889 993 0,10
Joukkolainojen ja padgomalainojen
jalkimarkkinahinnan ja kdyvan
arvon erotus ” 293 889 993 0,03 -100,2 889993 -on
Rahoitusinstrumenttien kayp4 arvo 1,1 889 993 0,00 -0,8 889993 0,00
Oiikaistu nettovarallisuus
(EPRA NNNAV) 2118,2 889 993 2,38 ) 2107,9 889 993 2,37

) EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pGdomaa oikaistaan
EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd joukkolainojen arvo perustuu jélkimarkkinoiden hintatasoon.
Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen tasearvo ja kdypd arvo poikkeavat tdstd jélki-
markkinahinnasta. Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon erotus 31.12.2018 oli
29,3 miljoonaaeuroa(-100,2).

3. OPERATIIVISET KUSTANNUKSET SUHTEESSA BRUTTOVUOKRATUOTTOON
(EPRA COST RATIOS)

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon -tunnusluvut (EPRA Cost
Ratios) mittaavat olennaisia operatiivisia sekd hallinnon kuluja ja antavat tunnistettavan ja
ymmarrettavan vertailukohdan yhtién kustannusanalyysille. Operatiiviset kustannukset
suhteessa bruttovuokratuottoon sisaltden vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustan-
nukset -tunnusluku (EPRA Cost Ratio (siséltden vajaakdyton kustannukset)) siséltas kaikki
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hallinnon kulut ja operatiiviset kustannukset IFRS -tilinpaatoksessé, ja liséksi osuuden yhtei-
syritysten hallinnon kuluista ja operatiivisista kustannuksista (vdhennettyna palvelutuotoilla).
Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon poislukien vapaista tiloista
aiheutuvat operatiiviset kustannukset -tunnusluku (EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakéytén
kustannukset)) lasketaan samaan tapaan, mutta tunnusluvusta vahennetaan vapaista tiloista
aiheutuvat kustannukset. Molemmat tunnusluvut lasketaan suhteessa bruttovuokratuottoon,
jostaonvdhennetty maanvuokrakustannukset jajohon on lisdtty osuus yhteisyritysten brut-
tovuokratuotoista vdhennettynd maanvuokrakustannuksilla.

4. EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO, % JA EPRA:N "TOPPED-UP”
ALKUNETTOTUOTTO, %
EPRA:n alkunettotuotot kuvaavat kiinteistékannan vuokrantuottokykya.

EPRA:n alkunettotuotto, % lasketaan jakamalla tilinp&datdshetkelld voimassaolevan
vuokrasopimuskannan nettovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle valmiin kiinteistdkannan
bruttomarkkina-arvolla. EPRA:n alkunettotuottojen laskenta ei sisélla Kista Galleriaa.

Oikaistussa alkunettotuotossa (EPRA:n "topped-up” alkunettotuotto) nettovuokratuottoa
oikaistaan kuvaamaan vuokraa esimerkiksi vuokravapaiden jaksojen tai vuokranalennusten
padttymisenjalkeen.

Me 2018 2017 Me 31.12.2018 31.12.2017
Sisiltyy: Ulkopuolisen arvioijan maérittdma sijoituskiinteistsjen kdypa arvo 4192,6 41341
Hallinnon kulut 72 25,6 29,1 Vishennettyn kehityshankkeilla, kayttamattomilla rakennusoikeuksil-
Hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut véhennettyni kayttskorvaus- ja la ja rakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla 1704 -146,3
palvelukustannuksilla 79,1 85,5 Valmis kiinteistokanta 4022,2 3987,8
Palvelukustannukset vahennettyni kayttskorvaus- ja palvelutuotoilla 14,6 13,5 Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 70,6 72,2
Hallinnointipalkkiot vihennettyni toteutuneella/arvioidulla voitolla -2,0 -1,9 Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 4092,8 4060,0
Muut operatiiviset tuotot/veloitukset, joilla katetaan kuluja vahennettyna niihin
liittyvalla voitolla -10,7 -12,0 Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle 283,2 2853
Osuus yhteisyrityksien operatiivisista kustannuksista 4,5 4,9 Kiinteistskannan hoitokulut 723 725
Ei sisally: Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 211,0 212,9
Maanvuokrakulut -6,0 -6,0 Lisattyna oletetuilla paattyvilld vuokravapailla jaksoilla ja muilla
Palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta vuokrakannustimilla 2,9 2,7
erikseen -60,9 60,4 Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya (C) 213,9 215,6
Osuus yhteisyrityksien poistoista, maanvuokrakuluista ja palvelukustannuksia
kattavista tuotoista, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta erikseen -1,9 -2,1 EPRA:n alkunettotuotto, % (B/A) CS,i) C S'D
EPRA Costs (sisiltden vajaakiyton kustannukset) (A) 42,4 50,5 EPRA:n “topped-up” alkunettotuotto, % (C/A) m m
Vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -5,1 -5,7
EPRA Costs (pois lukien vajaakaytén kustannukset) (B) 37,4 44,8
O EPRA Cost Ratio parani 17,1 prosenttiin tiukan kustannusten hallinnan ansiosta.
Bruttovuokratuotto vahennettyna maanvuokrakuluilla 231,0 251,4 EPRA Cost Ratio (sisaltden vajaakaytsn kustannukset) laski 17,1%:iin ja EPRA Cost Ratio (pois
Lisataan osuus yhteisyrityksista (bruttovuokratuotto vahennettynd maanvuokra- lukien vajaakdytsn kustannukset) laski 15,1%:iin vuonna 2018. Laskut EPRA Cost Ratio -tunnusluvuissa johtuivat
kuluilla ja bruttovuokratuottoon sisaltyvilla palvelukustannuksia kattavilla tuotoilla) 16,7 19,3 lshinné laskevista kiinteistsjen hoitokuluista ja hallinnon kuluista.
Bruttovuokratuotto (C) 247,7 270,7
=

EPRA Cost Ratio (sisiltien vajaakiyton kustannukset) (A/C), % @ 18,7

EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakaytsn kustannukset) (B/C), % 15,1 16,5

) Hallinnon kuluista on netotettu aktivoidut kulut, suuruudeltaan 5,0 milj. euroa vuonna 2018 ja 3,6 milj.
euroa vuonna 2017. Cityconin periaatteena on aktivoida muun muassa kiinteistékehityshankkeisiin ja
merkittdviin ohjelmistohankkeisiin liittyvid kustannuksia.

2 Johdon muutoksista aiheutuneet kulut 2,4M€ vuonna 2018 eivit sisdlly hallinnon kuluihin.

O EPRA:n alkunettotuotot laskivat

EPRA:n alkunettotuotot pysyivit samalla tasolla vuoden aikana. Vertailukelpoisten kohteiden

alkunettotuotot pysyivat myds samalla tasolla.
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5.EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, %

EPRA:n vajaakayttdaste kuvaa vajaakdytdn vuoksi saamatta jaénytta osuutta taydesta

7. OPERATIIVINEN (EPRA EARNINGS) VIIDEN VUODEN TULOS

vuokratulosta. Me 2018 2017 2016 2015 2014
EPRA:n mukainen vajaakdyttdaste lasketaan jakamalla tyhjillaan olevien tilojen arvioitu T“il'((a“de“ tulos IFRS konsernituloslaskelman 6B SZ& e [oS:8 SeS
vuokra-arvo koko kiinteistdkannan arvioidulla vuokra-arvolla, jos kaikki tilat olisi vuokrattu. muNaa" 3
EPRA:n mukainen vajaakayttéaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin raportoima -/+ Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistojen 725 429 9 73 7
. arvostuksesta kdypaan arvoon
taloudellinen vuokrausaste. . T
-/+ Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistdjen
Me 31.12.2018 31.12.2017  MYynneista 0.2 ~6.0 3 17 0.3
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 11,0 12,4 + |_|||<et0|m|l_'1t0Jer.'1 hankinnoista ja SUC_)ItUSk”meIStO_
— - N jen myynneist& aiheutuneet transaktiokulut - - - 7,5 0,1
+ Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko kiinteistékannalle 303,2 307,2 = iviset liketomi Tkl 03 - » 9o
= -/+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut B s y , -
EPRA:n vajaakayttdaste, % @ 4,0 s
-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot
seké lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta
Jen |
aattamisestd syntyneet kulut 20,3 2,0 5.9 6,1 26,5
O EPRA:n vajaakdyttdaste pysyi ldhelld edellisen vuoden tasoa P Y
. L oL e . -/+ Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-operatii-
EPRA:n mukainen koko kiinteistdkannan vajaakéyttdaste vuoden 2018 paatteeksi oli 3,6 prosenttia. - N
visista tappioista ja voitoista 17,9 6,9 -10,4 -16,9 -12,8
Vajaakayttd parani erityisesti Suomessa & Virossa johtuen vapaiden tilojen vuokrauksesta ja kiinteistsjen T ,
' +/- Edells esitetyist& eristd syntyneet laskennalliset
myynneista. verot 5,7 5.8 20,2 5,8 13,2
+/- Maarsysvallattomien omistajien osuus edelld
. . esitetyistd eristd - 0,5 0,7 0,5 3,5
6. KIINTEISTOIHIN LITTY VAT INVESTOINNIT Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 143,5 152,3 151,1 130,8 99,7
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara,
Me 2018 2017 milj. kpl 889987 889992 889993 755496 559863
Hankinnat 69,6 142,9 Operatiivinen tulos/osake
Kehityshankkeet 51,1 100,1 (EPRAEPS, basic), EUR 0,161 0,171 0,170 0,173 0,178
Vertailukelpoiset kohteet 28,0 26,3
Investoinnit myytyihin kohteisiin 0,4 7,0
Muut mukaanlukien aktivoidut korot 3,0 3,2
Investoinnit yhteensa 152,0 279,5

Taulukossa esitetyt investoinnit on jaettu EPRA suositusten mukaisestija koostuvat Liitteen
2.1'Sijoituskiinteistot’ eristd Hankinnat, Investoinnit ja Aktivoidut korot. Investoinnit sisalta-

vdt sekd tuloa tuottavia ettd arvoayllapitavia investointeja.

Hankinnat sisaltavéat 68,4 miljoonaa euroa hankintamenoaja1,2 miljoonaa euroa inves-
tointeja hankinnat-portfolion kiinteistoihin. Vuonna 2017 hankinnat-portfolion kiinteistdihin
kohdistui 0,4 miljoonaa euroainvestointeja, ja lisaksi142,5 milj. euroa hankintamenoa.
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Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds konsernituloslaskelmasta ylhaalta
alas. Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talla tavalla. Tama
tapa esittda myos operatiivisen likevoiton (Direct Operating Profit).

Me 2018 2017 2016 2015 2014
Nettovuokratuotto 214,9 228,5 224,9 199,6 169,4
Operatiiviset hallinnon kulut -28,0 =291 -28,2 -27,0 -20,6
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja

kulut 0,8 11 1,8 27 1,0
Operatiivinen liikevoitto 187,6 200,5 198,5 175,4 149,8
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -50,1 -54,4 -51,7 -46,2 -51,0
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuus-

yritysten voitoista/tappioista 53 6,2 4,4 2,6 2,1
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat

verot -0,2 -0,8 -0,7 -0,4 -0,3
Operatiiviset laskennalliset verot 0,9 0,7 0,7 0,6 0,9
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien

osuus 0,0 0,0 -0,1 -1,1 -1,6
Operatiivinen tulos 143,5 152,3 151,1 130,8 99,7
Osakeantioikaistu keskimaarainen

osakemaars, milj. kpl 889 987 889992 889 993 755 496 559 863
Operatiivinen tulos/osake

(EPRAEPS, basic), EUR 0,161 0,171 0,170 0,173 0,178
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KAYPA ARVO
Keskimasrdinen
Kiinteistdjen Kayvan arvon markkinavuokra,
lukumairs, kpl Kaypa arvo, Me ? muutos, Me Keskimé&srainen tuottovaatimus, % EUR/m?/kk
31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017 2018 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018
Kauppakeskukset, Suomi & Viro ? 14 1835,4 19347 -58,7 - - -
Muut kauppapaikat, Suomi & Viro 1 2,3 23,9 -0,1 - - -
Suomi & Viro, yhteensi 15 1837,7 1958,6 -58,8 5,5 5,5 29,9
Kauppakeskukset, Norja 15 1328,6 1346,9 -22,2 - - -
Vuokratut kauppakeskukset, Norja ? 2 - - - - - -
Norja, yhteensi 17 1328,6 1346,9 -22,2 5,4 5,4 22,3
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska 10 964,9 877,9 8,5 - - -
Ruotsi & Tanska, yhteensa 10 964,9 877,9 8,5 5,2 5,2 25,7
Kauppakeskukset, yhteensa 41 4129,0 4159,6 72,4 - - -
Muut kauppapaikat, yhteens 1 2,3 23,9 -0,1 - - -
Sijoituskiinteistét, yhteensa 42 4131,3 4183,4 -72,5 5,4 5,4 26,4
Kista Galleria, 50 % 1 2911 305,3 -8,6 - - -
Sijoituskiinteistdt ja Kista Galleria (50 %), yhteensa 43 4422,4 4488,7 -81,1 5,3 5,3 26,9

) Sijoituskiinteistéjen kaypd arvo ei sisélld myytdvand olevia kiinteistsja.

2 Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sddnnésten mukaisesti.

VERTAILUKELPOISET KOHTEET

Kiinteistdjen

Kayvan arvon

Keskimiirdinen
markkinavuokra,

lukumairs, kpl Kaypa arvo, Me ? muutos, Me Keskimé&srainen tuottovaatimus, % EUR/m?/kk

31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017 2018 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018

Kauppakeskukset, Suomi & Viro ? 7 694,5 771,4 -44, - - -
Muut kauppapaikat, Suomi & Viro 1 2,3 2,1 0,2 - - -
Suomi & Viro, yhteensi 8 696,8 773,5 -43,9 6,3 6,1 25,4
Kauppakeskukset, Norja 13 11242 1126,4 -2,7 - - -
Vuokratut kauppakeskukset, Norja ? 2 - - - - - -
Norja, yhteensi 15 1124,2 1126,4 -2,7 5,3 5,3 22,9
Ruotsi & Tanska, yhteensa 8 766,8 778,8 10,9 5,1 5,1 25,7
Vertailukelpoiset kohteet, yhteensi 31 2587,8 2678,6 -35,6 5,5 5,5 24,4

" Sijoituskiinteistgjen kaypd arvo ei sisalld myytavdnd olevia kiinteistdja.

2 Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sGanngsten mukaisesti.
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KESKIVUOKRA™
Vuokrasopimusten
keskimaarainen jiljells oleva Keskiméaariinen vuokra,
voimassaoloaika, vuotta EUR/m?/kk
31.12.2018 31.12.2018
Suomi & Viro 3,5 25,6
Norja 3,5 21,8
Ruotsi & Tanska 3,1 21,8
Yhteensa 3,4 23,2
U Sisdltdd Kista Gallerian 50 %.
VUOKRATUOTOT LIIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN
Bruttovuokratuotot, Me Nettovuokratuotot, Me
2018 2017 2018 2017
Suomi & Viro 102,8 16,9 96,9 106,9
Norja 84,7 91,5 74,3 79,6
Ruotsi & Tanska 49,5 49,0 43,5 41,3
Muut - - 0,2 0,7
Sijoituskiinteistét, yhteensa 237,0 257,4 214,9 228,5
Kista Galleria, 50 % 13,6 16,5 7 14,4
Sijoituskiinteistdt ja Kista Galleria (50 %), yhteensa 250,6 273,9 226,5 242,8
VUOKRATUOTOT TOIMIALOITTAIN, % »
Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Yhteensi
Kahvilat ja ravintolat 9,5 6,5 12,5 9,3
Kosmetiikka ja apteekit 5,9 8,0 7,7 7,1
Tavaratalot 2,2 - - 0,9
Muoti ja asusteet 23,9 28,9 21,8 25,0
Paivittaistavarat 23,3 9,7 17,4 17,2
Koti ja urheiluvarusteet 15,9 30,1 11,1 19,4
Vapaa-aika 1,8 0,4 1,0 1,1
Asunnot ja hotellit 1,1 0,0 3,8 1,4
Palvelut ja toimistot 1,7 11,8 17,2 13,2
Erikoisliikkeet 2,1 0,7 1,3 1,4
Hyvinvointi 2,5 3,9 6,1 3,9
Yhteensa 100,0 100,0 100,0 100,0

) Sisdltdd Kista Gallerian 50 %. Vuokratuotot voimassaolevan vuokrasopimuskannan mukaan 31.12.2018.
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KAUPPAKESKUKSET
Valmistumis-
Vuokrattava ~ Vuokrattava liike- Taloudellinen  Vuokrasopimusten Parkkipaikkojen vuosi [ viimeisin
Paikkakunta pinta-ala, m? tilojen pinta-ala, m? vuokrausaste, % lukumaiara lukumaiara Hankintavuosi ~ peruskorjausvuosi
Suomi & Viro
Kauppakeskukset, paskaupunkiseutu Suomi
Arabia Helsinki 15800 13300 99,4 45 340 2012 1960/2013
Columbus Helsinki 20800 19000 96,0 73 900 2006 1997/2007
Heikintori Espoo 6200 4500 55,5 30 260 1998 1968
[somyyri Vantaa 11700 8300 81,9 25 - 1999 1987
lso Omena Espoo 100 900 84400 97,4 407 2600 2007 2001/2016,2017
Pikkulaiva Espoo 8300 8100 99,9 32 400 2017 2017
Myyrmanni Vantaa 40 400 31100 96,6 129 1100 1999 1994/2016
Kauppakeskukset, muu Suomi
Duo Tampere 13100 11700 97,1 44 440 1998 1979, 2007
IsoKarhu Pori 14700 12700 78,1 38 220 1999 1972/2014
IsoKristiina Lappeenranta 17 050 12 800 91,2 96 550 1999,2005 1987,1993/2015
Koskikeskus Tampere 33100 28600 96,0 162 430 1999,2003 1988/2012
Trio Lahti 45800 26 900 82,2 150 330 1999,2007 1977,1992/2010
Kauppakeskukset, Viro
Kristiine Keskus Tallinna 44000 43500 99,5 13 968 2011 1999/2013
Rocca al Mare Tallinna 57 600 56 600 99,0 148 1254 2005 1998/2009
Kauppakeskukset, yhteensa 429 450 361500 95,3 1492 - - -
Muut kauppapaikat, yhteensi 2240 700 89,3 18 - - -
Suomi & Viro, yhteensi 431690 362200 95,3 1510 - - -
Norja
Kauppakeskukset, Oslon alue
Buskerud Storsenter Krokstadelva 30900 27900 100,0 82 770 2015 1984/2017
Kolbotn Torg Kolbotn 17800 16200 95,0 65 700 2015 2008
Liertoppen Kjgpesenter Lierskogen 25700 23600 99,8 83 1200 2015 1987/1990
Linderud Senter Oslo 20900 16 000 99,9 90 370 2015 1967/2009
Magasinet Drammen Drammen 15100 9400 95,1 46 190 2015 1992/2008
NAF-Huset ? Oslo 4200 3800 100,0 6 - 2015 1973
Trekanten Asker 23700 16 800 97,8 105 800 2015 1997/2008
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Valmistumis-

Vuokrattava  Vuokrattava liike- Taloudellinen  Vuokrasopimusten Parkkipaikkojen vuosi [ viimeisin
Paikkakunta pinta-ala, m* tilojen pinta-ala, m? vuokrausaste, % lukumasra lukumaara Hankintavuosi  peruskorjausvuosi
Kauppakeskukset, muu Norja
Down Town Porsgrunn 37000 31500 100,0 76 800 2015 1988/2016
Herkules Skien 49300 42 600 98,9 135 1550 2015 1969/2013
Kilden Kjepesenter Stavanger 23100 18 200 94,5 72 300 2015 1989/2015
Kongssenteret Kongsvinger 18300 16 200 96,8 53 350 2015 2001/2016
Kremmertorget Elverum 19 400 16 500 90,4 52 430 2015 1979/2012
Oasen Kjopesenter Fyllingsdalen 57 000 23500 99,0 89 850 2015 1971/2014
Sjesiden Horten 11200 10200 98,5 45 170 2015 2001
Solsiden ? Trondheim 14 000 13100 100,0 75 450 2015 2000
Stopp Tune Sarpsborg 12100 11100 97,6 32 650 2015 1993
Storbyen Sarpsborg 25500 22600 97,3 78 550 2015 1999/2015
Norja, yhteensa 405200 319200 98,0 1184
Ruotsi & Tanska
Kauppakeskukset, Tukholman alue
Frudngen Centrum Hagerstern 14700 7400 95,8 82 150 2005 1965/2013
Hogdalen Centrum Bandhagen 19900 14 400 99,4 85 - 2011 1959/2015
Jakobsbergs Centrum Jarfalla 42800 25900 93,0 159 1300 2006 1959/1993
Kista Galleria, 50 % Tukholma 46300 28200 96,9 610 2500 2013 1977,2002/ 2014
Lilieholmstorget Galleria Tukholma 41100 27200 99,9 184 900 2006 1973/2009
Tumba Centrum Botkyrka 23200 13000 98,7 174 600 2007 1954/2016
Akersberga Centrum Akersberga 28300 22900 92,6 94 900 2005, 2015 1985/201M1
Kauppakeskukset Géteborgin alue
Stenungstorg Centrum Stenungsund 35500 22000 95,5 189 1030 2006 1967/2016
Mslndals Galleria Mslndal 26 400 24200 92,9 77 950 2014/2018 2018
Kauppakeskukset, Tanska
Albertslund Centrum Ksspenhamina 18 800 14200 92,2 66 750 2012 1965/2015
Streedet Kage 18 900 18 000 92,1 40 450 2017,2018 2017,2018
Ruotsi & Tanska, yhteensi 315900 217 400 96,0 1760
Yhteensi 1152790 898 800 96,4 4454 - - -

) Sisdltéd Kista Gallerian 50 %.
2 Vuokrattu kohde
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KAUPPAKESKUSTEN MYYNNIT JA KAVIJAMAARAT ?

Myynti, Me ? Kavijamaara, milj. Myynti, Me ? Kavijamaara, milj.
2018 2017 Muutos, % 2018 2017 Muutos, % 2018 2017 Muutos, % 2018 2017 Muutos, %
Suomi & Viro Muu Norja
Piskaupunkiseutu, Suomi Down Town 60,3 67,0 -10 % 1,9 2,2 -14%
Arabia 52,4 44,2 19 % 3,1 2,7 13 % Herkules 18,1 120,4 2% 33 3,4 -5%
Columbus 76,4 76,4 0% 6,6 6,4 4% Kilden Kjepesenter 64,8 64,0 1% 1,5 1,5 1%
Heikintori - - - - - - Kongssenteret 37,5 38,4 2% 1,2 1,2 2%
|somyyri 15,2 9,4 61% - - - Kremmertorget 36,3 371 2% 1,1 1,1 -2%
Iso Omena 314,4 268,6 17 % 20,0 11,5 74 % Oasen Kjepesenter 96,3 95,9 0% 4,3 4,4 2%
Pikkulaiva 60,0 26,0 - 24 12 92% Sjesiden 279 29,5 -6% 10 11 -6%
Myyrmanni 130,4 129,7 1% 8,2 8,0 3% Solsiden 53,0 52,1 2% 2,3 2,3 0%
Muu Suomi Stopp Tune 27,5 27,6 0% 0,9 0,9 0%
Duo 57,4 54,6 5% 4,4 4,5 2% Storbyen 57,9 57,7 0% 2,7 2,5 7%
[soKarhu 15,2 18,2 -16 % 2,1 2.2 -5% Kauppakeskukset, Norja, yhteensi 998,5 1004,1 1% 34,7 35,0 1%
IsoKristiina 37,3 36,5 2% 2,1 2,1 2%
Koskikeskus 105,4 12,7 7% 5,7 5,5 2% Ruotsi & Tanska
Trio 41,3 43,6 5% 5,1 53 -3% Tukholman alue
Viro Fruangen Centrum 30,1 30,0 0% - - -
Kristiine Keskus 94,2 104,5 -10% 6,5 7,1 -8% Hogdalen Centrum 57,7 55,5 4% - - -
Rocca al Mare 11,8 13,7 2% 5,2 5,5 -4% Jakobsbergs Centrum 60,7 59,8 2% 6,0 5,8 3%
Kauppakeskukset, Kista Galleria, 50 % 163,0 175,9 7% 9,0 9,2 1%
Suomi & Viro, yhteensé 1111,4 1038,0 7% 71,4 62,0 15 % Lilieholmstorget Galleria 155,8 148,6 5% 9,8 9.8 0%
Tumba Centrum 46,4 45,6 2% 3,9 39 1%
Norja Akersberga Centrum 73,4 74,7 -2% 6,1 6,0 1%
Oslon alue Géteborgin alue
Buskerud Storsenter 96,9 93,8 3% 2,7 2,6 2% Malndals Galleria 19.4 R _ 11 _ _
Kolbotn Torg 59,7 59,7 0% 2,0 1.9 4% Stenungstorg Centrum 60,8 59,1 3% 3,3 33 1%
Liertoppen Kjopesenter 83,8 82,5 2% 2,0 2,0 -1% Tanska
Linderud Senter 59,3 601 1% 2,2 21 6% Albertslund Centrum 36,7 36,1 2% 5,0 5,1 2%
Magasinet Drammen 24,8 25,4 2% 2,6 2,6 2% Straedet 21,2 35 - - - R
NAF-Huset 24,8 24,6 1% - - - Kauppakeskukset,
Trekanten 69,6 68,2 2% 32 32 1% Ruotsi & Tanska, yhteensd 725,2 688,7 5% 44,2 43,0 3%
Yhteensa 28351 2730,8 4% 150,3 140,0 7%

1) Sisdltdd Kista Gallerian 50 %.
2 Myynnit sisaltdvat arvioita. Myynti ei siséllé arvonlisGveroa.

3 Vuokrattu kohde.
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OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT

HALLINNOIDUT KAUPPAKESKUKSET, NORJA

VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA "

Vuokrattava Osuus vuokratuotoista 31.12.2018 voimassaolevan
Paikkakunta =~ Omistusosuus pinta-ala, m?* Kavijamaara, mil;j. vuokrasopimuskannan mukaan, %
% 31.12.2018 2018 Kesko 12,6 %
CC Drammen Drammen - 17 300 11 S-ryhma 10,4 %
City Syd Trondheim - 15600 3,6 Varner Gruppen 2,9%
Holmen Senter Asker - 24200 1,4 Nordea 22%
Markedet Haugesund 20 % 10 600 0,9 Lidl 1,8%
Stadionparken Stavanger - 11000 0,9 Suomi & Viro, yhteensi 299 %
Stovner Senter Oslo 20% 43000 5,0
Strandtorget Lillehammer - 33000 2,1 Varner Gruppen 77 %
Tiller Torget Trondheim - 36 700 1,2 Gresvig 6,0%
Torget Vest Drammen - 8000 1,1 NorgesGruppen 5,5 %
Torvbyen Fredrikstad 20% 13300 38 Tryg Forsikring 4.5%
Hallinnoidut kauppakeskukset, Clas Ohlson 3,0%
yhteensa 212700 21,2 Norja, yhteensi 26,8 %
VUOKRAUSTOIMINTA, SIJOITUSKIINTEISTOT JA KISTA GALLERIA (50 %) YHTEENSA ICA Gruppen 7.8%
Coop 4,4 %
Vuokrasopimusten Vuokrattu Keskim3irdinen HeM 31%
lukumaara pinta-ala,m?  vuokra, EUR/m?/kk Stockholms Lans Landsting 2.5%
31.12.2017 4581 1097 289 23,2 KappAhl 23%
Alkaneet vuokrasopimukset 1183 186 576 22,5 Ruotsi & Tanska, yhteensa 201%
Pasttyneet vuokrasopimukset 1318 220202 22,1
Ostot 6 2540 21,0 Kesko 52%
Muut muutokset 2 -244 - S-ryhma 43%
31.12.2018 4454 1065960 23,2 Varner Gruppen 41%
H&M 22%
CITYCONIN VIISI SUURINTAKIINTEISTOA ICA Gruppen 21%
Keskimaarai- Yhteensi 17,9 %
nenvuokra, Bruttovuok- Nettovuokra- Kaypédarvo, Kayvinarvon
EUR/m?/kk ratuotot, Me tuotot, Me Me  muutos, Me ) Sisdltdd Kista Gallerian 50 %.
31.12.2018 2018 2018 31.12.2018 2018
Iso Omena 35,2 33,9 32,2 758,0 32
Lilieholmstorget Galleria 32,2 14,5 13,4 311,2 10,8
Kista Galleria, 50 % 29,8 13,6 ny7 2911 -8,6
Oasen 21,7 12,4 n7 209,0 2,1
Rocca al Mare 22,8 13,6 13,6 183, 3,0
Viisi suurinta kohdetta,
yhteenss 29,2 88,1 82,6 1752,4 10,5
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KEHITYSHANKKEET

KEHITYSHANKKEET

31.12.2018

KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET

Toteutuneet
Pinta-ala ennen/ Arvioitu kokonais- bruttoinvestoinnit
jélkeen, m? investointi, Me 31.12.2018, Me Valmistumistavoite
Lippulaiva Espoo, Suomi 19200/44 300 TBC? 81,2 2021 Vanhan Lippulaivan tilalle rakennetaan kokonaan uusi,

moderni kauppakeskus, joka on kaksi kertaa vanhan kauppa-
keskuksen kokoinen. Saman katon alta tulee |6ytymaan myds
uusi metroasema ja bussiterminaali. Uudessa Lippulaivassa
on noin 80 erilaista myymalas, kahvilaa, ravintolaa ja muuta
liketta seka kunnallisia ja terveyspalveluita.

' Neuvottelut kauppakeskuksen padosan rakentamisesta kdynnissd useiden rakennusliikkeiden kanssa tdlld hetkelld. Neuvottelut aiemman
rakennuslitkkeen kanssa pddttyivét tuloksettomina. Vaikutus arvioituun bruttoinvestointiin vahvistuu neuvottelujen padtyttyd.
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KEHITYSHANKKEET

POTENTIAALISET KEHITYSKOHTEET

Pinta-ala
ennen/jilkeen, m?

Arvioitu kokonais-
investointi, Me

Valmistumistavoite

Tukholma, Kauppakeskusta suunnitellaan laajennettavaksi metroaseman suuntaan. N&in keskukselle saataisiin entista sujuvammat

Kista Galleria Ruotsi 92500/105 000 80" 2023 joukkolikenneyhteydet ja lisatilaa uusille myymaéléille, paivittaistavarakaupoille ja palveluille.

Kauppakeskuksen suunniteltu laajennus, jossa suurin osa viereisen toimistorakennuksen kahdesta alimmasta kerroksesta

muutettaisiin liiketiloiksi ja lisaksi rakennettaisiin uudisosa, joka yhdistéisi kaksi rakennusta toisiinsa. Tavoitteena on parantaa

merkittavasti asiakkaiden kiertoa kauppakeskuksessa. Uusi paasisaankaynti yhdistéisi kauppakeskuksen entistd paremmin
Oasen ympardivaan kaupunkiymparistésn. Muutos toisi my&s lisatilaa uusille ankkurivuokralaisille ja mahdollistaisi laajemman
Kjepesenter Bergen, Norja 56 800/68 800 100 2022 kahvila- ja ravintolatarjonnan.

Kauppakeskukseen suunnitellaan laajennusta vastauksena voimakkaaseen vihittsiskaupan, kulttuuri-, kirjasto-, viihde-, ja
Liljeholmstorget Tukholma, ravintolapalveluiden sekd muiden palveluiden kysyntaan. Keskuksesta on suora yhteys metroasemalle ja bussiterminaaliin.
Galleria Ruotsi 40500/64 500 100 2023 Suunnitelmiin kuuluu my8s liséa asuntojen ja terveydenhoitotilojen/toimistojen rakennusoikeuksia.

Kauppakeskuksen suunniteltu laajennus parantaisi myymali- ja palvelutarjontaa, sisdankayntien nakyvyytta ja houkutte-

levuutta sek kauppakeskuksen asiakasvirtaa. Suunnitelmiin kuuluu my&s asuntojen ja toimistojen seké terveydenhoito- ja
Trekanten Oslo,Norja ~ 23800/45 000 135 2022 urheilutilojen rakentaminen kauppakeskuksen paélle.

) Cityconin osuus on 40 miljoonaa euroa (50 %)

VALMISTUNEET KEHITYSHANKKEET 2018

Pinta-ala
ennen/jilkeen, m?

Arvioitu
bruttoinvestointi, Me

Toteutuneet brutto-
investoinnit 31.12.2018
mennessi, Me

Arvioitu
tuotto hankkeen
valmistuttua ja

vakiinnuttua ? Valmistuminen

MéIndal Galleria

Géteborg, Ruotsi

-/26 000

114,67

14,6 "

6,0-6,5 Valmistunut: Q3/2018

Y Alkuperdinen arvioitu bruttoinvestointi oli 120 miljoonaa euroa.
2 Arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuonna hankkeen valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakéytté / kokonaisinvestointi (koko Cityconin kohteeseen investoima pddoma)
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RISKIT JARISKIENHALLINTA

RISKIT JA RISKIENHALLINTA

Cityconin riskienhallinnan
tavoite on varmistaa, etta
liiketoiminnan tavoitteet
saavutetaan. Tama tehd&aan
tunnistamalla ja arvioimalla
tavoitteiden saavuttamista
vaarantavat keskeiset riskit seka
seuraamalla niit3 ja valttamalls,
siirtémalla tai rajoittamalla ris-
keja mahdollisuuksien mukaan.

Citycon altistuu erilaisille riskeille
liketoiminnassaan. Liiketoimintaa ei voi
harjoittaa hyvaksymatta tiettyariskitasoa,
jaodotettavissa olevia tuottoja arvioidaan
suhteessa riskeihin. Onnistunut riskien-
hallinta vahentaa riskien toteutumisen
todennakdisyyttd jalieventda toteutuneen
riskinkielteisia vaikutuksia. Monillariskeilla
jauhillaeiole pelkastadn mahdollisia nega-
tiivisia vaikutuksia, vaan ne voivat kehittya
my0s suotuisasti, tai mikali tehokkaisiin
ennakoiviin toimiin ryhdytaan, ne voidaan
kaantaa mahdollisuuksiksi Cityconille.
Hallitus maarittaa Cityconin strategisen
suunnan ja vastaa yhdessa johtoryhman
kanssa strategisten riskien pitkdn aikavalin
yleisestd hallinnasta. Eri toiminnot hallit-
sevat operatiivisiariskeja, taloudellisia
riskejd ja vahinkoriskeja osana operatiivista

johtamista. Jokaisessa yksikdssa on nimetty
kyseisen alueen riskien vastuuhenkilg,
jokavastaariskien raportoimisesta, rajoit-
tamissuunnitelmista sekd suunnitelmien
toteuttamisen seurannasta.

RISKIEN RAPORTOINTI
Riskienhallinta-jaraportointiprosessikattaa
tarkeimpiin litketoimintaanja prosesseihin
liittyvienriskien tunnistamisen, arvioinnin,
mittaamisen, rajoittamisenja seurannan.
Prosessisisdltaa tunnistettujenriskien ole-
massa olevien hallintatoimien arvioinnin ja
uusienriskienvahentamistoimien suunnitte-

Riskien ja rajoittamis-
suunnitelmien
raportointi
hallitukselle

Rajoittamis-
suunnitelmien
laatiminen

Arviointi ja
mittaaminen

lun. Tavoitteena on parantaariskienhallintaa
jatkuvasti. Riskiraportoinnissa kootaan
yhteenriskitiedot ja vastaavat riskienhallin-
tatoimet konserninlaajuiseenriskirekisteriin
sekédraportoidaan ne vuosittain Cityconin
hallitukselle, jotta yhtion merkittavista
riskeista voidaan keskustella ja tiedottaa.
Tama tehdddn budjetoinnin yhteydessa,
jottariskit liittyisivat vuotuisiin tavoitteisiin.
Jokaisenriskin merkityksen arvioimiseksi
madritellaan riskiin liittyva arvioitu tappio
sen toteutuessa sekd todennakdisyys riskin
toteutumiselle. Ndin myds parannetaan
riskien vertailtavuutta. My6s edellisen

Hallitus

vuoden aikana toteutuneet riskit arvioidaan
jaraportoidaan. Konsernin rahoitustoiminto
vastaariskiraportoinnista.

VAKUUTUKSET

Tiettyjen operatiivisten ja vahinkoriskien
siirtdmiseksi Cityconilla on kattava vakuu-
tussuoja konsernin liikketoiminnasta mah-
dollisestiaiheutuvien vahinkojen, korvaus-
vaatimusten ja vastuiden varalta. Kiinteist&t
onvakuutettu taysarvovakuutuksella, joka
sisaltaa myos keskeytysvakuutuksenja
vastuuvakuutuksen. Cityconilla on myés
muita tavanomaisia vakuutuksia.

4—— Sissinen tarkastus

/

Riskiraportti

Riskienhallinta osana
johtoryhman jatkuvaa
operatiivista johtamista

§

Sisdinen
valvonta

+—
I_}

* Operatiivinen toiminta
* Vuokraus

* Liiketoiminnan kehitys
* Kiinteistokaupat

* Kiinteistskehitys

* Raportointija laskenta
* Kiinteistsjen arvo

Liiketoiminta ja liiketoiminnot

* Verot

* Rahoitus

* Rahoitusriskin hallinta

* Viestinté ja sijoittajasuhteet
* |_akiasiat

o |T

*HR
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Vuokraus

Kiinteists-
kehitys ja
Kiinteists-
kaupat

Operatiivinen
toiminta

Kiinteistdjen
arvo

Ympiéristd

Ihmiset

Rahoitus

RISKI JA VAIKUTUS

* Yhtisn liketoiminta-alueiden taloudellinen kehitys vaikuttaa kuluttajien luotta-
mukseen, mikd voi vaikuttaa liiketilojen kysyntaan. Tama voi laskea vuokratasoa
tai kasvattaa tilojen vajaakdyttdastetta. My®s luottotappioiden riski voi kasvaa ja
likevaihtoperusteinen vuokratuotto laskea.

* Kasvava verkkokauppa vaikuttaa kuluttajien kayttaytymiseen ja paikallisesti
lisaantynyt kilpailu saattaa myds vaikuttaa liiketilojen kysynt&an ja aiheuttaa pai-
netta vuokratasoihin tai aiheuttaa alhaisempia kéyttdasteita, etenkin vdhemman
urbaaneissa kohteissa.

* Kehityshankkeiden kustannukset voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannus-
ten takia tai viivastyksid odottamattomien haasteiden takia.

* Uusien liiketilojen kysynnan laskusta voi seurata vuokrausasteen lasku tai suunni-
telmia alhaisempi vuokrataso uusissa kohteissa.

* Suunnitellut ei ydinkohteiden divestoinnit voivat viivdstya toissijaisten kohteiden
matalasta likviditeetistd johtuen.

* Suuronnettomuus, jarjestelmien hairidtilanne tai terroristi-isku saattaisi uhata
asiakkaiden ja vahittaiskauppiaiden turvallisuutta, mika johtaisi kuluttajaluotta-
muksen heikentymiseen, tulonmenetyksiin ja ylimaaraisiin kustannuksiin.

Riski kasvaneista kiinteistsjen hoitokuluista (esimerkiksi huolto, energia,
turvallisuus ja vartiointikustannukset). Joissakin vuokrasopimuksissa hoitokulujen
muuttuminen ei vaikuta vuokralaisen maksamaan vuokraan. Tllin inflaation
ylittava hoitokulujen nousu heikentsisi Cityconin kannattavuutta. Kasvavat hoito
kulut voivat mys heikentaa vuokralaisten vuokranmaksukykya silloin, kun Citycon
siirtdd kasvaneet kustannukset vuokralaisten maksettavaksi.

* Kiinteistdjen arvo voi laskea monista syista: heikentynyt taloudellinen ympéristé
vaikuttaa kuluttajien ostovoimaan, muuttunut kilpailu ja kuluttajien ostokayttay-
tymisen muuttuminen kohti verkkokauppaa, rahoituksen véhentynyt saatavuus ja
kustannusten nousu sekd muiden omaisuuslajien suhteellinen houkuttelevuus.

Ympéristdnakskulmat, asiakkaiden odotukset tai lainsd&dénts voi rajoittaa
maankayttda ja rakentamista.

[Imastonmuutokseen liittyvat riskit saattavat vaikuttaa Cityconin toimintaym-
paristdon. Adrimmaiset sadolosuhteet ja lainsaadants liittyen ilmastonmuutoksen
lieventdmiseen ja siihen mukautumiseen voivat esimerkiksi liséts energia-, yllapito
ja korjauskuluja.

Cityconin kaltaisen asiantuntijaorganisaation menestys perustuu vahvasti hen-
kilsstdon, joten yksi keskeisistd riskeistd on yhtién epdonnistuminen oikeanlaisen
henkilsstdn houkuttelemisessa, kehittdmisessé ja selvien roolien ja tavoitteiden
maérittelemisessa.

Citycon on saanut seka pankkirahoitusta etta joukkovelkakirjalainaa kilpailu-
kykyisin ehdoin, mutta pankkien tai sijoittajien rahoitushalukkuus voi kuitenkin
laskea markkinoiden heiluessa, tiukentuneesta saantelysts, luottoluokituksen
alenemisesta tai muusta syyst&, joka voi vaikuttaa velkarahoituksen saatavuuteen
ja rahoituskustannuksiin.

* Markkinakorkojen taso on historiallisesti tarkasteltuna edelleen alhainen ja nousee
varmasti tulevaisuudessa, mika nostaa Cityconin rahoituskustannuksia.

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS RISKIT JARISKIENHALLINTA

RISKINHALLINTATOIMET

» Cityconin strategia keskittya kaupungeissa julkisen likenteen kulkuyhteyksien varrella sijaitseviin paivittaistavaravetoisiin kauppa
keskuksiin on osoittautunut kestavaksi liiketoimintamalliksi my&s taantumassa. Sen ansiosta kassavirta ja kdyttdaste ovat tasaisia ja
luottotappiot vahaisia jopa laskusuhdanteen aikana. Strategia lieventda myss kasvavan verkkokaupan kielteisia vaikutuksia.

* Suurin osa yhtién omaisuudesta sijaitsee AAA/AA+luottoluokituksen maissa, mika pienentaa vahittaiskaupan alaan vaikuttavan
merkittdvan taantuman riskia.

Citycon seuraa ja arvioi vuokralaisia jatkuvasti tunnistaakseen mahdolliset riskivuokralaiset seka vaatimalla vuokralaisilta vuokra
vakuudet.

Vuokralaiskantaa on hajautettu panostamalla vuokraukseen ja Pohjoismaisen strategian avulla.

Rakennuskustannuksia hallitaan kilpailuttamalla, huolellisella hankkeiden kustannusten seurannalla ja solmimalla tarvittaessa
sopimuksia, joissa maaritetdan hintakatto.

Vuokrausriskeja minimoidaan tiukoilla esivuokrausvaatimuksilla ennen hankkeen aloittamista ja tekemélla sopimukset keskeisim-
pien ankkurivuokralaisten kanssa hankkeen alkuvaiheessa seka toteutetaan hyvaksi osoittautuneissa kauppapaikoissa, joilla on
vahva, kasvava vdestépohja.

Kehityshankkeiden osuus investoinneista pidetdan suhteellisen alhaisena eiké tonttivarantoa pideta.

Onnettomuuksien ja tapaturmien riskia pienennetaén riittavalla turvallisuussuunnittelulla, onnettomuus ja tapaturmamenettelyills
seka henkilsstan kriisivalmiusharjoituksilla.

Yhtién vakuutussuoja on kattava.

Citycon pyrkii minimoimaan hoitokulujen nousun vaikutuksen tekemalla jaetun vuokran malliin perustuvia sopimuksia mahdolli-
suuksien mukaan sek3 laskuttamalla vuokralaisia toteutuneiden kulujen mukaisesti.

Hankinnat toteutetaan tehokkaasti ja keskitetysti, kustannuksia seurataan ja kauppakeskusten kuluja vertaillaan kesken&an.

Energian hinnankorotusten riskin pienentémiseksi séhkshinnat on maaritetty kiinteiksi yhtién suojausperiaatteiden mukaisesti.
Taman liséksi on toteutettu energiatehokkuutta parantavia toimia.

Vaikka moniin kiinteistjen arvoon yleiselld tasolla vaikuttaviin tekijsihin ei voi vaikuttaa, Citycon pyrkii vaikuttamaan
markkina-arvoon aktiivisella kauppakeskusjohtamisella ja kauppakeskustensa kannattavuuden optimoinnilla.

Strategiansa mukaisesti Citycon keskittyy vahvoilla kasvualueilla sijaitseviin urbaaneihin péivittaistavara- ja palveluvetoisiin
kauppakeskuksiin. Téman ansiosta kiinteistdomaisuuden arvostus on séilynyt suhteellisen vakaana suhdannevaihtelun aikana.

» Cityconin maantieteellinen sijainti viidess korkean luottoluokituksen maassa hajauttaa maakohtaista riskia ja pienentas kiinteists-
jen arvostusvaihteluiden riskia.

Suurten hankkeiden yhteydessa tehdaan ymparistdvaikutusten arviointi.

Citycon varmistaa energiainvestointien, sisdisten hallintakdyténtéjen, vihredn energian ostolla ja tuotannolla seka ulkoisten
standardien ja sertifiointien avulla, ettd sen kiinteistdissd noudatetaan ympéristdsaannoksia.

» Citycon katsoo hyvén johtamisen pienentévén olennaisesti ihmisiin liittyvia riskejd ja painottaa vahvasti tavoitteiden asettamista ja
tulosjohtamista, osaamisen kehittamistd, urakehitysta seka avainhenkilsiden sitouttamista.

+ Cityconilla on konservatiivinen mutta aktiivinen, pitkdaikaiseen rahoitukseen keskittyva rahoituspolitiikka, vahva tase ja 70-90
prosenttia velasta sidottuna kiinteisiin korkoihin, jolla vdhenneta&n koronnousuun liittyvia vaikutuksia.

+ Standard & Poor’sin (BBB, negatiivinen ndkyma) ja Moody'sin (Baa2, negatiivinen nikyma) investointitason luottoluokitukset
tukevat rahoituksen saatavuutta ja pienenténeet sen kustannuksia lis&a.
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OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

OSAKKEET JA
OSAKKEENOMISTAJAT

Listing

Markkinapaikka Nasdaq Helsinki
Listattuna vuodesta 1988
Kaupankéyntivaluutta euro

Segmentti Suuret yhtist
Toimialaluokka Financials

Toimiala Real Estate Operating
Companies
Kaupankayntitunnus CTY1S

ISIN-koodi

FI0009002471

OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA

Citycon Oyj:n osake on listattu Nasdaq
Helsinki Oy:ssa. Cityconilla on yksi osakelaji,
jakullakin osakkeella on yksiaani yhtioko-
kouksessa ja oikeus yhtd suureen osinkoon.
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Vuoden 2018 lopussa Cityconin osakkei-
den lukumaaré oliyhteensd 889 992 628.
Yhtion osakekannan markkina-arvo vuoden
2018 lopussa oli1,4 miljardia euroa.

Vuoden 2018 aikana Cityconin osakkeiden
vaihto Helsingin porssissa olinoin 246,3
miljoonaa osaketta. Keskimdarainen paiva-
vaihto oli 985053 osaketta eli keskimaarin
noin1,8 miljoonaa euroa.

Cityconin osake on mukana muun muassa
seuraavissa kansainvalisissd indekseissa:
FTSE EPRA/NAREIT Global Real Estate
Index ja iBoxx Euro Financials BBB index
(500 milj. euron joukkovelkakirjalaina).

OSAKKEENOMISTAJAT

Rekisterdityjen osakkeenomistajien maara
olivuoden 2018 lopussa17 269 (15 368). Hal-
lintarekisterdityjen sijoittajien omistukses-
saolivuoden 2018 lopussa 79,7 % osakkeista
(81,8 %). Cityconin ulkomainen omistuspohja
onyksiHelsingin porssin suurimpia.

OSAKKEEN KURSSIKEHITYS JAVAIHTO

Osakkeiden lukumaara, milj. EUR
8 25 =Cityconin
6 2.25 osakekurssi
4 2,0 =Cityconin
osakkeen
2 175 vaihto
0 15
Tammikuu 2018 Joulukuu 2018
Osakekurssi ja -vaihto
2018 2017 2016 2015 2014
Vaihdettuja osakkeita *1000 246 263 177 286 147 684 158343 88784
Vaihtuvuus % 27,7 19,9 16,6 17,8 15,0
Ylin kurssi EUR 2,25 2,50 2,39 3,24 2,92
Alin kurssi EUR 1,60 2,08 1,98 2,13 2,29
Keskikurssi EUR 1,86 2,23 2,18 2,53 2,65
Paatoskurssi EUR 1,62 2,16 2,34 2,40 2,58
Osakekannan markkina-arvo,
kauden lopussa MEUR 143734 1920,60 2080,80 2136,00 1530,80
Osakkeiden maara, kauden lopussa *1000 889 993 889 993 889 993 889 993 593328

Suurimmat osakkeenomistajat 31.12.2018

Gazit-Globe Ltd., 431645874 osaketta eli 48,50 % yhtion kaikista osakkeista ja danistd ja
CPP Investment Board European Holdings S.a.r.l., 133 498 893 osaketta eli 15,00 % yhtion
kaikista osakkeistaja danista. Heidan osakeomistuksensa on hallintarekisterdity.

Shares %
Keskinginen Eldkevakuutusyhtié llmarinen 63 470 695 713
Valtion eldkerahasto 6000000 0,67
Gazit-Globe Ltd.” 5808 400 0,65
OP-Henkivakuutus Oy 2574360 0,29
Pakkanen Mikko Pertti Juhani 2000000 0,22
Pakarinen Janne Heikki Petteri 1700 000 0,19
Suomalaisen Kirjallisuuden Seura Ry 1394 000 0,16
Esr Danske Invest Suomen Parhaat 1279 691 0,14
Sr Taaleritehdas Arvo Markka Osake 1200 000 0,13
UB Global REIT Sr 1120 000 0,13
10 suurinta yhteens& 86 547 146 9,72
Hallintarekistersidyt osakkeet 709 599 616 79,73
Muut 93845866 10,54
Yhteensa 889992 628 100,00

) Gazit-Globe Ltd.:n kokonaisomistus 431645 874 osaketta eli 48,50 %.
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Omistusjakauma ryhmittain Omistajien

31.12.2018 lukumaira % Osakemairs, kpl %
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 46 0,27 713 065 908 80,12
Yritykset 813 471 19744 558 222
Kotitaloudet 16166 93,61 62338003 7,00
Julkisyhteisot 1 0,06 71067 380 7,99
Ulkomaat 61 0,35 14 658 576 1,65
Voittoa tavoittelemattomat yhteisét 172 1,00 9118 203 1,02
Yhteensi 17 269 100,00 889 992 628 100,00
Omistukset osakkeiden

méaran mukaan

31.12.2018 Omistajien

Osakkeita, kpl lukumaara % Osakemairs, kpl %
1-100 1836 10,63 93488 0,01
101-500 3789 21,94 1191501 0,13
501-1000 2920 16,91 2361763 0,27
1001-5000 5832 33,77 14 853293 1,67
5001-10000 1481 8,58 11 047 095 1,24
10 001-50 000 1155 6,69 23839 459 2,68
50 001-100000 131 0,76 9 485 489 1,07
100 001-500000 90 0,52 19 213740 2,16
500 001-1000 000 18 0,10 12602126 1,42
1000001 - 17 0,10 795304 674 89,36
Total 17 269 100,00 889992628 100,00

SUURIMMAT OSAKEENOMISTAJAT
Cityconin suurimmat osakkeenomistajat
Euroclearinrekisterinmukaan on listattu
edelld olevassa taulukossa.

Cityconinkaksi suurinta osakkeenomis-
tajaa, Gazit-Globe Ltd.ja CPP Investment
Board European Holdings S.a.r.l., ovat hallin-
tarekisterdityja osakkeenomistajia.

Gazit-Globe Ltd. onilmoittanut yhtidlle
omistavansayhteenséa 431645874 osaketta
eli 48,50 % ja CPP Investment Board Euro-
pean Holdings S.a.r.l. onilmoittanut omis-
tavansa133 498 893 osakettaeli15,00 %
yhtion osake- ja ddniméarasta vuoden 2018
lopussa.

OSINKOJEN JAKAMINEN

Cityconin taloudellinen tavoite on jakaa
osinkoina vahintaan 50 % tilikauden voitosta
verojenjalkeen, sijoituskiinteistjen kdyvan
arvon muutokset pois lukien.

Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2018 paat-
tyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen
perusteella eijaeta osinkoa varsinaisen yh-
tiokokouksen paatokselld. Hallitus ehdottaa
kuitenkin, ettd hallitus valtuutetaan paatta-
maan harkintansa mukaan osingonjaostaja
varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta seuraavasti.

Valtuutuksen perusteellajaettavan osin-
gonmadra on enintaan 0,01 euroa osakkeelta
jaosakkeenomistajille sijoitetun vapaan
oman pddomanrahastostajaettavan paa-
oman palautuksen maara on enintdan 0,12
euroa osakkeelta. Valtuutuksen johdosta
yhtio voisisiis jakaa yhteensa enintaan noin
8899 926,28 euroa osinkoajanoin106 799

115,36 euroa padomanpalautusta. Valtuutus
onvoimassa seuraavan varsinaisen yhtiéko-
kouksen alkuun asti.

Ellei hallitus perustellusta syystd paata
toisin, valtuutuksen perusteellajaetaan
osinkoa ja/tai pdaoman palautusta nelja
kertaa valtuutuksen voimassaoloaikana.
Talldin hallitus tekee erilliset padtokset
kustakin osingonmaksusta ja/tai pddoman
palautuksesta siten, ettd osinkojen ja/tai
padoman palautusten alustavat tasmaytys-
jamaksupaivat ovat alla mainitut. Citycon
julkistaatallaiset paatokset erikseen.

Alustava Alustava
maksupaiva tasmaytyspaiva
29.3.2019 15.3.2019
28.6.2019 21.6.2019
30.9.2019 23.9.2019
30.12.2019 19.12.2019

Hallituksen padtéksen perusteellajaet-
tava osinko ja/tai pdgoman palautus makse-
taan osakkeenomistajalle, joka osingon ja/tai
padoman palautuksen tdsmdytyspaivdna on
merkittyna Euroclear Finland Oy:n pitdmé&an
yhtitn osakasluetteloon.
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Me 2018 2017 2016 2015 2014
Tuloslaskelman tiedot
Bruttovuokratuotto 237,0 257,4 251,4 223,9 189,4
Nettovuokratuotto
Suomi & Viro 96,9 106,9 10,4 121,7 129,4
Norja 74,3 79,6 74,0 36,8 -
Ruotsi ja Tanska 43,5 41,3 40,1 41,2 40,0
Muut 0,2 0,7 0,5 - -
Nettovuokratuotto yhteens 214,9 2285 2249 199,6 169,4
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -9,5 -11,6 -2,6 -6,4 1,0
Liikevoitto/-tappio 104,7 150,9 224,4 148,9 165,0
Voitto/tappio ennen veroja 21,7 93,8 181,5 16,0 102,4
Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio 16,6 87,4 160,4 108,8 84,5
Tasetiedot
Sijoituskiinteistét 4131,3 4183,4 4337,6 4091,6 2769,
Lyhytaikaiset varat 56,2 437 56,2 89,1 64,8
Emoyhtisn omistajille kuuluva oma pasoma 2088,9 2208,1 2311,4 22455 1650,7
Mé&raysvallattomien omistajien osuus 0,1 1,2 0,8 0,0 1,8
Korolliset velat 2140,0 20839 2176,8 20232 11777
Velat yhteensa 25337 2468,6 2588,7 2418,8 1384,8
Oma padoma ja velat yhteenss 46227 4678,0 4900,9 4 664,4 3037,2
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Me

Laskentakaava 2018 2017 2016 2015 2014

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut
Omavaraisuusaste, % 1 45,4 47,4 47,3 48,3 54,6
Omavaraisuusaste pankille, % 45,4 47,4 47,3 48,3 54,8
Luototusaste, % (LTV) 2 48,7 46,7 46,6 45,7 38,6
Oman p&agoman tuotto, % (ROE) 3 0,8 3,8 7,0 5,9 6,1
Sijoitetun padoman tuotto, % (ROI) 4 4,1 5,8 6,1 8,2 8,4
Quick ratio 5 0,6 0.4 0.4 0.4 0.5
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 168,8 298,7 314,5 1718,6 125,5

%-osuus bruttovuokratuotosta 71,2 116,0 125,1 767,7 66,3
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos/osake, euroa ? 6 0,02 0,10 0,18 0,14 0,15
Tulos/osake, laimennettu, euroa ” 7 0,02 0,10 0,18 0,14 0,15
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa ” 8 0,11 0,17 0,15 0,15 0,12
Oma pagoma/osake, euroa 9 2,35 2,48 2,60 2,52 2,78
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 10 87 22 13 17 16
Sijoitetun vapaan oman padoman palautus / osake, euroa ? 0,12 0,12 0,12 0,14 0,15
Osakekohtainen osinko, euroa ? 0,01 0,01 0,01 0,01 -
Osinko ja sijoitetun vapaan oman padoman palautus yhteensa/
osake, euroa ? 0,13 0,13 0,13 0,15 0,15
Osinko ja pddomanpalautus tuloksesta, % 1 696,2 132,4 72,1 104,2 99,3
Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, % 12 8,0 6,0 5,6 6,3 5,8
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara (1000 kpl) » 889 987 889 992 889 993 755 496 559 863
Osakeantioikaistu osakemaara tilikauden lopussa (1000 kpl) ? 889 993 889 993 889 993 889 993 593328
Operatiiviset tunnusluvut
Taloudellinen vuokrausaste, % * 13 96,4 96,0 96,3 96,9 96,5
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m? 1152790 1184140 1271940 1288090 980 640
Henkilssts tilikauden lopussa 264 265 287 310 151

) Tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdllé heindkuussa 2015 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

2 Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2018 pddttyneeltd tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella ei jaeta osinkoa varsinaisen yhtiékokouksen pddtdkselld. Hallitus ehdottaa kuitenkin, ettd hallitus valtuutetaan paéttd-
méadn harkintansa mukaan osingonjaostaja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman pdéoman rahastosta seuraavasti. Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon mddrd on enintddn 0,01 euroa osakkeelta ja

osakkeenomistdjille sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaettavan pddoman palautuksen mddrd on enintddn 0,12 euroa osakkeelta.

3) Sisdltad Kista Gallerian 50 %.

Laskentakaavat on esitetty tunnuslukujen laskentaperiaatteet -osiossa.
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

1) Omavaraisuusaste, %

2) Luototusaste -% (LTV)

3) Oman p&doman tuotto-% (ROE)

4) Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI)

5) Quick ratio

6) Tulos/osake, euroa

7) Tulos/osake, laimennettu, euroa

8) Liiketoiminnan nettorahavirta/
osake, euroa

Oma pssoma

X100
Taseen loppusumma - saadut ennakot
Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset
—— X100
Sijoituskiinteistsjen kdypa arvo taseessa + myytavana olevat
sijoituskiinteistdt + osuudet yhteisyrityksissa
Tilikauden voitto tai tappio
- - X100
Oma pasoma (painotettu keskiarvo)
Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut rahoituskulut X100
Taseen loppusumma (painotettu ka) - (korottomat velat tilin-
paatdshetkelld + korottomien velkojen tilikauden alkusaldo)/2
Rahoitusomaisuus
Lyhytaikainen vieras psgoma
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio %100
Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaéara
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio %100
Tilikauden keskimaé&rainen laimennettu osakkeiden lukumé&ara
Liiketoiminnan nettorahavirta
X100

Tilikauden keskimaé&rainen osakkeiden lukumaara

9) Oma padoma [ osake, euroa

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

11) Osinko ja padoman palautus
tuloksesta, %

12) Efektiivinen osinko- ja pd&oman-
palautustuotto, %

13) Taloudellinen vuokrausaste, %

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden lukumaara tilinpaatospaivana

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

X100
Tulos/osake
Osakekohtainen osinko
— — - X100
Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi
Vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto X100

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra + vuokrasopi-
musten mukainen bruttovuokratuotto
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KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

LAAJAKONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Me Liite 2018 2017 Me Liite 2018 2017
Bruttovuokratuotto 1.2. 237,0 257,4 Tilikauden voitto 16,6 87,9
Yllspito- ja palvelutuotot 1.3. 79,2 80,8 Muut laajan tuloksen er&t
Hoitokulut 1.4. -98,9 -107,8 Erit, jotka saatetaan myshemmin siirtaa tulosvaikutteiseksi
Vuokraustoiminnan muut kulut -2,4 -1,9 Nettotappiot/ -voitot rahavirran suojauksista 3.2. 2,0 -3,1

Nettovuokratuotto 1.1. 214,9 228,5 Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 4.1.,4.2. -0,4 0,6
Hallinnon kulut 1.5. -28,0 -29,1 Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista 0,3 1,9
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 1.3.,1.7. -9,5 -11,6 Ulkomaan toimintojen tilinp&datsksen muuntamisesta johtuvat -22,7 76,3
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 2.1 72,5 -42,9 valuuttakurssitappiot/-voitot
kdyp&an arvoon Yhteensi erit, jotka saatetaan mydhemmin siirtaa -20,9 -76,8
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen myynneists 2.1,2.2. -02 6,0 tulosvaikutteisiksi

Liikevoitto 604 7 ) 150.9 Muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen -20,9 -76,8
Rahoitustuotot B3 1078 Katsauskauden laaja tappio/voitto -4,2 11,1
Rahoituskulut -153.8 -164,1

Rahoituskulut (netto) 39 705 ) 564 Tilikauden laajan tappion/voiton jakautuminen

Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten ja voitoista 2.3. -12,5 -0,7 Emoyhtion omistajille 4.2 10,6

Voitto ennen veroja 21,7 93,8 Méaéraysvallattomille omistajille 0,0 0,5
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 4.1. -0,2 -0,8
Laskennalliset verot 4.2. -4,8 -5,1 LIIKEVOITON MUUTOS

Tuloverot -5,0 -5,9 M

—— e
Tilikauden voitto 66,6 \ 87,9
Liikevoitto laski kdyvan © o -
Tilikauden voiton jakautuminen T L - o
- B arvon tappioiden ja ei- 0 ol
Emoyhtitn omistajille 16.6 874 ydinliiketoimintaan kuulumattomien by S
Maéraysvallattomille omistajille 0,0 0,5 kiinteistsi . ' '
iinteistdjen myynnin seurauksena
Liikevoiton ja tilikauden voiton lasku
Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen ohtui kiinteists: o
tulos: jontui kiinteistéjen myynneista,
: tilikauden kayvan arvon tappioista
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 1.8. 0,02 0,10 S &</' SN p.p s
uomessa & Virossa ja Norjassa sek
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 1.8. 0,02 0,10 ) ! 2017 1 2 3 4 3 2018

jotka liittyivat joukkovelkakirjalainan

takaisinostoon syyskuussa 2018.

korkeammista muista rahoituskuluista,

1 Nettovuokratuoton muutos
2 Hallinnon kulujen muutos

3 Liiketoiminnan muiden tuottojen ja kulujen muutos
4 Kayvéan arvon voittojen/tappioiden muutos

5 Myyntivoittojen/-tappioiden muutos
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KONSERNITASE, IFRS

Me Liite 31.12.2018 31.12.2017 Me Liite 31.12.2018 31.12.2017
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitksaikaiset varat Oma padoma 3.1
Sijoituskiinteistét 2.1. 41313 4183,4 Osakepdsoma 259,6 259,6
) P
Liikearvo 5.1. 145,7 153,3 Ylikurssirahasto 1311 131,1
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksista 2.3. 164,8 228,0 Arvonmuutosrahasto 1,1 -0,8
Aineettomat hysdykkeet 4.3. 18,1 18,8 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1016,7 1123,5
Aineelliset kayttdomaisuushysdykkeet 0,7 1,1 Muuntoerot -115,9 -93,2
Laskennalliset verosaamiset 4.2. 9,0 43 Kertyneet voittovarat 796,3 787,9
Johdannaissopimukset ja muut pitkévaikutteiset varat 3.6. 18,8 19,9 Emoyhtién omistajille kuuluva oma paddoma 2088,9 2208,1
Pitkaaikaiset varat yhteensa 4488,4 4608,9 yhteensd
Maéraysvallattomien omistajien osuus 0,1 1,2
Myytévana olevat sijoituskiinteistot 2.2 78,1 25,4 Oma pédoma yhteensa 2089,0 22094
Lyhytaikaiset varat Pitkaaikaiset velat
Johdannaissopimukset 3.6. 1,5 1,8 Lainat 3.3,3.4. 19614 1959,2
Tilikauden tulokseen perustuvat verosaamiset 4.1. 0,1 0,4 Johdannaissopimukset 3.3.,3.6. 8.9 4.3
Myyntisaamiset ja muut saamiset 3.3, 4.4. 432 31,5 Laskennalliset verovelat 4.2, 3044 3011
Rahavarat 3.8. 1,4 10,1 Muut velat 33, 03 0.4
Lyhytaikaiset varat yhteens 56,2 43,7 Pitkaaikaiset velat yhteensa 2275,1 2265,0
Varat yhteensi 4622,7 46780  Lyhytaikaisetvelat
Lainat 3.3,3.4. 178,6 124,7
Johdannaissopimukset 3.3.,3.6. 0,9 0,2
Tilikauden tulokseen perustuvat verovelat 4.1. 1,6 1,9
Ostovelat ja muut velat 3.3.,4.5. 77,5 76,9
- Lyhytaikaiset velat yhteensa 258,6 203,6
VARAT OMA PAAOMA JAVELAT .
o Velat yhteensa 2533,7 2468,6
Me B Muut lyhytaikaiset varat Me
5000 I Rahavarat 5000
4000 u gﬂﬁﬂiﬁ:fe?slfgft 2000 BB u Mluutt lyhytaikaiset Oma pasoma ja velat yhteensa 4622,7 4678,0
vela
2000 =i|:4“tut pitkaaikaiset varat 3000 % Muut pitkaaikaiset
lIKearvo ) Velat
2000 | %iz:sii;;;tf:us ja 2000 | Laskenlna”iset O Sijoituskiinteistdjen arvo laski 52,1 miljoonaa euroa kun taas korolliset velat kasvoivat
verovelat
1000 B Sijoituskiinteistst 1000 W Lainat 56,1 miljoonaa euroa
0 0 B Oma pagomat Sijoituskiinteistdjen arvoa laskivat myynnit ja siirrot myyt&véna oleviin sijoituskiinteistsihin 144,4 miljoonalla
2018 2017 2018 2017 eurolla. Lisgksi arvoa laskivat 72,5 miljoonan euron kdyvan arvon tappiot ja 47,5milj. euron valuuttakurssitappiot

heikompien NOK ja SEK -valuuttojen seurauksena. Toisaalta, kiinteistdjen arvo nousi investointien ja

hankintojen seurauksena 210,6 milj. euroa. Korolliset velat nousivat investointien rahoittamisen seurauksena.

46



QA CITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS |

TILINPAATOS

CITYCON OYJ:N KONSERNITILINPAATOS

KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Me Liite 2018 2017 Me Liite 2018 2017
Liiketoiminnan rahavirta Oikaisut:
Voitto ennen veroja 21,7 93,8 Poistot ja arvonalennukset 1.5.,4.3. 31 3,7
Oikaisut 169,9 110,5 Nettotappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta kdypaan arvoon 2.1. 72,5 42,9
Rahavirta ennen kiyttépadoman muutosta 191,6 204,3 Tappiot/voitot sijoituskiinteistéjen myynneista 2.2. 0,2 -6,0
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 4.4. -7,5 8,6 Rahoitustuotot 3.2. -83,3 -107,8
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 4.5, 9,0 -1,0 Rahoituskulut 3.2. 153,8 164,1
Kayttopadoman muutos 1,5 7,6 Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten voitoista 2.3. 12,5 0,7
Liiketoiminnan rahavirta 193,1 212,0 Osakeperusteiset maksut 1.6. 1,1 1,5
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -101,5 -66,8 Liikearvon alennus, johon ei liity maksua ja myytyihin kiinteistaihin 1.7. 10,0 11,4
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 41 38 littyvan kertyneen muuntoeron alaskirjaus
Maksetut vlittomat verot -0,2 -0,1 Yhteenss 169,9 110,5
Liiketoiminnan nettorahavirta 95,5 148,9
Investointien rahavirta o
Tytéryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 2.1. Q68,4) -144,4 Me Liite 2018 2017
Investoinnit sijoituskiinteistdihin 2.1. (8;0) -143,0 Liiketoiminnan nettorahavirta 95,5 148,9
Investoinnit yhteisyrityksiin, aineellisiin ja aineettomiin hysdykkeisiin 2.3.,4.3. (-104) -11,0 Keskimaarainen osakemaara (1000) 889 987 889 992
Sijoituskiinteistsjen myynti 21,22, (ﬁ) 315,9 Liiketoiminnan nettorahavirta/osake @ 0,17
Investointien nettorahavirta -79,0 17,5
Rahoituksen rahavirta
Lyhytaikaisten lainojen nostot 3.4 11318 20787 Osakekohtainen nettorahavirta heikkeni 0,11 euroon johtuen paaasiassa kertaluonteisista
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 3.4 10299 20990 maksetuista rahoituskuluista liittyen uudelleen rahoitukseen.
Pitkaaikaisten laincjen nostot 34 2973 107.6 Kertaluonteiset rahoituskulut olivat seurausta joukkovelkakirjalainan takaisinostosta Syyskuussa 2018. Lis&ksi
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut 3.4 2924 1393 kiinteistsjen myynnit laskivat liketoiminnan nettorahavirtaa. Vuonna 2018 Citycon investoi 166,8 miljoonaa euroa
Maaréysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat >.2. 14 0.0 hankintoihin ja kehityshankkeisiin ja rahoitti ndma investoinnit myymalla sijoituskiinteistsja Suomessa, Norjassa
Maksetut osingot ja pagoman palautukset sijoitetun vapaan oman 57 6.2 ja Ruotsissa 87,7 miljoonalla eurolla. Citycon osti vuonna 2018 Ruotsista MéIndalen kauppakeskuksesta jljells
pdgoman rahastosta olevan 50% osuuden ja Tanskassa kauppakeskus Straedetin viimeisen osan 67,0 milj. eurolla. Suurimmat kehitys-
Toteutuneet kurssitappiot -4,0 -2,7 ) o ) ) ) - o N )
hankeinvestoinnit vuonna 2018 olivat Lippulaivan (22,7 milj. euroa) ja Kristiinen (10,6 milj. euroa) kehityshankkeet.
Rahoituksen nettorahavirta -14,3 -171,0
RAHOITUSTARVE JASAADUT RAHAVIRRAT
Rahavarojen muutos 2,2 -4,7 Me <
Rahavarat tilikauden alussa 3.8. 10,1 15,9 = 1 Hankinnat ja investoinnit
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -0,9 -1 = o —— 2 M"a"ksetut osingot ja
Rahavarat tilikauden lopussa 3.8. 11,4 10,1 - ? paaome?'n 'palautukset.
3 Operatnvmen kassavirta
. 4 Kiinteistsjen myynnit
5 Rahoituksen rahavirta
. 6 Muut
2017 1 4 5 6 2018
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KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Emoyhtién omistajille kuuluva oma piioma

Masrays-
Sijoitetun vapaan vallattomien
Osake-  Ylikurssi- Arvonmuutos- oman padoman Kertyneet omistajien =~ Oma padoma
Me piadoma rahasto rahasto rahasto Muuntoerot  voittovarat Yhteensd osuus yhteensi
Oma padoma 31.12.2016 259,6 1311 -0,3 1230,3 -16,8 707,6 2311,4 0,8 2312,3
Tilikauden voitto 2017 87,4 87,4 0,5 87,9
Nettotappiot rahavirran suojauksista verojen jélkeen (liitteet 3.2., 4.1. ja 4.2.) -2,5 -2,5 -2,5
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erist& 1,9 1,9 1,9
Ulkomaan toimintojen tilinp&atsksen muuntamisesta johtuvat 0,1 76,3 -76,2 0,0 76,3
valuuttakurssivoitot/-tappiot
Muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen yhteensa -0,5 -76,3 -76,8 0,0 -76,8
Katsauskauden laaja tappio/voitto -0,5 -76,3 87,4 10,6 0,5 11,1
Osingonjako ja pdgdomanpalautus (liite 3.1.) -106,8 -8,9 -115,7 -115,7
Osakeperusteiset maksut (liite 1.6.) 0,8 0,8 0,8
Maéraysvallattomien osuuksien hankinnat 0,1 0,1 -0,1 0,0
Oma pddoma 31.12.2017 259,6 131,1 -0,8 1123,5 -93,2 787,1 2207,3 152 2208,5
Muutokset laadintaperiaatteissa (IFRS 2 & IFRS 9) 0,8 0,8 0,8
Oma padoma 1.1.2018 259,6 1311 -0,8 1123,5 29352 787,9 2208,1 1,2 2209,4
Tilikauden voitto 2018 16,6 16,6 0,0 16,6
Nettovoitot rahavirran suojauksista verojen jilkeen (liitteet 3.2., 4.1.ja 4.2.) 1,6 1,6 1,6
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erist& 03 . 0,3 0,3
Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muuntamisesta johtuvat 0,0 @ 22,7 0,0 -22,7
valuuttakurssivoitot/-tappiot
Muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen yhteensa 1,9 -22,7 -20,8 0,0 -20,9
Katsauskauden laaja voitto/tappio 1,9 -22,7 16,6 -4,2 0,0 -4,2
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 3.1.) 606@ C—8,9) -115,7 -115,7
Osakeperusteiset maksut (liite 1.6.) 1,0 1,0 1,0
Masraysvallattomien osuuksien hankinnat -0,3 -0,3 -1, -1,4
Oma padoma 31.12.2018 259,6 131,1 11 1016,7 -115,9 796,3 2088,9 0,1 2089,0

OSAKEKOHTAISEN OMAN PAAOMAN KEHITTYMINEN

EUR

~ o — 1 Tilikauden voitto

S = ) =4 M

P S s S 2 Muuntoerot

' ° 3 Osingonjako ja
padomanpalautus
4 Muut muutokset
2017 1 2 3 4 2018

Oma padoma/
osake

Oma padoma/
osake

O Norjan ja Ruotsin kruunujen heikentyminen aiheutti yhteensi 22,7 miljoonan euron muuntoerotappion

omaan pddomaan.

Vuonna 2018 Citycon jakoi osinkona 0,01 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman pd&oman rahastosta padoman

palautusta 0,12 euroa osakkeelta. Osinkoja jaettiin 8,9 miljoonaa euroa ja pddoman palautusta 106,8 miljoonaa euroa.
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Tassa taulukossa on esitetty Citycon konsernin tilinpaatcksen
liitetiedot ja niihin liittyvat laadintaperiaatteet. Taulukossa on esitetty
my6s mihin IFRS-standardeihin laadintaperiaatteet ensisijaisesti

perustuvat.

Laadintaperiaate Liitetieto Numero IFRS
Segmentti-informaatio Segmentti-informaatio 1.1. IFRS8

Tuotot, liketoiminnan muut tuotot, myyntisaamiset ja muut Bruttovuokratuotto, Myyntituotot asiakassopimuksista, 1.2,1.3,17,4.4. IFRS15,IFRS 9
saamiset Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut ja muut saamiset

Tyssuhde-etuudet ja osakeperusteiset maksut Tyssuhde-etuudet ja henkilastakulut 1.6. IAS19, IFRS2
Osakekohtainen tulos Osakekohtainen tulos 1.8. |AS33
Sijoituskiinteistét Sijoituskiinteistét ja niihin liittyvat vastuut 2.1. IAS40, IFRS13
Myytavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserit ja lopetetut ~ Myytévana olevat sijoituskiinteistét 2.2. IAS 40, IFRSS
toiminnot

Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin Osuudet yhteisyrityksissa, Osuudet osakkuusyrityksissa 2.3. IAS28, IFRS11, IFRS12

Rahoitusinstrumentit: Tilinpaatoksessa esitettavit tiedot,
esittdmistapa, kirjaaminen ja arvostaminen

Oma pasoma, Rahoituskulut (netto), Rahoitusinstrumenttien
luokittelu, Lainat, Johdannaissopimukset, Rahavarat

31,3.2,3.3.,3.4,35,3.6,3.7,3.8.,4.4.,4.5.

IAS39, IAS32, IFRS7, IFRS 9

Varaukset, ehdolliset velat ja ehdolliset varat Vastuusitoumukset 1.4,21,3.7. |IAS37

Konsernitilinpaatss, Liiketoimintojen yhdistaminen Liiketoimintahankinnat, Liikearvo, Maaraysvallattomien 5.1,5.2. IFRS10, IFRS3
omistajien hankinta

L&hipiiria koskevat tiedot tilinpaatoksessa Lahipiiritapahtumat ja konsernirakenteen muutokset 5.3. IAS24

Omaisuuserien arvonalentuminen Liikearvo, Aineettomat hyddykkeet, Myyntisaamiset ja muut ~ 4.3.,4.4.,5.1. IAS36, IFRS 9
saamiset

Tuloverot Tuloverot, Laskennalliset verosaamiset ja -velat 41, [AS12

Aineettomat hyddykkeet Aineettomat hyddykkeet 43 IAS38

Raportointikauden paattymisen jalkeiset tapahtumat Tilinpaatsspaivan jalkeiset tapahtumat 5.5. IAS1O

Vastuusitoumukset Maanvuokrasopimukset, Ostositoumukset, Alv-palautusvas-  1.4., 2.1, 3.7. -

tuut, Kiinnitykset ja Panttaukset
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YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon on véhittaiskaupan liiketiloihin
erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio, jonka
toiminta on keskittynyt Suomeen, Norjaan,
Ruotsiin, Viroon ja Tanskaan. Yhtic on
Suomen lakien mukaan perustettu julkinen
osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki
jarekisterdity osoite Suomenlahdentie,
02230 Espoo.

Cityconin hallitus on hyvéksynyt yhtion
tilinpdatoksen 6.2.2019. Suomen osakeyh-
tidlain mukaan yhtitkokouksella on oikeus
ollahyvaksymatta hallituksen hyvaksymaa
tilinpaatosta ja palauttaa tilinpaatos halli-
tukselle korjattavaksi.

Jaljennés Cityconin konsernitilinpaa-
téksestd on saatavilla verkkosivuilta
www.citycon.com/fijakonsernin padkontto-
rista osoitteesta Suomenlahdentie 1,02230
Espoo.

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERUSTA
Konsernitilinpaatds on laadittu kansainva-
listen tilinpaatdsstandardien (International
Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisestija sitd laatiessa on noudatettu
31.12.2018 voimassaolleita IAS- ja IFRS-stan-
dardeja seka Standing Interpretations
Committee (SIC)ja International Financial
Reporting Interpretations Committee (IF-
RIC) tulkintoja. Kansainvélisilla tilinpaatoss-
tandardeilla tarkoitetaan Suomenkirjanpito-
laissaja sennojalla annetuissa sadannoksissa
EU:n asetuksessaN:01606/2002 saddetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovelletta-
vaksihyvaksyttyja standardeja ja niista
annettuja tulkintoja. Konsernitilinpaatoksen
liitetiedot ovat myds suomalaisen kirjanpito-
jayhteisdlainsaadannén mukaiset.

Myytavanad olevat rahoitusvarat,
johdannaissopimukset ja sijoituskiinteistot
onarvostettukaypaan arvoon alkuperdisen
kirjaamisen jdlkeen. Muilta osin konserniti-
linpaatos on laadittu alkuperaisiin hankinta-
menoihin perustuen.

Tilinpaatostiedot esitetdan miljoonina
euroinajaluvut on pyéristetty satoihin
tuhansiin.

KESKEISET ARVIOT JA OLETTAMAT
SEKA HARKINTAA EDELLYTTAVAT
LAADINTAPERIAATTEET

IFRS:n mukaisen tilinpaatoksen laatiminen edellyttaa yhtion
johdolta arvioita ja olettamuksia, jotka vaikuttavat laati-
misperiaatteiden soveltamiseen jaraportoitavien varojen,
velkojen, tuottojen ja kulujen madrdan seka esitettaviin
liitetietoihin. Arviot ja niihin liittyvat olettamukset perus-
tuvat aikaisempiin kokemuksiin ja muihin tekijéihin, joiden
arvioidaan olevan témanhetkinen paras nakemys sellaisten
varojen taivelkojen arvostamisessa, joille ei muista lahteista
ole saatavissa arvoja. Toteumat voivat poiketa tehdyista
arvioista ja oletuksista niihin liittyvdn epavarmuuden vuoksi
siitd huolimatta, ettd ne perustuvat parhaaseen tietamyk-
seen sekd ajantasaiseen tietoon.

Arvioitaja niihin liittyvia olettamuksia tarkastellaan
jatkuvasti. Kirjanpidollisten arvioiden tarkistukset kirjataan
sille kaudelle, jolla arviota tarkistetaan, jos arvion muutos
koskee vain kyseista kautta. Mikali arvion muutos koskee
sekd arvion muutoskautta ettd myohempid kausia, arvion
muutos kirjataan vastaavasti sekd muutoskaudelle etta
tuleville kausille.

Toimintaa koskevat keskeiset arviot ja olettamat seka
erityista harkintaa edellyttavét laadintaperiaatteet esite-
taan yhdessa siihen liittyvan liitetiedon kanssa.
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1. LHIKETOIMINNAN TULOS

1.1. SEGMENTTI-INFORMAATIO
Cityconkonsernin maantieteelliset seg-
mentit ovat Suomi & Viro, Norjaja Ruotsi &
Tanska. Muut-segmenttisisaltaa padasiassa
konsernitoiminnoista syntyvia hallinnon
kuluja.

Citycon muutti tilikauden 2018 kolmannen
vuosineljanneksen aikana segmenttien
esitystapaavastaamaan aiempaa paremmin
yhtion hallitukselle raportoitavaa infor-
maatiota yhdistamalla Viron liikketoiminnan
seurannan osaksiuutta Suomi & Viro-seg-
menttia. Koska yhti6 on tilikauden 2018 ai-
kana muuttanut raportoitavien segmenttien
koostumusta, on seka tilikautta 2018 ettd
tilikautta 2017 koskeva segmentti-informaa-
tio esitetty uudenja vanhan segmenttijaon
mukaisestitdaman liitetiedon yhteydessa.

Cityconin hallitus seuraa IFRS segment-
tien liséksiKista Gallerian taloudellista
tulosta erikseen, joten segmentti-informaa-
tiossa on eritelty sekd IFRS segmenttitulok-
set jaKista Gallerian tulos. Hallitus seuraa
Kista Gallerian tulosta 50 %:n osuuden
mukaisesti.

Cityconinhallitus arvioi liiketoimintayk-
sikdiden suoritusta nettovuokratuotonja
operatiivisen liikevoiton (Direct operating
profit) perusteella. Cityconin hallitukselle
raportoidaan myds kayvan arvon muutokset
litketoimintayksikoittdin.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia
liketoiminnan erid, joita segmentti kayttaa
liketoiminnassaan taijotka ovat jarkevalla
perusteellakohdistettavissa segmenteille.
Kohdistamattomat erat sisaltavat vero-ja
rahoituserid seka koko konsernille yhteisia
erid. Segmenttien valilla ei ole sisdista
myyntia.

Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoitus-
kiinteistdjen, osuudet osakkuus-ja yhtei-
syrityksissd, aineettomien ja aineellisten
hyddykkeiden lisdyksistd taseessa.

Yhdenkdén vuokralaisen osuus ei ylitta-
nyt10 % bruttovuokratuotoista tilikausina
2018 tai 2017, eikd operatiivista toimintaa
johdeta asiakassegmenttien perusteella.
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11.-31.12.2018

IFRS segmentit

Me Suomi & Viro Norja Ruotsi ja Tanska Muut yhteensi Kista Galleria (50 %)

Bruttovuokratuotto 102,8 84,7 49,5 - 237,0 13,6

Yllspito- ja palvelutuotot 35,2 29,4 14,5 - 79,2 3,8

Hoitokulut -40,3 -39,2 -19,6 0,2 -98,9 -5,4

Vuokraustoiminnan muut kulut -0,9 -0,6 -0,9 - -2,4 -0,4
Nettovuokratuotto 96,9 74,3 43,5 0,2 214,9 1,7

Operatiiviset hallinnon kulut -3,2 -43 -4,6 -16,0 -28,0 -0,1

Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 -0,1 0,8 - 0,8 -0,5
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 93,9 69,8 39,7 -15,8 187,6 11,1

Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut - -6,9 -3,5 - -10,3 -

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen

arvostuksesta kdypaan arvoon -58,8 -22,2 8,5 - -72,5 -8,6

Voitot/tappiot sijoituskiinteistsjen myynneistd -3,7 -1,0 45 - -0,2 -
Liikevoitto/-tappio 31,4 39,8 49,3 -15,8 104,7 2,4
Kohdistetut varat

Sijoituskiinteist‘ot 18377 1328,6 964,9 - 41313 291,1

Myytéving olevat sijoituskiinteistot 78,1 - - - 78,1 -

Muut kohdistetut varat 8,4 193,6 163,7 18,9 384,6 9,6
Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset 9.0 9,0

Johdannaissopimukset 19,8 19,8
Varat yhteensii 1924,2 1522,2 1128,6 47,7 4622,7 300,7
Kohdistetut velat

Ostovelat ja muut velat 13,3 20,7 22,2 21,3 77,5 7,7
Kohdistamattomat velat

Korolliset velat 2140,0 2140,0 221,8

Laskennalliset verovelat 304,4 304,4 -

Johdannaissopimukset 9,8 9,8 -

Muut kohdistamattomat velat 2,0 2,0 16,7
Velat yhteenss 13,3 20,7 22,2 2477,5 2533,7 246,2
Bruttoinvestoinnit 54,9 21,1 91,7 1,2 168,8 6,7
Kauppakeskusten lukumaara 14 17 10 - 41 1
Muiden kiinteistéjen lukumaara 1 - - - 1 -
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11.-31.12.2017

IFRS segmentit

Me Suomi & Viro Norja Ruotsi ja Tanska Muut yhteensi Kista Galleria (50 %)

Bruttovuokratuotto 116,9 91,5 49,0 - 257,4 16,5

Yllspito- ja palvelutuotot 38,0 30,0 12,7 - 80,8 3,4

Hoitokulut -47,2 -41,5 -19,8 0,7 -107,8 -5,4

Vuokraustoiminnan muut kulut -0,8 -0,5 -0,6 - -1,9 -0,1
Nettovuokratuotto 106,9 79,6 41,3 0,7 228,5 14,4

Operatiiviset hallinnon kulut -4,0 -4,5 -4,4 -16,1 -29,1 -0,1

Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,3 -0,2 1,0 - 1,1 -0,5
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 103,2 74,8 37,9 -15,4 200,5 13,8

Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut - 11,4 -1,4 - -12,8 -

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen

arvostuksesta kdypaan arvoon -51,3 -22,2 30,6 - -42,9 -0,6

Tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista -4,0 -0,5 10,5 - 6,0 -
Liikevoitto/-tappio 48,0 40,8 77,6 -15,4 150,9 13,2
Kohdistetut varat

Sijoituskiinteist‘ot 1958,6 1346,9 877,9 - 4183,4 305,3

Myytéving olevat sijoituskiinteistot - 25,4 - - 25,4 -

Muut kohdistetut varat 7,4 206,4 210,6 19,3 4437 9,5
Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset 43 43

Johdannaissopimukset 21,2 21,2
Varat yhteensii 1966,0 1578,7 1088,5 44,9 4 678,0 314,8
Kohdistetut velat

Ostovelat ja muut velat 9,4 17,5 20,9 29,2 76,9 6,9
Kohdistamattomat velat

Korolliset velat 20839 20839 228,0

Laskennalliset verovelat 301,1 3011 -

Johdannaissopimukset 4,4 4,4 -

Muut kohdistamattomat velat 2,3 2,3 14,9
Velat yhteensi 9,4 17,5 20,9 2420,9 2468,6 249,7
Bruttoinvestoinnit 104,0 84,9 109,0 0,8 298,7 2,3
Kauppakeskusten lukumaara 15 19 10 - 44 1
Muiden kiinteistéjen lukumaara 2 - - - 2 -
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11.-31.12.2018 "
IFRS segmentit

Me Suomi Norja Ruotsi & Tanska Viro Muut yhteensa Kista Galleria (50 %)

Bruttovuokratuotto 80,8 84,7 49,5 22,0 - 237,0 13,6

Yllspito- ja palvelutuotot 29,3 29,4 14,5 6,0 - 79,2 3,8

Hoitokulut -34,1 -39,2 -19,6 -6,2 0,2 -98,9 -5,4

Vuokraustoiminnan muut kulut -0,9 -0,6 -0,9 0,1 - -2,4 -0,4
Nettovuokratuotto 75,0 74,3 43,5 21,8 0,2 214,9 1,7

Operatiiviset hallinnon kulut -2,7 -4,3 -4,6 -0,5 -16,0 -28,0 -0,1

Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 -0,1 0,8 - - 0,8 -0,5
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 72,5 69,8 39,7 21,4 -15,8 187,6 11,1

Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut - -6,9 -3,5 - - -10,3 -

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuk-

sesta kdyp&an arvoon =511 -22,2 8,5 -7,7 - -72,5 -8,6

Voitot/tappiot sijoituskiinteistsjen myynneistd -3,7 -1,0 45 - - -0,2 0,0
Liikevoitto/-tappio 17,7 39,8 49,3 13,7 -15,8 104,7 2,4
Kohdistetut varat

Sijoituskiinteist‘ot 1527,6 1328,6 964,9 310,1 - 41313 291,1

Myytéving olevat sijoituskiinteistot 78,1 - - - - 78,1 -

Muut kohdistetut varat 93 193,6 163,7 -0,9 18,9 384,6 9,6
Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset 9,0 9,0 0,0

Johdannaissopimukset 19,8 19,8 0,0
Varat yhteensii 1615,0 1522,2 1128,6 309,2 47,7 4622,7 300,7
Kohdistetut velat

Ostovelat ja muut velat 10,7 20,7 22,2 2,6 21,3 77,5 7,7
Kohdistamattomat velat

Korolliset velat 2140,0 2140,0 221,8

Laskennalliset verovelat 304,4 304,4 -

Johdannaissopimukset 9,8 9,8 -

Muut kohdistamattomat velat 2,0 2,0 16,7
Velat yhteenss 10,7 20,7 22,2 2,6 2477,5 2533,7 246,2
Bruttoinvestoinnit 431 21,1 91,7 11,8 1,2 168,8 6,7
Kauppakeskusten lukumaara 12 17 10 2 - 41 1
Muiden kiinteistéjen lukumaara 1 - - - - 1 -

) Taulukossa on esitetty tilikautta 2018 koskeva segmentti-informaatio vanhan, vuonna 2017 kéytetyn segmenttijaon mukaisesti.
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1.1.-31.12.2017
IFRS segmentit
Me Suomi Norja Ruotsi & Tanska Viro Muut yhteensa Kista Galleria (50 %)
Bruttovuokratuotto 94,2 91,5 49,0 22,6 - 2574 16,5
Yllspito- ja palvelutuotot 31,9 30,0 12,7 6,1 - 80,8 3,4
Hoitokulut -40,7 -41,5 -19,8 -6,5 0,7 -107,8 -5,4
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,7 -0,5 -0,6 -0,1 - -1,9 -0,1
Nettovuokratuotto 84,7 79,6 41,3 22,2 0,7 228,5 14,4
Operatiiviset hallinnon kulut -3,4 -4,5 -4,4 -0,6 -16,1 -29,1 -0,1
Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,3 -0,2 1,0 0,0 - 1,1 -0,5
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 81,6 74,8 37,9 21,6 -15,4 200,5 13,8
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut - 11,4 -1,4 - - -12,8 -
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuk-
sesta kdyp&an arvoon -44,7 -22,2 30,6 -6,5 - -42,9 -0,6
Tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista -4,0 -0,5 10,5 - - 6,0 0,0
Liikevoitto/-tappio 32,9 40,8 77,6 15,0 -15,4 150,9 13,2
Kohdistetut varat
Sijoituskiinteist‘ot 1652,6 1346,9 877,9 306,0 - 4183,4 305,3
Myytéving olevat sijoituskiinteistot - 25,4 - - - 25,4 -
Muut kohdistetut varat 6,0 206,4 210,6 1,4 19,3 4437 9,5
Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset 43 43
Johdannaissopimukset 21,2 21,2
Varat yhteensii 1658,6 1578,7 1088,5 307,3 44,9 4678,0 314,8
Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat 8,2 17,5 20,9 13 29,2 76,9 6,9
Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 20839 20839 228,0
Laskennalliset verovelat 301,1 3011 -
Johdannaissopimukset 4,4 4,4 -
Muut kohdistamattomat velat 2,3 2,3 14,9
Velat yhteenss 8,2 17,5 20,9 1,3 2420,9 2468,6 249,7
Bruttoinvestoinnit 100,1 84,9 109,0 3,9 0,8 298,7 2,3
Kauppakeskusten lukumaara 13 19 10 2 - 44 1
Muiden kiinteistéjen lukumaara 2 - - - - 2 -

" Taulukossa on esitetty tilikautta 2017 koskeva segmentti-informaatio vanhan, vuonna 2017 kiytetyn segmenttijaon mukaisesti.
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1.2. BRUTTOVUOKRATUOTTO

Vuokratuottojen muodostuminen

Me 2018 2017
Jaksotetut vuokrakannus- 2,1 1,0
timet

Mésraaikaiset ja sopimuk- -3,8 -4,2
seen perustuvat vuokran

alennukset

Bruttovuokratuotto

(pl. yll5 olevat er&t) 238,7 260,6
Yhteensa 237,0 257,4

Yleinen kuvaus Cityconin vuokrasopimuksista
P&aosassa, eli 90 %:ssa (90) Cityconin vuok-
rasopimuksia vuokra onjaettu padomavuok-
raanjayllapitokorvaukseen. Pddomavuokra
ontyypillisestisidottu vuosittaiseen vuok-
rantarkistukseen joka perustuu indeksiin,
kuten elinkustannusindeksi, tai prosentuaa-
liseen minimikorotukseen. Vuokralaiselta
erikseen perittava yllapitokorvaus kattaa
omistajalle kiinteiston hoidosta aiheutuvia
kuluja.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksia
on padomavuokran lisaksi liikevaihtosi-
donnainen osuus. Lisaksi Cityconillaon
joitakin kokonaan vuokralaisen liikevaihtoon
sidottuja vuokrasopimuksia. Vuoden 2018
lopussa kaikkien liikkevaihtosidonnaisten
vuokrasopimusten osuus oli noin 64% (65)
Cityconin vuokrasopimuskannasta.

Koska padosa vuokrasopimuskannasta
onsidottu indeksitarkistukseen, ennalta
madaritettyyn minimivuokrakorotukseenja/
taivuokralaisen liikkevaihtoon, ovat Cityconin
vuokrasopimukset padasiassalAS17.4
mukaisia muuttuvan vuokran vuokrasopi-
muksia.

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconilla
0li3112.2018 4 454 (4 581) vuokrasopimusta.
Vuokrasopimusten lukumaaran lasku johtui
padasiassa ydinliiketoimintaan kuulumat-
tomien kohteiden myynnistd Norjassaja
Suomessa.

Vuokrasopimusten lukuméaara »
31.12.2018 31.12.2017

Suomi & Viro 1510 1615
Norja 1184 1262
Ruotsi & Tanska 1760 1704
Yhteensi 4454 4581

) Sisdltéd Kista Gallerian 100%.

Seuraavan taulukon mukaisesti Cityconin
vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella
oleva voimassaoloaika 31.12.2018 0li 3,4 (3,5)
vuotta. Solmittavan vuokrasopimuksen
kesto riippuu muun muassa vuokrattavasta
tilatyypista seka vuokralaisesta. Suurempi-
enankkurivuokralaisten kanssa solmitaan
tyypillisesti pitkia 10-15 taijopa 20 vuoden
mittaisia vuokrasopimuksia, kun taas
pienempien liiketilojen vuokrasopimukset
sovitaan padsaantdisesti3-5vuoden
mittaiseksi.

Vuokrasopimusten keskiméaariinen jiljella oleva
voimassaoloaika, vuotta ?

31.12.2018 31.12.2017

Suomi & Viro 3,5 3.8
Norja 3,5 3,6
Ruotsi & Tanska 3,1 2,9
Keskimaarin 3,4 3,5

I Sisdltdd Kista Gallerian 50 %.

Citycon solmii vuokrasopimukset padasias-
samaaraaikaisina, lukuun ottamatta asunto-
jen, varastotilojen ja yksittaisten pysakdin-
tipaikkojen vuokrasopimuksia. Vuoden 2018
padtteeksi maaraaikaisia sopimuksia onnoin
92 % (93), aluksi m&araaikaisia sopimuksia
noin 5% (4), ja toistaiseksi voimassaolevia
vuokrasopimuksia noin 3% (3) Cityconin
vuokrasopimuskannasta.

Seuraavassa taulukossa on esitetty vuosien
2018ja 2017 paétteeksi voimassaolevan
vuokrasopimuskannan vahimmaisvuokrat
ensimmaisen mahdollisen erdantymispaivan
perusteellalaskettuna.

Ei-purettavissa olevien vuokrasopimusten
perusteella saatavat vahimmaisvuokrat ?

Me 31.12.2018 31.12.2017
Yhden vuoden kuluessa 57,6 59,6
1-5 vuoden kuluessa 1731 177,3
Yliviiden vuoden kuluttua 50,5 51,0
Yhteensi 281,3 287,9

! Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on sisdl-
lytetty madrdaikaiset ja aluksi mddrdaikaiset
sopimukset mddrdajan pdéttymiseensd asti
sekd toistaiseksivoimassaolevat sopimukset
onkdsitelty siten, ettd ne on oletettu ei-puretta-
viksisopimuksiksiirtisanomisajan verran.

Sijoituskiinteistdjen vuokraamisesta
syntyvat vuokrasopimukset, joissa
Citycon on vuokralleantajana, luokitel-
laan muiksi vuokrasopimuksiksi, koska
Citycon pitaa itsellaan merkittavan
osan omistukselle ominaisista eduista
jariskeista. Muista vuokrasopimuksis-
tasyntyneet vuokratuotot kirjataan
tasaisestivuokrakaudelle.

Vuokrasopimukset, jotka
sisaltavat vuokravapaita jaksoja tai
vuokranalennuksia, ja joista on sovittu
alkuperaisessa vuokrasopimuksessa
kasitellaan SIC 15 Muut vuokraso-
pimukset - kannustimet -tulkinnan
mukaan jaksottaen tasaisestikoko
vuokrakaudelle. Vuokranalennuksia,
joista eiole sovittu alkuperaisessa
vuokrasopimuksessa, vaan vuokra-
lainen on pyytanyt vuokranalennusta
markkinatilanteesta taikiinteistdssa
olevasta kehityshankkeesta johtuen
kirjataan konsernituloslaskelmaan
bruttovuokratuottoihin sille kaudelle,
jolle vuokranalennukset on mydnnetty.

Citycon saattaa suorittaa vuokra-
laisen puolesta vuokralaisen vuokraa-
maan tilaan kohdistuvia muutostaita,
jotka veloitetaan vuokrankorotuksena
vuokralaiselta. Vuokratilan muu-
tostdista syntyva vuokrankorotus
jaksotetaan vuokratuotoiksivuokra-
sopimuksen aikana. Vuokran korotus
javuokratilan muutostydsta aiheutuva
kulu otetaan huomioon sijoituskiinteis-
ton kaypdad arvoa maarittdessa.
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1.3. MYYNTITUOTOT ASIAKASSOPIMUKSISTA

Asiakassopimukset

Cityconkonsernin liikketoiminnassa IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista -standardin
ohjeistus soveltuu seuraaviin tuottoihin: Yllapitovuokrat ja-veloitukset, kayttokorvaukset,

muut yllapito- ja palvelutuotot sekd palvelutuotot kauppakeskusten johtamisesta.

Tuottojen jakautuminen 1.1.-31.12.2018

Suomi & Ruotsi &

Me Viro Norja Tanska Muut Yhteensa
Yllapitovuokrat ja -veloitukset » 28,1 20,8 12,0 - 60,9
Kayttokorvaukset ¥ 4,5 2,0 0,8 - 73
Muut yllapito- ja palvelutuotot 2,6 6,5 1,8 - 10,9
Yhteensi 35,2 29,4 14,5 - 79,2
Palvelutuotot kauppakeskusten

johtamisesta ? 0,2 3,6 1,6 - 5.4
Yhteensa 0,2 3,6 1,6 - 5,4
Myyntituotot asiakassopimuksista 35,4 33,0 16,1 - 84,6

U Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erddn yllGpito- ja palvelutuotot

2 Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erddn liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

YLLAPITOVUOKRAT

JA -VELOITUKSET
Yllapitovuokriin ja-veloituksiin liittyvat
tuotot koostuvat Cityconin kauppa-
keskuskiinteistdjen liike- ja yleistilojen

huoltoon, yllapitoon ja hallinnointiin
liittyvista palveluista, joita Citycon
tarjoaa asiakkailleen perustuen asiak-
kaiden kanssa tehtyihin sopimuksiin
(vuokrasopimus).

MUUT YLLAPITO- JA
PALVELUTUOTOT

Muihin yllapito- ja palvelutuottoihin
liittyvat tuotot koostuvat padosin

veloituksista, joilla katetaan Cityconin
kauppakeskusten markkinoinnin suun-
nittelusta ja toteuttamisesta syntyvia
kuluja.

KAYTTOKORVAUKSET
Kayttokorvauksiin liittyvat tuotot
koostuvat vuokrasopimusten mukai-
sestiveloituksista, joilla katetaan muun
muassa kauppakeskuskiinteistdjen
liiketilojen energian kulutuksesta,
[ammityksesta jajatehuollosta muo-
dostuvia kustannuksia.

PALVELUTUOTOT
KAUPPAKESKUSTEN
JOHTAMISESTA

Kauppakeskusten johtamiseen liittyvat
tuotot muodostuvat hallinnointipalve-
luista, joita Citycon konserni tarjoaa
yhteisyritysten sekd kolmansien osa-
puolien omistamille kauppakeskuksille.
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Cityconkonsernin vuokra- ja hallinnointi-
sopimukset sisaltavat tyypillisesti tarkat
kuvaukset seka palvelun myyjan etta pal-
velua ostavan asiakkaan velvoitteista seka
tarjotun palvelun hinnan muodostumisesta.
Téman vuoksi Citycon konsernin asiakasso-
pimuksiin liittyvat, IFRS 15 standardin mukai-
set Cityconille kuuluvat suoritevelvoitteet ja
kullekin suoritevelvoitteelle kohdistettavien
transaktiohintojen perusteet on madritelty
selkeasti.

Transaktiohinnat muodostuvat
kaikkien tuottoryhmien osalta valtaosin
muuttuvista vastikkeista esimerkiksi
asiakkaan kayttamien palveluiden maaran
tai hyddykehintojen muutoksen perusteella,
joten Citycon arvioi sopimuksistakirjattavan
myyntituoton maaran perustuen odotusar-
voon raportointikauden myyntituotosta.
Kaikkien asiakassopimuksien osalta myyn-
tituotot kirjataan ajan kuluessa, silld seka
Citycon konsernin omistamiin liiketiloihin
liittyvanyllapito-ja palvelutoiminnan ettd
yhteisyrityksille ja kolmansille osapuolille
kauppakeskusten hallinnointipalvelun osalta
asiakas samanaikaisestisaa ja kuluttaa
palvelustakoituvan taloudellisen hyddyn,
kun Citycon palvelua asiakkaalle toimittaa.

Yllapito-ja palvelutuotot esitetdan City-
coninraportoinnissa bruttomaaraising, silla
Cityconkatsoo toimivansa palveluiden tuot-
tamisessa IFRS 15 standardin maaritelman
mukaisena padmiehend. Citycon valitsee
esimerkiksikiinteistdjensa ylldpidonja
huollon palveluntarjoajat, tekee sopimukset
toimittajien kanssajakantaa luottoriskin
palvelun tuottamisesta. Ndin ollen asiakas
eivoivalitapalveluntarjoajaa eika vaikuttaa

palveluntarjoajan hinnoitteluun.

Cityconkonsernin tuottamiin palveluihin
ei liity merkittavaa rahoituskomponenttia,
silld asiakassopimuksiin perustuvat maksut
eraantyvat tyypillisesti ennen vuokrakau-
denalkua tai valittémastisen alkaessa. City-
conkonsernille ei synny IFRS 15 standardin
mukaisestikasiteltavia asiakassopimuksen
saamisesta aiheutuvia menoja. Cityconin
ydinliiketoimintaan kuuluvien liiketila-
vuokrasopimusten osalta sopimuksen
saamisesta aiheutuvienjalAS 40 standardin
ohjeistuksen mukaan kasiteltdvien menojen,
kuten vuokratilan muutostéidenja valitys-
palkkioiden, kirjanpitokasittelya kuvataan
tarkemmin liitetiedossa1.2.

Sopimuksiin liittyvit tase-erét

Me 2018 2017
Sopimukseen perustuvat 5,0 2,3
saamiset

Sopimukseen perustuvat 45 1,2
velat

SOPIMUKSIIN LIITTYVAT
TASE-ERAT

Asiakassopimuksiin perustuvat saami-
set ovat yllapito- ja palvelutuottoihin
liittyvia avoimia myyntisaamisia
jasopimukseen perustuvat velat

yllapito- ja palvelutuotoista saatuja
ennakkomaksuja. Asiakassopimuksiin
perustuvien saamisten odotetaan tu-
loutuvan kolmen kuukauden kuluessa,
sopimukseen perustuvien velkojen
seuraavan kahdentoista kuukauden
aikana.

1.4. HOITOKULUT

Me 2018 2017
Lammitys ja sahks -20,3 -22,2
Yllzpito 339 -36,0
Maavuokrat ja muut -7,0 -7,0
vuokrat

Kiinteiston henkilston -8,5 -9.4
kulut

Kiinteistén hallinnon kulut -3,9 -4,3
Markkinointikulut -1,2 -12,2
Kiinteistévakuutukset -0,9 -0,9
Kiinteistéverot 77 -93
Korjauskulut -3,8 -5,0
Muut kiinteistén hoitokulut -1,8 -1,5
Yhteensa -98,9 -107,8

LIIKETOIMINNAN KUSTANNUKSET 2018

Me

7,0

7,7

8,5

YHTEENSA

98,9

1,2 203

B Yiizpito

[ | Lammitys ja
s&hks

[ Markkinointi-
kulut

. Kiinteiston
henkiloston
kulut

HOITOKULUT

Hoitokulut kirjataan kuluksi kaudelle,
jolle ne suoriteperusteen mukai-
sestikohdistuvat. Hoitokulut ovat

kustannuksia, jotka aiheutuvat mm.

kiinteistojen huollostaja yllapidosta,
energiankulutuksesta, seka markki-
noinnnista.

B Maavuokrat jamuut
vuokrat

B Kiinteistsn hallinnon
kulut

[ | Korjauskulut

. Muut kiinteistén
hoitokulut

. Kiinteistovakuutukset

[ | Kiinteistsverot
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Maavuokrat ja muut vuokrat

Cityconillaon maavuokriaja muita vuok-
rasopimuksia. Muut vuokrasopimukset
sisaltavat [ahinna jatepuristimia, toimitiloja
jaautoja. Kaudella kuluksikirjatut vuokrat
olivat 8,0 miljoonaa euroa(8,5) jane eivat
sisalla muuttuvia vuokria eikd edelleen-
vuokrausmaksuja. Konsernituloslaskelmaan
kirjatut vuokrakulut sisaltyvat hoitokulujen
riville maavuokrat jamuut vuokrat sekd
hallinnon kuluihin riville toimisto- ja muut
hallinnon kulut.

Seuraavassa on esitetty ei-purettavissa
olevien vuokrasopimusten perusteella
tulevaisuudessa maksettavat vahimmais-
vuokrat:

Me 2018 2017
Yhden vuoden kuluessa 7,2 8,3
1-5 vuoden kuluessa 24,7 15,0
Yli viiden vuoden kuluttua 26,9 5,2
Yhteensi 58,8 28,5

VUOKRASOPIMUKSET
- CITYCON
VUOKRALLEOTTAJANA

Vuokrasopimukset on luokiteltu

muiksivuokrasopimuksiksi, koska
omistamiselle ominaiset riskit ja edut
eivdt ole olennaisilta osin siirtyneet
vuokralaiselle.

1.5. HALLINNON KULUT

Me 2018 2017
Henkilsstakulut 13,3 -15,1
Tyssuhteen paattymisesta -0,3 -0,9

johtuneet kertaluonteiset
henkilsstokulut

Johdon muutoksesta -2,4 -
aiheutuneet kulut

Konsultti- ja asiantun- -3,8 -3,7
tijapalkkiot sekd muut
ulkopuoliset palvelut

Toimisto- ja muut -6,6 -7,6
hallinnon kulut

Poistot -1,7 -1,8
Yhteensi -28,0 -29,1

Tydsuhteen paattymisesta johtuneet
kertaluonteiset henkildstokulut sisaltavat
12 henkildn irtisanomisista syntyneita ker-
takorvauksia, joista sisaltyy 0,3 miljoonaa
euroa (0,9) hallinnon kuluihin ja 0,3 miljoonaa
euroa likketoiminnan muihin tuottoihin ja
kuluihin. Johdon muutoksista aiheutuneet
kulut 2,4 miljoonaa euroa vuonna 2018
sisdltavat edeltavan toimitusjohtajanja ope-
ratiivisen johtajan ty6suhteen paattémiseen
liittyvid kuluja seka uuden toimitusjohtajan
palkkaamisen liittyvia kuluja.

Poistot ja alaskirjaukset
Poistot ja alaskirjaukset kirjataan aineetto-
mistaja aineellisista hyodykkeista.

Tilintarkastuspalkkiot

Hallinnon kulujen konsultti- ja asiantunti-
japalkkioihin seka hoitokuluihin kuuluviin
kiinteistdjen hallinnon kuluihin sisaltyvat
seuraavat tilintarkastajien palkkiot ja palve-
lut tilintarkastusyhteiso Ernst & Young:lta.

2018 2018
Me Konserni  Emoyhtié
Tilintarkastuspalkkiot -0,8 -0,3
Ernst & Young Oy -0,4 -0,3
Muut E Y-toimistot -0,4 -
Muut asiantuntija-
palkkiot 0,0 0,0
Ernst & Young Oy 0,0 0,0
Muut EY-toimistot 0,0 -
Yhteensa -0,8 -0,4
2017 2017
Me Konserni  Emoyhtid
Tilintarkastuspalkkiot -0,7 -0,2
Ernst & Young Oy -0,3 -0,2
Muut EY-toimistot -0,4 0,0
Muut asiantuntija-
palkkiot 0,0 0,0
Ernst & Young Oy 0,0 0,0
Muut EY-toimistot 0,0 0,0
Yhteensa -0,7 -0,2

1.6. TYOSUHDE-ETUUDET JA
HENKILOSTOKULUT

Me Liite 2018 2017
Johdon palkat ja palkkiot
Toimitusjohtaja A -0,9 -0,9
Johtoryhmi B -1,7 -1,9
Hallitus C -06 -0,7
Muut palkat ja palkkiot -16,2  -18,2
Elskekulut - maksupohjai-
set jarjestelyt -2,5 -2,5
Sosiaalikulut -3,3 -3,3
Kulut osakeperusteisista
maksuista D.E -1,1 -1,5
Yhteensa -26,2 -28,9

Henkilostdkuluja sisaltyi hallinnon kuluihin
13,3 miljoonaa euroa (15,1), hoitokuluihin 8,5
miljoonaa euroa(9,4) ja liketoiminnan muihin
tuottoihin ja kuluihin 3,4 miljoonaa euroa (3,).
Liséksi1,0 miljoonaa euroa (1,3) veloitettiin
kolmansien osapuolten omistamilta ja
Cityconin johtamilta kauppakeskuksilta.

ELAKE-ETUUDET

Lakisaateiset elakejarjestelyt on
hoidettu eldkevakuutusyhtion kautta.
Elakejarjestelyt luokitellaan maksu-ja
etuuspohjaisiin jarjestelyihin. Cityconin

kaikki elakejarjestelyt luokitellaan
maksupohjaisiksi jarjestelyiksi, joihin
liittyvat maksut kirjataan konsernitu-
loslaskelmaan niille kausille, joita ne
koskevat.
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Konsernin kokoaikaiset
tydntekijat liiketoiminta-

yksikdittdin 31.12. 2018 2017
Suomija Viro 45 46
Norja 1 106
Ruotsi ja Tanska 55 53
Konsernitoiminnot 43 42
Yhteensa 254 247

A) Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot

2018 2017
Rahana, EUR 860 544 869723
Citycon Oyj:n osakkeina,
kpl 120148 102 396

Toimitusjohtajan toimisopimuksen mukainen
peruspalkka vuonna 2018 oli 627 377 euroa.
Toimitusjohtajan elake-edut ovat Suomen
normaalin elékelainsdddannon mukaiset.

Marcel Kokkeel on vapautettu toimitus-
johtajan tehtdvastddn yhteissopimuksen
perusteella, joka on allekirjoitettu 2.11.2018.
Ajanjaksolla1.1-1.5.2019 Kokkeel toimii
neuvonantajana yhtion hallitukselle ja muulle
yhtién ylimmalle johdolle.

Toimitusjohtajalle maksetaanirtisano-
misajan palkan lisaksi kertakorvaus, joka
koostuu toimisuhteen paattymishetken
mukaisestakiintedstd vuosipalkasta1,5-ker-
taisena.

Liséksihdn on oikeutettu saamaan
100 000 yhtitn osakkeita, jotka luovutetaan
1.5.2019 tai valittdmasti taman jalkeen.

LisdksiKokkeelille tullaan maksamaan
tulospalkkio vuodelta 2018, joka on
suuruudeltaan 435000 euroa. Lisdksihan
on oikeutettu pitdmaan pitkanaikavalin pal-

kitsemisjarjestelman perusteellasaamansa
osakkeet ja palkkiot.

Johdon muutoksista aiheutuneet kulut
olivat yhteensd 2,4 miljoonaa euroa vuonna
2018 sisaltaen Kokkeelin, operatiivisen
johtajan seka uuden toimitusjohtajan
palkkaamisen liittyvid kuluja. Vuonna 2017
Cityconkirjasi 0,3 milj. euroajohtoryhmén
jdsenten tydsuhteen pddttymisestd johtuvia
kertaluonteisia henkiléstdkuluja.

B) Johtoryhmin henkiléstskulut
(pl. toimitusjohtaja), Me

Me 2018 2017
Palkat ja palkkiot -1,7 -1,9
Elskekulut - maksupohjai-

set jarjestelyt -0,2 -0,2
Sosiaalikulut -0,3 -0,2
Yhteensa -2,1 -2,2

C) Hallituksen jasenten palkkiot, EUR

EUR 2018 2017
Chaim Katzman 165 000 165000
Bernd Knobloch 83200 84000
Arnold de Haan 64400 61400
David Lukes 64800 62800
Andrea Orlandi ? - -
Per-Anders Ovin 61400 62600
Ofer Stark

(20.3.2018 alkaen) 59000 -
Ariella Zochovitzky 68200 68800
Kirsi Komi (27.10.2018 asti) 43008 62000
Rachel Lavine

(20.3,2018 asti) 2400 62 600
Claes Ottosson

(20.3.2018 asti) 3000 61400
Segal Dori (22.3.2017 asti) - 2000
Yhteensa 614 408 692 600

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

Hallituksen jasenten matkakulut olivat 0,2
miljoonaa euroa vuonna 2018 (0,1).

Hallituksen jasenet eivat ole mukana
yhtion osakepohjaisissa kannustinjdrjestel-
missa.

D) Pitkan aikavélin osakepohjaiset kannustin-
jarjestelmit

Cityconilla onviisi pitkan aikavalin
osakepohjaista kannustinjarjestelmaa kon-
sernin avainhenkildille:10.2.2015 pddtetyt
osakepalkkiojarjestelma 2015 ja sitouttava
osakepalkkiojarjestelma 2015, 23.2.2018
padtetyt sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2018-2020 ja ehdollinen osakepalkkiojarjes-
telmd 2018-2020 sekd12.12.2018 paatetty
toimitusjohtajan sitouttava osakepalkki-
ojdrjestelma2018-2021. Osakepohjaisten
kannustinjarjestelmien tarkoituksena on
yhdistaa omistajien ja avainhenkildiden ta-
voitteet yhtion arvon nostamiseksi pitkalla
aikavalilla seka sitouttaa avainhenkilét
yhti6on ja tarjota heille kilpailukykyiset yh-
tion osakkeiden ansaintaan jakertymiseen
perustuvat palkkiojarjestelmat.

Vuonna 2018 tuloslaskelmaan kirjattu
kulu pitkan aikavalin osakepohjaisista
kannustinjarjestelmistd oli1,6 miljoonaa
euroa (1,5).

OSAKEPALKKIOJARJESTELMA 2015
Osakepalkkiojarjestelman 2015 kohderyh-
maan kuuluu hallituksen kullekin ansain-
tajaksolle paattamat Citycon-konsernin
avainhenkildt, mukaan lukien johtoryhman
jasenet.

Osakepalkkiojarjestelmassa 2015 on kol-
me kolmen vuoden mittaista ansaintajaksoa,
kalenterivuodet 2015—2017, 2016—2018 ja
2017—2019. Hallitus paattaa jarjestelman
ansaintakriteerit ja kullekin kriteerille ase-
tettavat tavoitteet kunkin ansaintajakson
alussa. Kriteeristo kaikilta kolmelta ansain-
tajaksolta perustuu Cityconin osakkeen
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kokonaistuottoon (TSR) (painoarvo 100
%). Kunkin ansaintajakson jalkeen hallitus
vahvistaa ansaintakriteerien tulokset seka
niiden perusteella annettavien osakkeiden
maaran. Kaikki maksettavat palkkiot mak-
setaan osittain yhtion osakkeina ja osittain
rahana.Rahaosuudella pyritddn kattamaan
palkkiosta osallistujille atheutuvia verojaja
veronluonteisia maksuja.
Osakepalkkiojarjestelman 2015 mukaan
annettavien osakkeiden enimmaismaara
on 4300 000 osaketta. Maaliskuussa 2018
osakepalkkiojarjestelman 2015 mukaisia
palkkioita maksettiin ansaintajaksolta
2015-2017 yhteensd 49 539 osakkeen arvoa
vastaava maard. Maksut kahdelta muulta
ansaintajaksolta maksetaan vastaavasti
maaliskuun 2019 ja maaliskuun 2020 loppuun
mennessa. Ansaintajaksolta 2016-2018
maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa
enintdan1521280 osaketta ja ansaintajak-
solta2017-2019 yhteensa enintaan 1374 385
osaketta.

SITOUTTAVA
OSAKEPALKKIOJARJESTELMA 2015
Sitouttava osakepalkkiojérjestelma 2015
on suunnattu valikoiduille avainhenkildille,
mukaan lukien johtoryhmanjasenet.

Sitouttavan osakepalkkiojérjestelman
2015 palkkiot allokoitiin vuosina 2015-2018.
Palkkio perustuu avainhenkilén voimassa
olevaan tyd- tai toimisuhteeseen palkkion
maksuhetkelld ja se maksetaan osittain yh-
tion osakkeinaja osittain rahana kahden tai
kolmen vuoden mittaisen sitouttamisjakson
padttymisenjalkeen.

TALOUDELLINEN KATSAUS

Sitouttavan osakepalkkiojérjestelman
2015 perusteella maksettavat palkkiot
vastaavat yhteensd enintdan noin 700 000
osakkeen arvoa (sisaltden myds verojen ja
veronluonteisten maksujen kattamiseksi
rahana maksettavan osuuden).

Vuonna 2018 sitouttavan osakepalk-
kiojarjestelman 2015 mukaisia palkkioita
allokoitiin yhteensd 134 295 osakkeen arvoa
vastaavamaara (350 000).

EHDOLLINEN OSAKEPALKKIO-
JARJESTELMA 2018-2020
Ehdollinen osakepalkkiojarjestelma
2018-2020 on suunnattu toimitusjohtajalle ja
muille johtoryhman jasenille.
Ehdollinenosakepalkkiojarjestelmd2018-
2020 sisaltaa kolme sitouttamisjaksoa,
kalenterivuodet 2018-2019, 2019-2020ja
2020-2021. Osallistuminen tahén jarjestel-
maan ja palkkion saaminen edellyttavat,
ettd avainhenkild sijoittaa yhtion osakkeisiin
ennalta maaritetyn prosenttiosuuden yhtion
suorituspalkkiojarjestelmasta sitouttamis-
jaksoa edeltavana kalenterivuonna ansai-
tusta suorituspalkkiosta. Jos avainhenkildn
osakeomistusvelvollisuus on tayttynytja
hdnen ty6- tai toimisuhteensa on voimassa
Citycon-konserniin kuuluvassa yhtigssa
palkkion maksuhetkelld, han saa palkkiona
vastikkeettomia lisdosakkeita osakeomis-
tusvelvoitteen alaisilla osakkeilla.
Jarjestelman perusteella sitouttamis-
jaksolta 2018-2019 maksettavat palkkiot
vastaavat yhteensd enintaan noin 200 000
osakkeen arvoa. Lisaksi palkkio sisaltaa
rahana maksettavan osuuden, jolla katetaan

TILINPAATOS

palkkiosta osallistujalle aiheutuvat verot ja
veronluonteiset maksut. Palkkiot sitoutta-
misjaksolta 2018-2019 maksetaan 2020.

SITOUTTAVA OSAKEPALKKIO-
JARJESTELMA 2018-2020

Sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2018-2020 on suunnattu vain valikoiduille
avainhenkildille.

Sitouttavan osakepalkkiojérjestelman
2018-2020 palkkiot voidaan allokoida
vuosina 2018-2020. Palkkio perustuu
avainhenkilon voimassa olevaan ty6- tai
toimisuhteeseen palkkion maksuhetkelld ja
se maksetaan osittain yhtién osakkeina ja
osittainrahana sitouttamisjakson paatty-
misen jalkeen. Sitouttamisjakson pituus on
12-36 kuukautta palkkion allokoinnista.

Taman jarjestelman perusteellavuosina
2018-2020 maksettavat palkkiot vastaavat
yhteensa enintdan noin 200 000 osakkeen
arvoa (sisaltden my6s veroihin ja veronluon-
teisiin maksuihin kaytettadvan rahaosuuden).

Vuonna 2018 sitouttavan osakepalkkio-
jarjestelmdn 2018-2020 mukaisia palkkioita
allokoitiin yhteensa 56 705 osakkeen arvoa
vastaavamaaré (0).

TOIMITUSJOHTAJAN SITOUTTAVA
OSAKEPALKKIOJARJESTELMA 2018-2021
Osakepalkkiojarjestelma on osoitettu yhtion
toimitusjohtajalle, F. Scott Ballille.
Toimitusjohtajan sitouttava osakepalk-
kiojarjestelma2018-2021siséltdd kolme
sitouttamisjaksoa paattyen15.11.2019,
2020ja2021.Jarjestelman perusteella
sitouttamisjaksolta maksettavat palkkiot

KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

vastaavat yhteensa enintdan noin 600 000
osakkeen arvoa. Lisaksi palkkio sisaltaa
rahana maksettavan osuuden, jolla katetaan
palkkiosta osallistujalle aiheutuvat verot ja
veronluonteiset maksut. Palkkiot makse-
taankolmessa yhtd suuressa osassa, osittain
yhtién osakkeina osin rahana jokaisen
sitouttamisjakson lopussa, paitsijos toimi-
tusjohtaja onirtisanoutunut.

LISATIETOJA

Pitkan aikavalin osakepohjaisten kannus-
tinjarjestelmien tarkemmat ehdot ovat
saatavilla yhtion verkkosivuilla citycon.com/
fi/palkitseminen.

E) Optiojarjestelyt

OPTIO-OHJELMA 2011

Cityconin optio-ohjelma 2011 paattyi
31.3.2018. Optio-ohjelmassa annetuilla
optio-oikeuksilla ei merkitty osakkeita.
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1.7. LHIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
JAKULUT

Me 2018 2017

Palvelutuotot kauppa- 5.4 5.8
keskusten johtamisesta

Palvelukulut kauppa- -3,0 -3,1
keskusten johtamisesta

Poistot vuokrattujen -1,4 -1,9
kiinteistdjen ja hallinnoi-

tujen kauppakeskusten

sopimusten arvoista

Tydsuhteen paattymisesta -0,3 -
johtuneet kertaluonteiset
henkilsstskulut

Liiketoiminnan muut tuotot 0,3 0,3

Liikearvon alennus johtuen -3,7 -3.6
tuloveroprosentin muutok-
sesta Norjassa

Liikearvon alennus joh- -3,1 -7,8
tuen myydyista kohteista
Norjassa

Ulkomaisten yksiksiden -3,6 -1,4
myyntiin liittyvat muunto-
erot

Yhteensa -9,5 -11,6

Vuonna 2018, tydsuhteen paattymisesta
johtuneet kertaluonteiset henkilostokulut
sisaltavat 12 henkildn irtisanomisista synty-
neitd kertakorvauksia, 0,3 miljoonaa euroa
hallinnon kuluihin ja 0,3 miljoonaa euroa
liketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin.
Tuloveroprosentin lasku Norjassa
vuonna 2018 alensi laskennallisten vero-
velkojenarvoa 3,7 miljoonaa euroa, jotka
olivat syntyneet Sektorin hankinnasta
liiketoimintahankinta kasittelyn mukaisesti.
Tuloveroprosentin lasku Norjassa vuonna
2017 alensi laskennallisten verovelkojen

arvoa 3,6 miljoonaa euroa. Koska liikearvo
Norjan likketoimintahankinnasta syntyi
pdaasiassa laskennallisten verovelkojen
seurauksena, veroprosentin muutos laskee
téten lilkearvoa. Tama liikkearvon alennus ei
ennakoi muutoksia Norjan liiketoimintojen
tulevaisuudenkassavirtoihin.

PALVELUTUOTOT
KAUPPAKESKUSTEN
JOHTAMISESTA

Citycon hallinnoija johtaajoitakin

yhteisyritysten jakolmansien osa-
puolien omistamia kauppakeskuksia
jatulouttaa palvelutuotot sopimus-
kauden aikana.

1.8. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Laimentamaton osakekohtainen tulos
lasketaan jakamalla emoyhti6n osak-
keenomistajille kuuluva tilikauden tulos
tilikauden aikana ulkona olleiden osakkeiden
osakeantioikaistun lukumdaran painotetulla
keskiarvolla.

Osakekohtainen tulos 2018 2017
Emoyhtidn omistajille 16,6 87,4
kuuluva tilikauden voitto/

tappio (Me)

Kantaosakkeiden 889 987 889 992
lukumaéaran painotettu

keskiarvo (1000)

Osakekohtainen tulos

(euroa) 0,02 0,10
Osakekohtainen tulos,

laimennettu 2018 2017
Emoyhtién omistajille 16,6 87,4
kuuluva tilikauden voitto/

tappio (Me)

Kantaosakkeiden 889 987 889 992

lukumaéran painotettu
keskiarvo (1000)

Optioiden ja 4679 9004
osakepohjaisten

kannustinjarjestelmien

laimennusvaikutus

(1000)

Kantaosakkeiden luku- 894 665 898 996
ma&ran painotettu keski-

arvo, laimennettu (1000)

Osakekohtainen tulos,

laimennettu (euroa) 0,02 0,10

Osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty
kantaosakkeiden lukum&aran painotettu keskiarvo

osake-

paivia maara

Keskimaarainen paivill

painotettu osakemaara 365 889986542

Laimennusvaikutuksella oikaistua
osakekohtaista tulosta laskettaessa
osakkeiden lukumaaran painotetussa
keskiarvossa otetaan huomioon
kaikkien laimentavien potentiaalisten
osakkeiden osakkeiksi muuttamisesta
johtuva laimentava vaikutus. Osak-
keiden maaraa lisaavia laimentavia
instrumentteja ovat osakeoptiot ja osa-
keperusteinen kannustinjarjestelma.

Osakeoptioillaon mahdollisesti lai-
mentava vaikutus, kun osakeoptioiden
merkintahinta on alempikuin osakkeen
kaypa arvo. Optioiden laimennusvaiku-
tusta laskettaessa otetaan osakkeiden
ja optioiden tdyden vaihdon lukumaaraa
vdhentdvana tekijana huomioon se
maard osakkeita, jotka yritys olisi
saanut, jos se olisi kayttanyt optioiden
vaihdon toteutuessa saamansa varat
omien osakkeiden hankintaan kdypaan
arvoon.

Osakepohjaisella kannustinjarjestel-
malld on laimentava vaikutus ansainta-
jaksolla silloin kun palkkion perustana
olevat tulosehdot on saavutettu eikd
osakkeita ole vield jaettu.
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2. KIINTEISTOKANTA JA SIJOITUKSET

SIJOITUSKIINTEISTOJEN
KIRJAAMINEN

Sijoituskiinteistd on maa-alue, rakennus
tai osarakennuksesta, joita pidetaan
vuokratuottojen hankkimiseksi tai
omaisuuden arvonnousun takia tai
molemmista syista. Sijoituskiinteistdjen
arvostamisessa sovelletaan |IAS 40
Sijoituskiinteistot -standardin mukaista
kayvan arvon mallia, jolloin sijoituskiin-
teistéjen kdyvan arvon muutoksista
johtuvat voitot ja tappiot esitetdan
netotettuna omallarivilladn konsernitu-
loslaskelmassa.

Sijoituskiinteistdt arvostetaan alun
perin hankintamenoon, johon siséllyte-
taan transaktiomenot kuten asiantunti-
japalkkiot ja varainsiirtoverot. Alkupe-
raiseen hankintamenoon arvostamisen
jalkeen sijoituskiinteistot arvostetaan
kaypaan arvoon hankinta-ajankohtaa
seuraavan vuosineljanneksen lopussa.

Cityconin sijoituskiinteistdjen kayvan
arvon madrittelee ulkopuolinen riippuma-
ton arvioija kansainvalisten |VS-standar-
dien (International Valuation Standards)
mukaisesti puolivuosittain, kun taas
vuoden ensimmaiselld ja kolmannella
neljanneksella Citycon maarittaa sijoitus-
kiinteistdjen kayvat arvot sisdisesti, pois
lukien kaynnissd olevat kehityshankkeet
jahankitut uudet kiinteistot joiden

2.1SIJOITUSKIINTEISTOT JANIHIN LIITTY VAT VASTUUT

arviointi suoritetaan ulkoisesti. Arvioi-
dessaan kdyvat arvot sisaisesti, Citycon
perustaa arvioinnit ulkopuolisen arvioit-
sijan antamiin nettotuottovaateisiin ja
markkinavuokraindikaatioihin. Lisaksi
ulkopuolinen arvioitsija arvioi kaynnissa
olevien kehityshankkeiden kayvat arvot.

Kehityshankkeet luokitellaan sijoi-
tuskiinteistoiksi ja arvioidaan kdypaan
arvoon siind vaiheessa, kun hankkeesta
ontehty investointipaatds ja ulkopuoli-
nenarvioija katsoo kdytettavissa olevien
tietojenriittavan luotettavan arvion
tekemiseksi. Suunnitellut kehityshank-
keet ovat hankkeita, joiden toteutuminen
on epdvarmaa. Taman vuoksine jatetaan
ulkopuolisen arvioijan tekeman arvion
ulkopuolelle. Kehityshankkeiksi luokitel-
tiin 3112.2018 suoritetussa kayvan arvon
maarityksessa1kiinteistd (1).

Cityconin taseeseen kirjattava sijoi-
tuskiinteist6jen kaypa arvo tilinpaatok-
sessa muodostuu ulkopuolisen arvioijan
maarittamastad kiinteistdomaisuuden
kokonaisarvosta vdhennettyna siirroilla
myytavana oleviin kiinteistdihin ja lisat-
tyna suunnitelluilla kehitysprojekti-in-
vestoinneilla joita ulkopuolinen arvioija ei
otamukaan kdyvan arvon maarityksessa
sekd kuluvan vuosineljanneksen aikana
hankittujen uusien kohteiden hankinta-
menosta.

Cityconinkiinteistéjen kayvan arvon on
vuoden 2018 ja 2017 tilinpdatdsta varten
arvioinut CBRE. Cityconin arvioinneista
maksama kiinted palkkio vuodelta 2018 oli
yhteensa 0,2 miljoonaa euroa (0,2). Ulkopuo-
lisen arvioijan maarittaman kayvanarvonja
Cityconin taseessa olevien sijoituskiinteisto-
jenkdyvanarvon vélinen tasmaytyslaskelma
onesitetty alla:

Me 31.12.2018 31.12.2017
Ulkopuolisen arvioijan 4192,6 41341
maarittdma sijoituskiinteis-

téjen kdypa arvo 31.12.

Kehitysprojekti-inves- 12,4 13,3
toinnit

Siirto myytévana oleviin -78,1 -25,4
sijoituskiinteistsihin

Uusien kohteiden hankinta- 43 61,4

meno vuoden viimeisells
neljanneksells

Sijoituskiinteistsjen
kaypa arvo taseessa

31.12. 4131,3 4183,4

Tuottovaade on merkittava syottotieto
arvonmaadrityksen kannalta ja se johdetaan
markkinoilta vertailukauppojen perusteella.
Citycon on paattanyt luokitella kaikki
kiinteistoarvioinnit tason 3 arvostuksiksi,
silla kiinteistdt ja etenkin kauppakeskukset,
ovat yleensa luonteeltaan ainutkertaisia,
eikd kaupankayntia tapahdu sadnnéllisesti.
Syottotasojen vélilld ei tapahtunut siirtoja
vuoden aikana.

KAYVAN ARVON
MAARITELMA JA HIERARKIA
IFRS 13:n mukaisesti kaypé arvo on
rahamaara, joka saataisiin omaisuu-
seran myynnista markkinaosapuolten
valilld arvostuspdivand toteutuvassa
tavanmukaisessa liilketoimessa.
Citycon kayttaa arvostusmene-
telmia, jotka ovat nykyisissa olosuh-
teissa asianmukaisia ja joita varten
on saatavilla riittavasti tietoa kdyvan
arvon maarittamiseksi siten, etta
kaytetaan mahdollisimman paljon mer-
kityksellisid havainnoitavissa olevia
syottotietojaja mahdollisimman vahan
muita kuin havainnoitavissa olevia
syottotietoja. Kdyvdn arvon maaritta-
miseen kdytettavien arvostusmene-
telmien sy6ttotiedot luokitellaan IFRS
13 mukaisestikolmelle eri kdypien
arvojen hierarkiatasolle. Kdypaan
arvoon arvostettava sijoituskiinteistd
luokitellaan samalle kdypien arvojen
hierarkian tasolle kuin alimmalla tasol-
laoleva sybttotieto, joka on merkittdva
koko arvonmaarityksen kannalta.
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SIJOITUSKIINTEISTOJEN KAY VAN
ARVON MAARITTAMINEN, KAYPIEN
ARVOJEN HIERARKIA, ME

Me 31.12.2018 31.12.2017

Oikaisemattomat hinnat - -

(Taso 1)

Havainnoitavissa olevat - -
syéttotiedot (Taso 2)

Muut kuin havainnoitavissa 4192,6 41341
olevat systtstiedot (Taso 3)

Yhteensa 4192,6 41341

SIJOITUSKIINTEISTOJEN
KAYPA ARVO

Keskeisin tilinpddtoksen osatekija,
joka sisaltaa arvioihin ja oletuksiin
liittyvid epavarmuustekijéita, on
sijoituskiinteistdjen kdyvdnarvon
maarittely. Sijoituskiinteistdn kdyvan
arvon keskeisimpia muuttujia ovat
tuottovaatimus, markkinavuokrat,
vajaakayttdaste ja hoitokulut, joiden
maarittdmisessa Cityconin johto jou-
tuu kdyttamaan harkintaaja arvioita.
My@os kehityshankkeiden kdyvan arvon
maarittdminen vaatii johdon harkintaa
ja arvioita hankkeen investointeihin,
vuokratuottoihin ja projektin aikatau-
luun liittyen.

KAYVAN ARVON
MAARITTAMINEN

Cityconin sijoituskiinteistdjen kaypa
arvo maaritetddn10-vuoden kassa-
virta-analyysilla kohdekohtaisesti.
Arviointiajankohtana voimassa ole-
vista vuokrasopimuksista lasketaan
vuotuinen peruskassavirta. Sopi-
muksen paattyessa sopimusvuokran
tilalla kaytetaan ulkopuolisen arvioijan
maarittamaa markkinavuokraa. Po-
tentiaalisesta bruttovuokratuotoista
vahennetaan taman jalkeen vajaakayt-
tooletus, hoitokulut ja investoinnit, ja
ndin saatu kassavirta diskontataan
kiinteistokohtaisella diskonttokorolla,
jokamuodostuu tuottovaateestajain-
flaatio-oletuksesta. Kun diskontattuun
kassavirtaan lisataan jaanndsarvo
seka kdyttamattéman rakennusoikeu-
den arvo, saadaan sijoituskiinteiston
kaypa arvo.Kiinteistbomaisuuden
kokonaisarvo saadaan laskemalla
yhteenyksittdisten kiinteistojen
kayvat arvot.

Kaynnissa olevien kehityshankkei-
den arvostamiseen sovelletaan kassa-
virta-analyysia, jossa kehityshankkeen
investoinnit ja kohteen tulevat kassa-
virrat huomioidaan kehityshankkeen
aikataulun mukaisina.

SYOTTOTIEDOT
Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyy-
sissa kdyttamat syottétiedot 31.12.2018
ja31.12.2017 on esitetty segmenteittadin
seuraavassa taulukossa.
Painotettu keskimaarainen tuottovaade
pysyivertailukauden tasolla kaikissa maissa.
Painotettu keskimaarainen markkina-
vuokrakoko kiinteisttkannalle oli 26,4 eu-
roa/m2(26,2). Kassavirtakauden painotettu
keskimaardinen vajaakayttooletus oli 3,4 %

(3.4).

SYOTTOTIEDOT

HERKKYYSANALYYSI

Liikekiinteist6jen kayvan arvon muu-
tosherkkyytta eliriskia voidaan testata
muuttamalla keskeisia laskentaparametreja.
Oheisenherkkyysanalyysin ldhtarvonaon
kaytetty ulkopuolisen arvioijan maarittamaa
sijoituskiinteistéjen kdypaa arvoa 31.12.2018
eli 4192,6 miljoonaa euroa. Herkkyysa-
nalyysin mukaan kaypa arvo on kaikkein
herkin markkinavuokrien ja tuottovaateen
muutoksille. Kun markkinavuokria nostetaan
10 %, niin sijoituskiinteistdjen kaypa arvo

31.12.2018

Suomi & Ruotsi &
MEUR Viro Norja Tanska Keskiméaarin
Tuottovaatimus, % 5,5 5,4 5,2 5.4
Markkinavuokrat, euroa/m? 29,9 223 25,7 26,4
Hoitokulut, euroa/m? 6,9 5,1 6,4 6,2
Kassavirtakauden vajaakaytts, % 3.6 3,0 35 3.4
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 2,0 1,9 2,0 -
Hoitokulujen kasvuoletus, % 1,8 1,9 2,0 -
31.12.2017

Suomi & Ruotsi &
MEUR Viro Norja Tanska Keskimaarin
Tuottovaatimus, % 5,5 5,4 5,2 5,4
Markkinavuokrat, euroa/m? 29,5 22,0 25,9 26,2
Hoitokulut, euroa/m? 6,5 5,0 6,8 6,2
Kassavirtakauden vajaakaytts, % 3,8 3,0 3,5 3.4
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 1,9 2,2 2,0 -
Hoitokulujen kasvuoletus, % 1,8 2,2 2,0 -
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nousee noin13 %. Vastaavasti10 %:n lasku
tuottovaateessanostaakdypaa arvoanoin
11 %. Kdypa arvo reagoi myds muutoksiin
vajaakdyttoasteessajahoitokuluissa, mutta
suhteellinen vaikutus ei ole yhtd suurikuin
markkinavuokran ja tuottovaateen osalta.
Herkkyystarkastelussa muutetaan yhta

parametria kerrallaan. Todellisuudessa
parametrimuutoksia tapahtuu usein
samanaikaisesti. Esimerkiksi muutos vajaa-
kdytdssd voiollayhteyksissa muutokseen
markkinavuokrissa ja tuottovaateessa
jolloin kaikki muutokset vaikuttavat kdypdan
arvoon samanaikaisesti.

HERKKYYSANALYYSI
Kaypa arvo (Me)

Muutos % -10 % -5% +*0 % +5 % +10 %
Tuottovaatimus 4658,4 44133 4192,6 39930 3815
Markkinavuokrat 3640,2 3916,4 4192,6 4468,8 4745,0
Hoitokulut 4336,3 4264,5 4192,6 4120,7 40489
Muutos, prosenttiyksikksa -2 -1 *0 1 2
Vajaakéytté 4314,2 42534 4192,6 4131,8 4071,0
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SIJOITUSKIINTEISTOJEN MUUTOKSET JA LUOKITTELU

31.12.2018 Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa 31.12.2017 Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa

peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistst
Me kiinteistot kiinteistdt yhteensi Me kiinteistot kiinteistdt yhteensi
Tilikauden alussa 121,0 4062,4 4183,4 Tilikauden alussa 723,9 3613,7 4337,6
Hankinnat 43 64,0 68,4 Hankinnat - 142,5 142,5
Investoinnit 22,7 58,0 80,7 Investoinnit 49,7 84,0 133,7
Myynnit - -24,5 -24,5 Myynnit - -59,8 -59,8
Aktivoidut korot 1,8 1,2 3,0 Aktivoidut korot 1,1 2,2 32
Voitot sijoituskiinteistdjen Voitot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta - 39,2 39,2 arvostuksesta - 113,0 113,0
Tappiot sijoituskiinteistsjen Tappiot sijoituskiinteistsjen
arvostuksesta -0,2 -111,5 -11,7 arvostuksesta -2,4 -153,5 -155,9
Valuuttakurssierot - -45,9 -45,9 Valuuttakurssierot - -130,3 -130,3
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivi- Siirto rakenteilla olevien ja operatiivi-
sessa toiminnassa olevien kiinteistsjen sessa toiminnassa olevien kiinteistsjen
vililla sek siirto myytavana oleviin vililla sek siirto myytavana oleviin
sijoituskiinteistsihin -61,3 -61,3 sijoituskiinteistsihin -651,3 450,7 -200,6
Tilikauden lopussa 149,6 3981,6 4131,3 Tilikauden lopussa 121,0 4062,4 4183,4

SIJOITUSKIINTEISTOT 2018 SIJOITUSKIINTEISTOT 2017
Me Me
- " 1 Hankinnat oy — ? I - 1 ||-|ankinnat
3 3 P > o P
- ~ S ~ 2 Investoinnit ja o d o 2 " - 2 rllvgstfznntja t
<+ 3 = o - aktivoidut korot n I n 2 o aktivoidut koro
S - ; ) o - ) i
3 @I . 3 Myynnit < : 2 3 Mﬂyyrlrm .
3 4 Kayvan arvon voitot Q 4 Kayvan arvon voitot
5 K&yvan arvon tappiot 5 Kayviin arvon tappiot
=5 = 6 Valuuttakurssierot == B 6 Valuuttakurssierot
7 Siirrot erien valilla 7 Siirrot erien valilla
5 6 7 2018 2016 1 2 3 4 5 6 2017

2017 1 2 3
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Cityconjakaa sijoituskiinteisténsa kahteen
kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskor-
jattaviinkiinteistdihin sekd operatiivisessa
toiminnassa oleviin kiinteist&ihin. Raportoin-
tipaivana seka vertailukautena 31.12.2017
ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi Lippulaiva
Suomessa.

Rakenteilla olevat kiinteisttt -kategoria
sisaltaa kiinteistén koko kdyvan arvon, vaik-
kavain osakiinteistdsta olisi rakenteilla.

Sopimukseen perustuvat sijoituskiinteis-
t6jen ostamiseen, rakentamiseen, kunnosta-
miseen jakorjaamiseen liittyvat velvoitteet
onesitetty alla.

Sijoituskiinteistdihin liittyvat vastuusitoumukset

Me 31.12.2018 31.12.2017
Ostositoumukset 237 3379
Alv-palautusvastuut 98,0 106,9

Ostositoumukset
Ostositoumukset liittyvét pddasiassa kayn-
nissa oleviin kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

Cityconin sijoituskiinteistaihin liittyy akti-
voitujen perusparannusten ja uusinvestoin-
tien osalta arvonlisaveropalautusvastuuta,
jokarealisoituu, mikali omaisuus siirtyy
arvonlisaverottomaan kayttddn 10 vuoden
tarkastuskauden aikana.

2.2. MYYTAVANA OLEVAT
SIJOITUSKIINTEISTOT

Cityconin johto kadyttaa harkintaa
arvioidessaan kuuluuko kiinteistd
sijoituskiinteistdihin vai myytdvana
oleviin sijoituskiinteistdihin.

Lisdksiharkintaa kdytetaan arvioides-
sa luokitellaanko sijoituskiinteistdn
myyntikiinteistdn vai liiketoiminnan
myynniksi.

Me 2018 2017
Hankintameno 1.1. 25,4 81,9
Myynnit -65,4 -251,9
K&yvén arvon muutos -2,6 -
Valuuttakurssierot -0,3 -5,0
Siirto sijoituskiinteistdista 121,0 200,4
Hankintameno 31.12. 78,1 25,4

Myytavana olevat sijoituskiinteistot
koostuivat 31.12.2018 kahdestakiinteistosta
Suomessa. Kiinteistéjen kaupan arvioidaan
toteutuvan vuoden 2019 ensimmaisen
kolmen kuukauden aikana. Myytavana olevat
sijoituskiinteistdt koostuivat 3112.2017
yhdestd kiinteistostd Norjassa, jonka kauppa
toteutuikesdkuussa.

Cityconilla e ollut myytédvana olevia liike-
toimintoja (IFRS 5:n mukaisesti) 31.12.2018
eikd3112.2017.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se myydaan tai kun sijoituskiinteistd
poistetaan kdytdstd pysyvastieika sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista
taloudellista hydtya.

Cityconin tunnistamia liketoiminnan myynnin (IFRS5) tunnusmerkkeja ovat esimer-
kiksikeskeisen liiketoiminta- tai maa-alueen myynti, jonka yhteydessa luovutetaan
my®os liikketoiminnan kannalta merkittavaa henkilokuntaa ja/tai johtoa.

Liiketoiminnan myynnin osalta kirjanpidossa noudatetaan standardia IFRS 5"
Myytavdnad olevat pitkdaikaiset omaisuuserat ja lopetetut toiminnot.” Liikketoiminnan
myyntieli luovutettavien erien ryhmat kuten liitketoimintasegmentit tai kiinteisto-
portfoliot luokitellaan myytavina oleviksi pitk&aikaisiksi omaisuuseriksi, jos niiden
kirjanpitoarvoa vastaava maara tulee kertymdan padosin niiden myynnista ja jos myynti
on erittdin todennakdinen.

Kiinteiston myynnin yhteydessa sovelletaan IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardia
tailAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaista kirjanpitokasittelya.

Mikali operatiivisessa toiminnassa olevan kiinteistén myynti katsotaan erittain
todennakdiseksi, siirretddn tallainen kiinteistd taseessa erdan "Myytavana olevat
sijoituskiinteistot”.

Myyntikatsotaan erittdin todennakdiseksi:

- johto onsitoutunut aktiiviseen kiinteistén myyntisuunnitelmaan ja on kdynnistetty
hanke ostajan 6ytamiseksija myyntisuunnitelman toteuttamiseksi

- kiinteistoa markkinoidaan aktiivisesti hintaan, joka on kohtuullinen suhteessa sen
nykyiseen kdypaan arvoon

-myynnin odotetaan toteutuvan vuoden kuluessa.

Myytavanad olevat sijoituskiinteistdt merkitaan kuitenkin kirjanpitoon kdypaan arvoon
|IAS 40:n mukaisesti.
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2.3. OSUUDET YHTEIS- JA OSAKKUUSYRITYKSISSA

Seuraavassa taulukossa on esitetty yhteisyritysten varat ja velat, tuotot ja kulut, joihin Citycon-konsernin omistusosuus oikeuttaa. Taulukos- SIJOITUKSET OSAKKUUS-
saesitetty taloudellisen informaation yhteenveto perustuu yhteisyritysten IFRS-standardien mukaisesti laadittuihin tilinpaatoksiin. JAYHTEISYRITYKSIIN
Cityconkirjaa osuutensa
A) Osuudet yhteisyrityksissa 2018 2017 yhteis-ja osakkuusyrityksissa
Muut  Osuudet Muut  Osuudet kéyttden paddomaosuusmenetelmas
Kista Norjan yhteis- yhteis- Kista Norjan yhteis- yhteis- konsernitilinpaatsksessa.
Galleria yhteis- yritykset  yrityksissd Galleria yhteis- yritykset  yrityksissa Cityconin omistamia yhteis-
Me Group  yritykset  yhteensi yhteensa Group yritykset  yhteensa yhteensi . o :
Sijoituskiinteistst 582,2 31 _ 5852 6105 45 903 7053 .y“rl.tykSIa kasitellaan !FRS 1 YhtEI.S-
Muut pitksaikaiset varat 0.1 0.0 . 01 0.6 o4 03 12 JaI'JES.TelYt -standardin mukal?e.stl.
Rahavarat 10,9 2.9 _ 137 151 5.4 0.8 13 Yhteisyritysten osapuolten valiset
Muut lyhytaikaiset varat 83 21 _ 103 33 38 20 o s?plmuk§ell|setJarJest.elyt antavat
Pitkaaikaiset lainat 4435 - - 4435 456,0 - 87,2 5431 q}ll[e SQmeusyhteysyrltykse.n
Laskennalliset verovelat 33,5 - - 33,5 29,8 - 0,8 30,5 llllﬁ?t?lmmtaa koskeyan YhtEI.S._en
Lyhytaikaiset velat 15.4 15 i} 169 5.8 34 ry 7 maaraysvallan..Yht?lsyr.lty.kSIa
Oma pééoma 11,1 6,6 - 17,6 132,1 10,8 5,7 148,6 koskeyat merkltF.avat.t.OIrr.T{pt..aan
Konsernin omistusosuus, % 50% 50 % ) 0% 0% 0% JE! rghontukseen luttwat paatokset
Osuus yhteisyrityksen omasta padomasta 55,5 33 - 58,8 66,1 5,4 2,8 74,3 SOVlt.aan lfumppanelden kesken
Osuus yhteisyritysten lainoista 83,7 - - 83,7 84,6 - 43,6 128,2 yhteisesti. .
Osuudet yhteisyrityksissa 139,3 3,3 - 142,5 150,6 5,4 46,4 202,5 .Osaiil.(l',]ulsyr[tykset OYat
yrityksia, joissa konsernilla
Bruttovuokratuotto 272 ) 0.6 278 m— i i 530 on huomattava yalkutusvalta.
Nettovuokratuotto 233 - 0,6 23,9 28,7 - 0,0 28,7 Huomaﬁava val.ku.tu§valta syntyy :
Hallinnon kulut 02 30 0.0 53 02 Py 00 o paa.saanto.lsestl 51ll.om, kun.knon.sernl
Liiketoiminnan muut tuotot/kulut -1,0 4,0 - 3,0 -1,0 2,5 - 1,6 Om[Staé 20 yrlt?/ksen aamva_l_
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen 173 -1,4 -1 19,8 1.2 - -1 -2,2 il ko.nsernllla o mUUtOIljl
arvostuksesta kdypan arvoon huomattava vaikutusvalta mutta ei
Liikevoitto 49 -05 -05 39 26,4 03 1) 25,6 madraysvaltaa.
Rahoitustuotot 0,0 0.0 B 0.0 0.0 01 . o Konserni esittdd osuutensa osak-
Rahoituskulut 5.9 01 0.0 16,0 212 oi i 13 kuus- ja yhteisyrityksien voitoista /
Verot 49 1.0 _ 39 56 0.0 o 5.4 tappioista laajan tuloslaskelmansa
Tilikauden tappio / voitto 15,9 0,5 0,5 16,0 04 0.2 0.9 11 ri\{eillé "Osugs Qsakkuus—ja yhteis-
Osuus yhteisyritysten tuloksesta -8,0 0,2 -0,3 -8,0 -0,2 0,1 -0,5 -0,6 yrltys.ten VOl.tO[S.ta"Ja." OSUU.S osak-
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen 0,2 - - 0,2 3,6 - - 3,6 kUL.IS_Ja yhtEISyl’lt.yk.S.len muista
Ulkomaan toimintojen tilinpaatsksen muuntamisesta laajan tuloksen erista.
johtuvat valuuttakurssitappiot/-voitot -5,2 -0,1 0,0 -5,4 -5,2 -1,2 -0,1 -6,5
Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista
laajan tuloksen erista -2,5 -0,1 0,0 -2,6 -0,8 -0,6 0,0 -1,4
Katsauskauden laaja tappio / voitto -21,0 0,4 -0,6 -21.2 -2,0 -1,0 -1,0 -4,0
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KISTA GALLERIA -KAUPPAKESKUS
Citycon omistaa 50 % osuuden Ruotsissa
sijaitsevasta Kista Galleria kauppakes-
kuksesta, toisen 50% osuuden omistaa
kanadalainen yhteistyskumppani (CPPIB).
Molemmilla osakkailla on sama maara
hallituksen jasenid, jotka paattavatKista
Galleria kauppakeskuksen asioista. Merkit-
tavat toimintaanjarahoitukseen liittyvat
paatokset tehdaan yksimielisesti. Naistd
syistd yhtio on kumppaneiden yhteisessa
maaraysvallassa ja Cityconkirjaa osuu-
tensa yhtiosta padomaosuusmenetelmaa
kdyttaen. Konsernion antanut lainan Kista
Galleria-yhteisyritykselle. Yhteistyokump-
paneiden valisten sopimusten perusteella,
Kista Galleria-yhteisyritys eijaa osinkoa
ennenkuin osakkaiden antamat lainat on
maksettu takaisinjakonsernieivoitehdd
paatoksia lainaan liittyen ilman toisen kump-
panin suostumusta. KaikkiKista Galleria
-yhteisyrityksen tekemat maksut liittyen
osakkaiden antamiin lainoihin tehdaan
tasaosuuksin yhteistyokumppanedille.

MOLNDAL GALLERIA - KAUPPAKESKUS
Citycon osti27.9.2018 NCC:n 50 % osuuden
Ruotsissa sijaitsevasta Mélndal Galleriasta.
NCC:n osuuden hankinnan jélkeen, Citycon
omistaa Mélndal Gallerian kauppakeskuksen
100 %:sti.

YHTEISYRITYKSET NORJASSA

Citycon hankki14.7.2015 norjalaisen kaup-
pakeskusyhtit Sektorin koko osakekannan.
Hankittu portfolio pitaa sisallaan viisi
yhteisyritysta: Klosterfoss Utvikling AS
jaDrJuells Park AS, Sandtranda Bolig AS,
Centerteam AS jaMagasinet Drammen AS,
joiden kaikkien osalta Citycon omistaa 50 %
osakkeista. Yhtidista kolme ensinmainittua
ovat asuntorakentamisen kehitysyhtioita,
muut toimivat kiinteistéliiketoiminnan
ulkopuolella.

Cityconontarkentanut tilikauden 2018
aikana tilinpdatoserakohtaista esittamista-
paa koskien yhteisyrityksia Norjassa. Esit-
tdmistavan muutoksella ei ollut vaikutusta
vertailutiedoissa esitettdvdan konsernin
omistusosuuteen yhteisyrityksissa.

B) Osuudet osakkuusyrityksissa

Me 2018 2017
Sijoituskiinteistot 258,2 2911
Lyhytaikaiset varat 45 8,2
Lyhytaikaiset velat 2,0 2,4
Pitksaikaiset velat 152,9 172,0
Oma pidoma yhteensi 107,9 124,9
Konsernin omistusosuus, % 20% 20 %
Osuus osakkuusyhtididen omasta pagdomasta 21,6 25,0
Osuus osakkuusyhtisiden lainoista 0,6 0,6
Osuudet osakkuusyrityksissa 22,2 25,6
Bruttovuokratuotto 14,3 18,3
Nettovuokratuotto 12,6 1,7
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon -30,8 -1,9
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen myynneista - -4,2
Rahoituskulut (netto) -2,7 -6,5
Verot 2,8 0,0
Tilikauden voitto -18,1 -0,9
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta -3,6 -0,2
Muut laajan tuloksen erat verojen jélkeen - 0,0
Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muuntamisesta johtuvat valuuttakurssitappiot -2,0 -10,8

Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien

muista laajan

tuloksen erista -0,4 -2,2
Katsauskauden laaja tappio/voitto -20,1 -11,7

OSAKKUUSYRITYKSET NORJASSA
Citycon hankki14.7.2015 norjalaisen kaup-
pakeskusyhtit Sektorin koko osakekannan.
Hankittu portfolio pitaa sisallaan tilikauden
2018 paatteeksiosakkuudet kolmesta kaup-
pakeskuksesta: Markedet, Stovner Senter
ja Torvbyen. Citycon omistaa kaikista naista
kauppakeskuksista 20 %:n osakkuuden.
Osakkuus Halden Storsenter kauppakes-
kuksesta myytiin vuoden 2017 neljannelld
kvartaalilla.

Taulukossa on esitetty yhteenvetotiedot
konsernin osuuksista osakkuusyrityksissa.
Cityconontarkentanut tilikauden 2018 aika-
na tilinpaatoserakohtaista esittamistapaa
koskien osakkuusyrityksia Norjassa. Esit-
tamistavan muutoksella eiollut vaikutusta
vertailutiedoissa esitettdvaan konsernin
omistusosuuteen osakkuusyrityksissa.
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3.RAHOITUS
3.1. OMA PAAOMA

A) Kuvaus omaan padomaan sisiltyvisti rahastoista

OSAKEPAAOMA

Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtiokokouksessa. Osak-
keilla el ole nimellisarvoa, eikd osakepddomalla enimmaismadraa.

YLIKURSSIRAHASTO

Vuonna 2006 voimaantulleen nykyisen osakeyhtilain myoté ylikurssirahastoon ei enaa
merkitd uusia erid. Ylikurssirahasto karttui ennen vuotta 2007 optio-ohjelmien ja osakeantien
myota.

SIJOITETUN VAPAAN OMAN PAAOMAN RAHASTO

Sijoitetun vapaan pddoman rahastoon merkitaan mm. se osa osakkeiden merkintdhinnasta,
jota perustamissopimuksen tai osakeantipadttksen mukaisesti ei merkitd osakepddomaan.
Uusien osakkeiden tai optioiden lilkkkeeseenlaskusta valittdmastijohtuvat transaktiomenot
(verovaikutuksilla oikaistuna) véhennetaan saaduista maksuista.

ARVONMUUTOSRAHASTO
Arvonmuutosrahasto siséltda rahavirran suojauksena kaytettavien johdannaisinstrumenttien
kaypien arvojen muutoksen.

MUUNTOEROT
Muuntoerot rahasto sisaltaa ulkomaisten yksikkdjen tilinpddtdsten muuntamisesta synty-
neet muuntoerot.

OMAT OSAKKEET

Jos jokin konserniin kuuluva yritys ostaa yhtion osakkeita (omat osakkeet), niin maksettu
vastike ja hankinnasta valittémasti aiheutuvat menot (verovaikutuksilla vahennettying)
vdhennetaan yhtion omistajille kuuluvasta omasta pddomasta, kunnes osakkeet lasketaan
uudelleen liikkkeeseen. Jos osakkeet lasketaan uudelleen lilkkkeeseen, niista saatavat vastik-
keet sisallytetdan yhtion omistajille kuuluvaan omaan padomaan niista valittémastijohtuvilla
transaktiomenoilla vdhennettyind verovaikutukset huomioon ottaen.

B) Hallituksen osingonjakoa ja paaoman palautusta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta
koskeva ehdotus

Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2018 pdattyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella
eijaetaosinkoa varsinaisen yhtidkokouksen paatoksella. Hallitus ehdottaa kuitenkin, ettd
hallitus valtuutetaan paattamaan harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman pddomanrahastosta seuraavasti.

Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon maara on enintdan 0,01 euroa osakkeelta ja
osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta jaettavan padoman palau-
tuksen maara on enintddn 0,12 euroa osakkeelta. Valtuutuksen johdosta yhtio voisi siis jakaa
yhteensé enintaén noin 8 899 926,28 euroa osinkoa ja noin 106 799 115,36 euroa padomanpa-
lautusta.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtickokouksen alkuun asti. Ellei hallitus
perustellusta syystd paata toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan osinkoa ja/tai padoman
palautusta nelja kertaa valtuutuksen voimassaoloaikana. Tallgin hallitus tekee erilliset
paatokset kustakin osingonmaksusta ja/tai pddoman palautuksesta siten, ettd osinkojen ja/
tai padoman palautusten alustavat tasmaytys- ja maksupdivét ovat alla mainitut. Citycon
julkistaatallaiset paatokset erikseen.

Alustava maksupadiva Alustava tasmdytyspaivd

-29.3.2019 -15.3.2019
-28.6.2019 -21.6.2019
-30.9.2019 -23.9.2019
-30.12.2019 -19.12.2019

Hallituksen paatoksen perusteellajaettava osinko ja/tai pddoman palautus maksetaan osak-
keenomistajalle, joka osingon ja/tai padoman palautuksen tasmaytyspaivana on merkittyna
Euroclear Finland Oy:n pitdméaéan yhtitn osakasluetteloon.
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3.2. RAHOITUSKULUT (NETTO) Kayvan arvon voitot ja tappiot johdannaisista liittyvat koron-ja valuutanvaihtosopimuksiin
jotka eivat ole suojauslaskennassa. Muut rahoituskulut koostuvat [dhinna epasuorista kuluista
liittyen velkakirjojen ennenaikaiseen takaisinmaksuun 21,4 miljoonaaja loput ovat jaksotettuja

A K ituloslaskel kirjatut
) Konsernituloslaskelmaan kirjatu jarjestelypalkkoita, maksettuja luottositoumuskuluja, luottoluokituspalkkioita ja muita pankki-

Me 2018 2017 :
— kuluja.
Korkotuotot lainoista 59 6,2
Korkotuotot johdannaisista ja muista erista 0,8 0,7 B) Muihin laajan konsernituloksen eriin kirjatut
Valuuttakurssivoitot 74,6 100,9 Me 2018 2017
Kéyvan arvon voitto johdannaisista 1.9 - Kauden aikana kirjatut voitot/-tappiot rahavirran suojauksista 33 5,2
Muut rahoitustuotot 0,0 0.0 Vihennettyna: konsernituloslaskelmaan kirjatuilla rahavirran suojausten
Rahoitustuotot yhteensa 83,3 107,8 korkokuluilla 13 2,1
Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista 2,0 -3,1
Korkokulut lainoista -52,9 -54,9
Korkokulut johdannaisista ja muista eristd -3,3 -6,1
Valuuttakurssitappiot 73] 1012 KORKOTUOTOT kun kiinteistdn remontoiminen, uuden
Kéyvan arvon tappio johdannaisista 08 20 Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen rakennuksen tai laajennushankkeen
Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut ® 4 4,4 o : : o
perusteella efektiivisen koron menetel- rakentaminen alkaa, ja se paattyy, kun
Muut rahoituskulut 250 2 44 kayttaen. rakennus on valmis vuokrattavaksi. Ak-
Rahoituskulut yhteensa -153,8 -164,1 maakay T .- "
VSisaltas myds yhteisyritysten aktivoidut korot tivoitavia vieraan paaoman menoJé SNes
' OSINKOTUOTOT rakennushanketta varten nostetuista
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun lainoista syntyvat menot tai rahoituskulu-
Rahoituskulut (netto) milS 208 saamiseen on syntynyt oikeus. kertoimella kerrotut rakennushankkeesta
johtuvat menot. Rahoituskulukerroin
Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien mukaisiin luokkiin: VIERAAN PAAOMAN MENOT on Cityconin tilikauden aikana olevista
Korolliset lainat ja saamiset 626 709 Vieraan padoman menot kirjataanyleensd  lainoistajohtuvien vieraan pasoman me-
Johdannaissopimukset 0 149 kuluksi sill tilikaudella, jonka aikana ne nojen painotettu keskiarvo. Maa-alueen
Muut saamiset ja velat 08 04 ovat syntyneet. Poikkeuksia ovat vieraan hankintakustannuksista johtuvat vieraan
et el () 70,5 56,4 padoman menot, kuten korkokulut ja padoman menot aktivoidaan kyseisen
jarjestelypalkkiot, jotka valittémastijoh- kehityshankkeen tasearvoon, mutta
Vuonna 2018 velkainstumenteista on kirjattu 60,7 miljoonaa euroa valuuttakurssivoittoa (56,8) tuvat tietyt ehdot tayttavan hyddykkeen vain silloin kun ostetulla maa-alueella
ja-55,2 miljoonaa euroa valuuttakurssitappiota (-74,9) konsernituloslaskelmaan. hankinnasta, rakentamisesta taivalmista-  toteutetaan omaisuuserdd koskevan kehi-
Cityconin keskikorko kauden lopuussa 31.12.2018 0li 2,35 % (2,78 %) ja keskikorko johdannai- misesta. Tallaiset vieraan pddomanmenot  tyshankkeen valmistelutoimenpiteita.
sia pois lukien oli 2,36 % (2,57 %). Kehityshankeinvestointien korkokulujen pa&omittamiseen aktivoidaan osaksikyseisen hyddykkeen Lainojen hankinnasta valittémasti
kéytetty korkotaso 3112.2018 0li 2,95 % (2,85 %). hankintamenoa. Ehdot tayttava hyddyke johtuvat transaktiomenot, jotka voidaan
Cityconin konsernituloslaskelman korkokulut sisaltévat korollisten lainojen korkokulut ja onsellainen hyddyke, jonka saaminen kohdistaa tiettyyn lainaan, sisallytetaan
niiden lisaksi kaikki suojaustarkoituksessakaytettavien johdannaissopimusten aiheuttamat valmiiksi sen aiottua kdyttotarkoitusta lainan alkuperaiseen jaksotettuun hankin-
korkokulut. Lisatietoja Cityconin kdyttamista johdannaissopimuksista, niilden kdyvista arvoista tai myyntid varten vaatii valttamatta tamenoon ja jaksotetaan rahoituskuluksi
jasuojauslaskentakaytanndstd [6ytyy liitetiedosta 3.6. Johdannaissopimukset. huomattavan pitkdn ajan. Aktivointialkaa, efektiivisen koron menetelmaa kayttaen.

71



QA CITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS | TILINPAATOS

KONSERNITILINPAATOKSEN LUTETIEDOT

3.3. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU

RAHOITUSVARAT JA -VELAT

Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaatteiden maarittamista varten IFRS 9 -stan-
dardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin

1.jaksotettu hankintameno tai

2.kaypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat rahoitusvarat.

Luokittelu perustuu yrityksen maarittelemiin liiketoimintamalleihin ja etta rahoitusvaroi-
hin kuuluvan eran sopimusperusteiset rahavirrat ovat yksinomaan pddoman maksuaja
koron maksua jaljelld olevalle pddomamaaralle.

Jaksotettuun hankintamenoon luokitelluihin rahavaroihin sisaltyvat yrityksen
rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja suoraan
velalliselle. Ne arvostetaan alun perin kdypédan arvoon ja myéhemmin jaksotettuun han-
kintamenoon, ja ne sisaltyvat lyhytaikaisiin ja pitkdaikaisiin varoihin. Tasearvoa alenne-
taan mahdollisen luottotappion méaralla. Yhtion konsernitaseessa 31.12.2018 ja 31.12.2017
jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvarat kuuluvat vuokra- ja myyntisaami-
set, korkosaamiset jarahavarat, jotka raportoidaan seuraavien tasessa seuraavien erien
alla, "Myyntisaamiset jamuut saamiset”ja "Rahavarat ja pankkisaamiset”.

Kaikkirahoitusvarat jotka ennen1.1.2018 IAS 39 mukaan luokiteltiin “lainoihin ja muihin
saamisiin, joita ei pidetd kaupankayntitarkoituksessa", luokitellaan1.1.2018 alkaen IFRS 9
mukaan "jaksotettuun hankintamenoon”kirjattaviin varoihin.

Citycon solmii johdannaissopimuksia pelkastdan suojaustarkoituksessa. Sellaiset
johdannaissopimukset, joiden osalta suojauslaskennan soveltamisedellytykset eivat
tdyty, taijos Citycon on paattanyt olla soveltamatta suojauslaskentaa kyseiselle instru-
mentille, luetaan kdypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattaviin rahoitusvaroihin tai
-velkoihin kuuluviksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko
1.kdypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattaviin rahoitusvelkoihin tai
2.jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin rahoitusvelkoihin.

Rahoitusvelat merkitaan alun perin kirjanpitoon kdypéan arvoon. Myéhemmin rahoitus-
velat, lukuun ottamatta johdannaisvelkoja, arvostetaan efektiivisen koron menetelmalla
jaksotettuun hankintamenoon. Yhtién konsernitaseessa 31.12.2017 ja 31.12.2016 jakso-
tettuun hankintamenoon kirjattuihin velkoihin kuuluvat lainat, ostovelat ja korkovelat
jotkaraportoidaan taseessaseuraavien erien alla “Lainat”ja "Ostovelat ja muut velat”.
Cityconilla oli 3112.2018 valuuttajohdannaisia seka valuutan- ja koronvaihtospoimuksia,
jotka luokitellaan kdypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattaviksirahoitusvaroiksi ja
-veloiksi.

Rahoitusvarat ja-velat merkitaan taseeseen selvityspaivan perusteella.

A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kayvit arvot

Tasearvo Kaypé arvo
Me Liite 2018 2018

Tasearvo Kaypaarvo

2017

2017

Rahoitusvarat

| Jaksotettuun hankintamenoon
kirjatut rahoitussaamiset

Myyntisaamisiin ja muihin saamisiin siséltyvat
rahoitusvarat 4.4, 13,2 13,2

11,3

11,3

Rahavarat 3.8. 1,4 11,4

10,1

10,1

Il Kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitussaamiset

Johdannaissopimukset 3.6. 16,7 16,7

14,2

14,2

111 Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset 3.6. 1,4 1,4

7,0

7,0

Rahoitusvelat

| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut
rahoitusvelat

I.I Lainat

Lainat rahoituslaitoksilta 3.4, 278,7 279,1

2259

226,3

Joukkovelkakirjalainat 3.4. 1861,3 1875,5

1858,0

1870,9

LIl Muut velat

Ostovelkoihin ja muihin velkoihin sisaltyvat
rahoitusvelat 4.5. 25,8 25,8

34,1

34,1

Il Kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat

Johdannaissopimukset 3.6. 8,2 8,2

3,7

3,7

111 Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset 3.6. - -

0,7

0,7
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B) Rahoitusinstrumenttien kiypien arvojen
madrittdmisen periaatteet

Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvos-
tusperiaatteita rahoitusinstrumenttien
kayvan arvon maarittamisessa. Seuraavassa
on esitetty kayvdn arvon madrittamisen
periaatteet kaikille rahoitusvaroille ja
-veloille.

RAHAVARAT JA PANKKISAAMISET,
SIJOITUKSET, MYYNTISAAMISET
JAMUUT SAAMISET, OSTOVELAT
JAMUUT VELAT

Lyhyestd maturiteetista johtuenrahavarat
ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaami-
setjamuut saamiset, ostovelatjamuut velat
-erien osalta kdyvan arvon katsotaan vas-
taavan niiden alkuperaistakirjanpitoarvoa.

JOHDANNAISSOPIMUKSET
Johdannaissopimukset kirjataan hankinta-
hetkelld kdypdan arvoonjasenjdlkeenne
arvostetaanjokaisena tilinpaatdspaivana
kaypaan arvoon taseessa. Koronvaihtoso-
pimusten kdypid arvoja madritettdessa on
kaytetty tulevien kassavirtojen nykyarvo-
menetelmdad. Korkojohdannaissopimusten
kaypa arvo perustuu kdypaan arvoon joka
on laskettu kayttamalla tavanomaisia
OTC-markkinaosapuolten kayttamia
arvonmaaritysmenetelmia. Markkinako-
roistamaaritetdan korkokayra perustuen
havainnoitavissa oleviin sydttotietoihin, jota
kaytetdan tulevien korkomaksujen maaritta-
misessd. Tulevat korkomaksut diskontataan
nykyarvoonsa.

TALOUDELLINEN KATSAUS

Valuuttatermiinien kdyvét arvot maa-
raytyvat termiinin sopimuskurssin ja kunkin
tilinpdatospaivan keskikurssin seka valuut-
tojenkorkotasojen erotuksen perusteella.
Kayvat arvot vastaavat rahamdaraa, jonka
Cityconjoutuisi maksamaan tai vastaanot-
taisi, jos se purkaisijohdannaissopimuksen.
Valuuuttajohdannaissopimusten kdypédarvo
perustuujulkisestinoteerattuihin kursseihin.

Koron-ja valuutanvaihtosopimusten
kdypa arvo koostuu koron muutoksesta
johtuvastakdyvasta arvosta, seka valuut-
takurssistajohtuvastakayvastd arvosta.
Korko-osan suhteen kdypa arvo maaritetaan
kutenylempéna koronvaihtopimuksilla, ja
koron-javaluutanvaihtosopimusten osalta
kdytetdan vastapuolipankkien maarittdamaa
kadypdd arvoa. Valuuttakurssistajohtuva
kdypa arvo maaritetaan kuten valuuttater-
miineilla.

Seka korko- ettd valuuttajohdannaisten
IFRS13.72-90 pykalien kdyvén arvoon hierar-
kian mukainen kdyvan arvon maaritysluokka
on 2. Jokaisen raportointikauden lopussa
Citycon arvioi toistuvastikaypaan arvoon
arvostettavienrahoitusinstrumenttien
mahdolliset siirrot kdyvan arvon hierarkian
tasojen valilla (perustuen alimmalla tasolla
olevaan syottdtietoon joka on merkittava
arvonmaarityksen kannalta). Kauden aikana
eiole tapahtunut siirtoja kdypien arvojen
hierarkiatasojen valilla.

LAINAT RAHOITUSLAITOKSILTA
Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaih-
tuvakorkoisia, joiden kdypa arvo on sama

TILINPAATOS

kuin lainojen nimellisarvo.Kdyvanarvonja
tasearvon erotus on lainojen jarjestelypalk-
kioiden taseeseen aktivoitu poistamaton
palkkio. Lainojen IFRS13.72-90 pykalien

mukainen kdyvdn arvon maaritysluokka on 2.

JOUKKOLAINAT

Joukkolainat ovat lainoja, joiden kdyvéat
arvot ovat samat kuin joukkolainojen nimel-
lisarvot. Kayvan arvon ja tasearvon erotus
on lainanjarjestelypalkkioiden taseeseen
aktivoitu poistamaton palkkio, ja1/2013,
1/2014,3/2015,1/2016,1/2017 seka 1/2018
joukkolainojen osalta my6s poistamaton
emission alikurssi. Joukkolainojen IFRS13.72-
90 pykalien mukainen kdyvan arvon maari-
tysluokkaon1.

Cityconin laskentapolitiikan mukainen
joukkolainojen kdypa arvo poikkeaa jalki-
markkinahinnasta. Joukkolainojen jalkimark-
kinahinnanjakayvanarvon erotus 3112.2018
oli29,3 miljoonaa euroa(-100,2).

KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT
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3.4. LAINAT

Cityconinkaikki lainat olivat korollisia velkoja 31.12.2018 ja 31.12.2017. Nama korolliset velat on téssd eritelty yksityiskohtaisesti.

Korollisten velkojen erittelyt

Efektiivinen korko Tasearvot Tasearvot Pitksaikaisen korollisen velan erdantyminen
Me % 2018 2017 Me 2018 2017
Pitk3aikaiset korolliset velat 1-2 vuotta 218,1 -
Joukkolainat 2-3 vuotta 125,3 497,9
Joukkolaina 1/2013 3,82 218,1 497,9 3-4 vuotta 398,9 126,5
Joukkolaina 1/2014 2,62 3461 3455 4-5 vuotta - 3995
Joukkolaina 1/2015 3M Nibor +1,55 125,3 126,5 yli 5 vuotta 1219,2 935,3
Joukkolaina 2/2015 3,90 130,0 141,4 Yhteensi 1961,4 1959,2
Joukkolaina 3/2015 2,40 2987 298,4
Joukkolaina 1/2016 1.26 3479 3476 Valuuttajakauma koron-ja valuutanvaihto-
Joukkolaina 1/2017 2,77 99,7 100,6 sopimuksethuomioon ottaen.
Joukkolaina 1/2018 2,50 2956 -
Syndikoidut lainat Pitksaikaisen korollisen velan valuuttajakauma
1000 MNOK pankkilaina 3M Nibor + 1,30 100,2 101,2 Me 2018 2017
Syndikoidut luottolimiitit EUR 1182,3 1050,2
500 MEUR luottolimiitti Viitekorko + 0.9 0,0 0,0 NOK 455,1 5714
300 MNOK luottolimiitti Viitekorko +1,30 0,0 0,0 SEK 324,0 337,6
Pitkaaikaiset korolliset velat yhteensa 1961,4 1959,2 Yhteensa 1961,4 1959,2
Lyhytaikaiset korolliset velat Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma
Korollisten velkojen lyhennyserat - 0,0 0,0 Me 2018 2017
Yritystodistukset - 175,5 124,1 EUR 80,1 53,2
Konsernitililimiitit - 3,1 0,6 NOK 1,0 36,0
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 178,6 124,7 SEK 97,5 35,6
Yhteensi 178,6 124,7

Syndikoitujen lainojen seka joukkolainojen tasearvot on kirjattu jaksotettuun hankintamenoon
efektiivisen koron menetelmalla. Velkojen kdyvét arvot on esitetty liitetiedossa 3.3. Rahoitu-

sinstrumenttien luokittelu.
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3.5 RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

A) Rahoitusriskien hallinta
Rahoitusriskienhallinnan tavoitteenaon
varmistaa, etta Citycon saavuttaa tavoit-
teensarahoituksessa jasenkustannuksissa
seka tunnistaa jarajaatavoitteita uhkaavia
riskeja ennen niiden toteutumista.

Rahoitusriskien hallintaan yhtién hallitus
on hyvaksynyt rahoituspolitiikan, jossa
maaritetaan kaikkirahoitusriskit seka
riskienhallintaa koskevat tavoitteet, vastuut
jamittarit. Rahoitusriskienhallinnan toimen-
piteita toteuttaa ja seuraarahoitusjohtajaja
rahoituspaallikkd konsernin talousjohtajan
valvonnassa. Rahoitusjohtajaraportoi
tilinpaatoksenja osavuosikatsausten
yhteydessa tavoitteiden toteutumisesta
talousjohtajalle, joka raportoi tarkastus- ja
hallinnointivaliokunnalle.

Rahoitusriskit on maaritelty merkitta-
viksi liiketoiminnan kannalta. Rahoitusriskit
ovat seurausta yhtion kayttamistd rahoitu-
sinstrumenteista, joita kdytetddn padasias-
sa lilketoiminnan rahoittamiseen. Yhtiélla
onkorko-ja valuuttajohdannaissopimuksia,
joitakdytetdan yhtion liilketoiminnastaja
rahoituksesta aiheutuvan korko-ja valuutta-
kurssiriskin hallintaan.

Cityconissakeskeisiksirahoitusriskeiksi
on tunnistettu korkoriski, varainhankinta-
riski, luottoriskija valuuttakurssiriski. Alla
onyhteenvetonakasitelty nditd keskeisia
riskeja.

KORKORISKI
Yksi Cityconin keskeisia rahoitusriskeja
on lainasalkkuun kohdistuva korkoriski,

TALOUDELLINEN KATSAUS

jokajohtuu markkinakorkojen heilahtelujen
vaikutuksesta vaihtuvakorkoisten lainojen
tuleviin korkorahavirtoihin. Korkoriskin
hallinnan tavoitteena on alentaa tai poistaa
markkinakorkojen heilahtelujen negatiivinen
vaikutus yhtién tulokseen ja kassavirtaan.
Yhtion tavoitteena onyllapitaa sellainen
lainasalkunrakenne, jossa on sopiva yhdis-
telma vaihtuva-jakiintedkorkoista velkaa.
Viime vuosina kiinteakorkoisen
velan osuus on kasvanut merkittavasti,
jotennykyddn suhteellisen pieni osuus
Cityconin velasta on vaihtuvakorkoista, ja
siitd osa on muutettu kiintedkorkoiseksi
kayttaen koronvaihtosopimuksia. Yhtion
korkoriskipolitiikan mukaisessa lainasalkun
tavoiterakenteessavahintdaan 70 prosenttia
jaenintddn 90 prosenttiakorollisesta
veloista onkiinteakorkoisia yli ajan. Vuoden-
vaihteessakorkokiinnitysaste oli kuitenkin
véliaikaisestikorkeampi, 91,7 %.
Cityconinvuoden 2018 lopun lainasalkun
korkoherkkyyttd kuvaa se, ettd rahamark-
kinakorkojen vélitén nousu yhdella prosent-
tiyksikélla nostaisi korkokustannuksia noin
1,8 miljoonaa euroa vuositasolla. Vastaavasti
rahamarkkinakorkojen lasku yhdella pro-
senttiyksikolla alentaisi korkokustannuksia
0,2miljoonaa euroa.

KORKOHERKKYYS

Oheinen taulukko esittad korkokulujen
herkkyytta 100 korkopisteen muutokselle
olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi.
Korkokulujen muutos on seurausta korko-
tason muutoksesta vaihtuvakorkoisissa
veloissa.

TILINPAATOS

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2018 2017
Euro 0,8 0,5
Norjan kruunu 0,0 0,4
Ruotsin kruunu 1,0 0,4
Yhteensa 1,8 1,2

Oheinen taulukko esittdad konsernin oman
padoman herkkyyttd100 korkopisteen
muutokselle olettamalla kaikki muut seikat
vakioisiksi. Oman padoman muutos on
seurausta suojauslaskennan alaisten korko-
johdannaisten kdyvan arvon muutoksesta,
jokajohtuukorkotason muutoksesta.

Oman padoman muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2018 2017
Euro - -
Norjan kruunu 0,4 0,5
Ruotsin kruunu 0,0 0,1
Yhteensa 0,4 0,6

VARAINHANKINTARISKI
Kiinteistoyhticna Cityconillaoniso tase,
jatarvitsee siksisekd omaa padomaa

ettd velkaa. Oman padoman minimimaara
maaraytyy yhtion lainakovenanttien
perusteella. Konsernissaarvioidaanja seu-
rataan jatkuvastiliiketoiminnan vaatimaa
rahoituksen maardd kassavirtaennusteen
avullajarahoitus pyritaanjarjestdmaan
pitkaaikaisilla lainasopimuksilla vélttaen
suuria keskittymisia sopimusten erapai-
vissa ahiaikoina. Rahoituksen saatavuus ja
joustavuus pyritdan takaamaan riittavilla

KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

sitovilla nostamattomilla luottolimiiteilla
sekd kayttamalla rahoituksen hankinnassa
useita pankkeja jarahoitusmuotoja.

Cityconinrahoituspolitiikan mukaisesti
yhti6lld tulee olla kdytdssa sitovia luottoli-
miitteja ja likvideja varoja kattamaan tulevan
kahdentoista kuukauden aikana erddntyvat
velat, hyvaksytyt investoinnit ja ostot joita
eivoidarahoittaa hyvdksytyn budjetin
tai ennusteen mukaisella operatiivisella
kassavirralla tai sitovastisovituilla kiinteisto
myynneilld. Nostamattomien sitovien luotto-
limiittien maara 31.12.2018 0li 530,2 miljoonaa
euroa, lisdksiyhtiolla oli kayttamattomia
konsernitililimiitteja 22,0 miljoonaa euroaja
rajoittamattomia kassavaroja 4,2 miljoonaa
euroa.

Seuraava taulukko esittda konsernin
rahoitusvelkojen erd@ntymisen sopimuksiin
perustuvien kassavirtojen perusteella.Tau-
lukko sisaltda lainojen korkoihin, padomiin
jajohdannaisinstrumentteihin liittyvat
maksut. Vaihtuvakorkoisten lainojen tulevat
korkomaksut on arvioitu tilinpaatdshetkelld
voimassa olevan korkotason perusteella
ilman diskonttausta. Johdannaissopi-
musten tulevat korkomaksut on arvioitu
interpoloimalla tulevat korkokiinnitykset
tilinpaatoshetken markkinakorkotasoista
janama tulevat kassavirrat on diskontattu
nykyarvoon.
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Rahoitusvelkojen erdantymiset korot Yli kuu-
mukaan lukien Alle  kaudenja Yli viiden

kuukauden alle vuoden 1-5vuoden vuoden
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua ~ Yhteensa
31.12.2018
Lainat rahoituslaitoksilta 144,5 36,7 107,0 - 288,2
Joukkovelkakirjalainat 2,6 39,8 790,7 12973 2130,4
Johdannaissopimukset - -0,1 -0,4 8,5 8,0
Ostovelkoihin ja muihin velkoihin
sisdltyvat rahoitusvelat 1,1 14,6 0,0 - 25,8
31.12.2017
Lainat rahoituslaitoksilta 733 53,1 109,1 0,0 235,5
Joukkovelkakirjalainat - 50,3 1085,7 1003,9 2139,9
Johdannaissopimukset 0,0 4.4 14,3 - 18,7
Ostovelkoihin ja muihin velkoihin sisalty-
vit rahoitusvelat 15,9 18,2 0,1 - 34,1

Yhtion kayttamat vuokrantarkistusmallit, pitkat vuokrasopimukset ja korkea liiketilojen
kayttoaste johtavat pitkdaikaiseen javakaaseen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvénsa
suoriutumaan ylla mainitun taulukon mukaisista lyhytaikaisista velvotteista vakaan kassavir-
tansajasitovien nostamattomien luottolimiittien avulla. Pidemmalld aikavalilla my6s lainojen
uudelleenrahoittaminen, joukkolainojen liikkkeeseenlaskuja tai sijoituskiinteistdjen myynnit
tulevat kyseeseen. Alla olevassa taulukossa on esitetty konsernin sitovien nostamattomien
luottolimiittien erd@ntyminen.

Nostamattomat sitovat lainalimiitit Yli kuu-
Alle  kaudenja Yli viiden

kuukauden alle vuoden 1-5vuoden vuoden
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua  Yhteensa
31.12.2018
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 530,2 - 530,2
31.12.2017
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 530,5 - 530,5

Ylla mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaastinostettavissa konsernin
rahoitustarpeen mukaisesti.

Rahoitustoiminnasta johtuvien velkojen muutokset

Valuutta- Kayvan-
kurssi arvon Jaksotetut
Me 1.1.2018  Rahavirta muutos muutos palkkiot 31.12.2018
Pitksaikaiset korolliset velat 1959,2 49 -4,6 - 2,0 1961,4
Lyhytaikaiset korolliset
velat 124,7 53,7 0,2 - - 178,6
Johdannaiset 4.4 0,7 8,2 -5.1 - 8,2
Rahoitustoiminnasta
johtuvat velat yhteensa. 2088,3 59,3 3,7 -5,1 2,0 2148,2
Valuutta- Kayvan-
kurssi arvon Jaksotetut
Me 1.1.2017  Rahavirta muutos muutos palkkiot 31.12.2017
Pitkaaikaiset korolliset velat 1887, 106,7 -35,1 - 0,5 1959,2
Lyhytaikaiset korolliset
velat 289,7 -158,7 -6,3 - - 124,7
Johdannaiset 5,8 - -4,0 2,7 - 4,4
Rahoitustoiminnasta
johtuvat velat yhteensa. 2182,5 -52,0 -45,4 2,7 0,5 2088,3

LUOTTORISKI

Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puitteissa, eika niihin katsota talld hetkella
liittyvéan merkittavaa luottoriskia. Luottoriskin hallintaa palvelee asiakasriskin hallinta. Sen
tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien
muutosten kielteinen vaikutus liikketoimintaan ja yhtién tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa
keskitytaan asiakkaiden liilketoiminnan tuntemiseen seka asiakastietojen aktiiviseen seuran-
taan. Cityconin vuokrasopimukset sisaltédvat vuokravakuusjarjestelyjd, joilla osaltaan halli-
taan asiakasriskid. Myyntisaamisiin liittyva suurin mahdollinen luottoriski vastaa liitetiedon
4.4.Myyntisaamiset jamuut saamiset mukaista tasearvoa.

Rahavaroihinja tiettyihin johdannaisiin liittyva luottoriski liittyy vastapuolen konkurssiin ja
suurin mahdollinen luottoriski on ndiden instrumenttien tasearvo. Citycon sijoittaa rahavarat
siten etta riski on mahdollisimman pieni, ja Citycon ei esimerkiksi sijoita varojaan osakemark-
kinoille. Cityconin likviidit varat sijoitetaan padsaantoisesti talletustileihin ja lyhytaikaisiin
talletuksiin, joissa vastapuolina toimivat konsernin pankkiryhman muodostavat pankit, jotka
ovat mukana konsernin lainasopimuksissa. Cityconin rahoituspolitiikassa on lisaksi maaritelty
hyvaksytyt sijoituskohteet ja vastapuolet konsernin likviditeetin sijoittamista varten.
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VALUUTTAKURSSIRISKI

Toiminta euroalueen ulkopuolisissa maissa,
altistaa yhtiota valuuttakurssimuutoksista
atheutuvalle riskille. Valuuttakurssiriski
syntyy toisaalta transaktiorisking, kun ulko-
maan rahan valuuttamaaraiset tapahtumat
kaannetaan paikalliseksi kirjanpitovaluutak-
si, ja toisaalta ulkomaisiin tytaryhtidihin teh-
dyista sijoituksista aiheutuvanatase-erien
muuntoriskind. Transaktioriskiltd suojau-
dutaanvaluuttajohdannaisilla edelly ttaen,

etta tulevaan transaktioon ollaan sitouduttu.

Tase-eriin liittyvalta riskilta suojaudutaan
pyrkimalla rahoittamaan ulkomaiset inves-
toinnit padosin kohdemaan valuutassa. Talld
hetkelld yhtion valuuttakurssiriski liittyy
[dhinna euron ja Ruotsin kruunun seka euron
jaNorjankruunun véliseen kurssivaihteluun.

VALUUTTAKURSSIHERKKYYS

Oheinen taulukko esittad konsernituloslas-
kelman rahoituskulujen herkkyytta valuut-
takurssien viiden prosentin muutokselle
olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi.
Muutokset ovat lahinna seurausta rahoitu-
sinstrumentien kdyvan arvon muutoksistaja
valuutoissa maksettujen korkojen muutok-
sistakoska padomat ovat taysin suojattu.

Viiden prosentin valuuttakurssien vahvistumisien
vaikutus rahoituskuluihin

Me 2018 2017
Ruotsin kruunu 0,1 -0,0
Norjan kruunu -0,6 -0,8
Yhteensa -0,5 -0,9

B) Piiomarakenteen hallinta ja rahoituskovenanttisitoumukset

PAAOMARAKENTEEN HALLINTA
Yhtion pddomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtién tavoitteita, maksimoida omis-
taja-arvoa, tayttad mahdolliset lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtién osingon-
maksukyky. Yhtién pddomarakennetta saddellaan aktiivisestija padomarakenteen asettamat
edellytykset otetaan huomioon erirahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtid voi mukauttaa
padomarakennettaan tekemdlld pdatoksid esimerkiksiuusien osakkeiden lilkkkeeseenlaskusta,
lainarahoituksen nostamisesta tai osingonmaksua muuttamalla.
Citycon seuraa padomarakennetta omavaraisuusasteen ja luototusasteen (LTV) perusteel-
la. Yhtion pitkan aikavalin tavoite LTV:lle on 40-45%.
OmavaraisuusasteenjaLTV:nlaskentakaavat [6ytyvat tunnuslukujen laskentaperiaatteista
sivulta 43.

Omavaraisuusaste:

Me 2018 2017
Oma pasoma yhteensa (A) 2089,0 2208,5
Taseen loppusumma 46227 4678,0
Vishennet&an saadut ennakot 19,1 15,8
.. (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 4603,7 46622
Omavaraisuusaste, % (A/B) 45,4 % 47,4 %
LTV (Luototusaste) -%:
Me 2018 2017
Korolliset velat yhteenss (liitetieto 3.4.) 2140,0 20839
Vihennetsan rahavarat (liitetieto 3.8.) 1,4 10,1
Korolliset nettovelat (A) 2128,6 2073,7
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo taseessa mukaanlukien myytévana olevat sijoituskiin-
teistét ja osuudet yhteisyrityksissa (liitetieto 2.1,2.2 ja 2.3.) (B) 4374, 4436,9
LTV, % (A/B) 48,7 % 46,7 %

Omavaraisuusaste laskivuonna 2018 johtuen alhaisemmasta omasta padomasta ja huolimatta
siitd etta taseen loppusumma laski. LTV (luototusaste) nousi vuoden 2018 aikana johtuen kor-
keammastakorollisesta nettovelastaja alhasemmista sijoituskiinteistdjen kdyvistd arvoista.

RAHOITUSKOVENANTTISITOUMUKSET
Cityconin pankkilainojen ehdoissa

antaman sitoumuksen mukaan konsernin
omavaraisuusasteen tulee ylittdd 32,5 %
jakorkokatteen tulee ollavahintaan1,8.
Omavaraisuusastetta laskettaessa omasta
padomasta vdhennetdan konsernin johdan-
naissopimuksista aiheutuvat ei-kassavaikut-
teinen omaan p&aaoman kirjattu voitto/tappio
seka maaraysvallattomien omistajien osuus.
Korkokate lasketaan jakamalla kayttdkate,
josta on oikaistu kertaluonteiset voitot/
tappiot, varaukset seka ei-kassavaikutteiset
erat, nettorahoituskuluilla.

Nain laskien 31.12.2018 konsernin omava-
raisuusaste oli 45,4 % (47,4%) ja korkokate
0li3,8(3,8).

Cityconinvuosina 2013, 2014, 2015,

2016, 2017 ja 2018 liikkkeeseenlaskemien
joukkolainojen trust deed -sopimuksissa
antaman sitoumuksen mukaan konsernin
vakavaraisuusasteen tulee alittaa 0,65ja
vakuudellisen vakavaraisuusasteen tulee
alittaa 0,25. Vakavaraisuusaste lasketaan
jakamalla konserninkonsolidoitu nettovelka
taseen loppusummalla. Vakuudellinen vaka-
varaisuusaste lasketaan jakamalla konsernin
konsolidoitu vakuudellinen nettovelka
taseen loppusummalla.

Nain laskien 31.12.2018 konsernin vakava-
raisuusaste 0li 0,48 (0,46)ja vakuudellinen
vakavaraisuusaste oli 0,02 (0,02).
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3.6. JOHDANNAISSOPIMUKSET

Johdannaissopimukset ja suojauslaskennan soveltaminen

Johdannaissopimuksia kaytetaan Cityconin rahoituspolitiikan mukaisestikorollisen velan
korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa. Johdannaiset kirjataan hankinta-
hetkelld kdypaan arvoon (jos sellainen on), ja sen jalkeen ne arvostetaan jokaisena tilinpaatos-
pdivand kaypaan arvoon taseessa.

Cityconkayttaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Koron-
vaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtuvien korkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten
korkomaksujen kassavirtoihin (rahavirran suojaus) ja ndin syntyvélta tuloksen heilahtelulta.
Suojattavat instrumentit ovat pitkdaikaista vaihtuvakorkoista velkaa, joka ollaan aikeissa
jélleenrahoittaa erdpaivand vastaavankaltaisilla ehdoilla. Konserni soveltaa IFRS 9:n mukaista
suojauslaskentaa koronvaihtosopimuksissaan1.1.2018 alkaen. Ennen1.1.2018 Citycon sovelsi
koronvaihtosopimuksissaan IAS 39 mukaista suojauslaskentaa. Koronvaihtosopimuksiin
sovellettuun suojauslaskentaan ei tullut muutoksia IFRS 9 kay ttéonotossa, vaikka IFRS 9
standardin vaatimukset suojauslaskennan kayttamiseen eriavat IAS 39 vaatimuksista. Tallgin
suojaustarkoituksessa kaytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kdypien arvojen
muutokset kirjataan omaan pddomaan kadyvan arvonrahastoonjavastaavanlaisestilaajan
konsernituloslaskelman muihin laajan tuloksen eriin. Tehottomasta osuudesta johtuva mer-
kittava kayvan arvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Kdyvdn arvon rahastoon kirjattu
erakirjataan tulosvaikutteisesti, kun suojauskohteenrahavirrat realisoituvat ja vaikuttavat
tulokseen. Mikali suojauslaskennan edellytykset eivat tayty, arvonmuutokset kirjataan koko-
naisuudessaan tulosvaikutteisesti.

Talld hetkella Cityconilla on kolme koronvaihtsopimusta suojauslaskennassa joiden p&a-
omat ovat 625, 625ja1000 miljoonaa Norjan kruunua, yhteensd 226,2 miljoonaa euroa.

Koronvaihtosopimusten perusteella syntyvat korkomaksut kirjataan korkokuluihin. Kay-
padn arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat arvonmuutokset kirjataan muihin rahoituskuluihin
tai-tuottoihin, jos suojauslaskentaa ei ole sovellettu. Taseessa koronvaihtosopimuksen kaypd
arvo on esitetty joko lyhyt- tai pitkaaikaisissa saamisissa tai lyhyt- ja pitkaaikaisissa veloissa.
Kaikki Cityconin koronvaihtosopimukset olivat suojauslaskennan alla 31.12.2018.

Cityconkayttaa valuuttajohdannaisia kuten termiinejd ja koron-ja valuutanvaihtosopimuk-
sia suojaamaan ulkomaan rahan maaraisiin rahoitusvaroihin ja -velkoihin sisaltyvaa valuutta-
kurssiriskia. Valuuttajohdannaisten kdyvan arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti,
koska myds ulkomaan rahanmaaraisten rahoitusvarojen ja-velkojen kurssierot kirjataan
tulosvaikutteisesti. Koron-ja valuutanvaihtosopimusten koronmaksut ja valuuttatermiinien
termiinipisteet sisaltyvat korkokuluihin.

Suojauslaskenta (kdyvan arvon suojaus) koron- ja valuutanvaihtosopimuksille tehdaan
samalla tavalla kuin koronvaihtosopimuksille, paitsi etta valuuttakurssistajohtuva kdypaarvo

kirjataan ndissakin tapauksissa tulosvaikutteisestirahoituskuluihin ja koron muutoksista joh-
tuva kdyvanarvon muutos kirjataan taseen joko lyhyt- tai pitkaaikaisiin saamisiin tai lyhyt-ja
pitkaaikaisiin velkoihin. Vuoden vaihteessa 31.12.2018 Citycon ei soveltanut suojauslaskentaa
sen koron-ja valuutanvaihtosopimuksille, mutta periodin aikana Cityconilla on yksi koron-ja
valuutanvaihtosopimus johon sovellettiin suojauslaskentaa jonka pddoma oli1 000 miljoonaa
Norjan kruunua. Sopimus suljettiin heindkuussa 2018.

A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kiyvit arvot

Nimellisarvo ~ Kiypi arvo Nimellisarvo  Kaypa arvo
Me 2018 2018 2017 2017
Koronvaihtosopimukset
Eradntyminen:
alle vuosi - - - -
1-5 vuotta 226,2 1,4 228,7 0,2
yli 5 vuotta - - = -
Yhteensa 226,2 1,4 228,7 0,2
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Eradntyminen:
alle vuosi - - - -
1-5 vuotta - - 4579 15,0
yli 5 vuotta 316,8 8,0 - -
Yhteensi 316,8 8,0 457,9 15,0
Valuuttatermiinit
Era&ntyminen:
alle vuosi 269,6 0,5 84,6 1,6
Kaikki yhteensa 812,6 9,9 771,2 16,8

Johdannaissopimusten kayvat arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa tilinpaatdspaivan
markkinahintoihin. Katso liitetieto 3.3. Rahoitusintrumenttien luokittelu osa B) johdannaisten
kaypien arvojenmaarittamisen periaatteista.

Sopimusten kaypiin arvoihin sisaltyva valuuttajohdannaisista ja koron- ja valuutanvaihto-
sopimuksista tuleva valuuttakurssitappio -6,7 miljoonaa euroa (20,9) on kirjattu konsernitu-
loslaskelmaan.

Tilinpaatdshetkelld koronvaihtosopimusten ja koron-ja valuutanvaihtosopimusten keski-
madarainen kiintea korko oli1,19% (1,97 %).
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B) Johdannaissopimuksia joihin sovelletaan suojauslaskentaa

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
Me 2018 2018 2017 2017
Koronvaihtosopimuksia, kdypéa arvo 1,4 - 0,2 -
Koron- ja valuutanvaihtosopimuksia, kdypa arvo - - 6,2 -

Konsernisoveltaa IFRS 9:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2018 voimassaoleviin
koronvaihtosopimuksiinsa. Tallgin suojaustarkoituksessa kaytettdvien koronvaihtosopimus-
tentehokkaan osankdypien arvojen muutokset kirjataan muihin laajan konsernituloksen eriin.
Kayvan arvon voitto ja tappiot tuloutetaan konsernituloslaskelmaan sitd mukaa kun kassavir-
rat toteutuvatja korkokulut kirjataan konsernituloslaskelmaan.

Cityconilla on myds koron-ja valuutanvaihtosopimuksia, joilla euromaaréista velkaa vaih-
detaan Ruotsin kruunumaaréiseksi. Naille ei sovelleta suojauslaskentaa 31.12.2018.

Korkojohdannaisista ja koron-ja valuutanvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan
sopimuksille, joiden nimellisarvo on 226,2 miljoonaa euroa (336,6). Naiden johdannaisten
kiinted korkoon1,1-1,2 %.

Vuoden 2018 alusta tehokkuuden suojausvaatimukset on maaritelty ja dokumentoitu
IFRS 9 mukaisesti. Suojattavan ja suojaavan instrumentin valilld on taloudellinen yhteys silta
osinkunrahavirran suojaamiseksisolmittujen korkojohdannaisten keskeiset ehdot on neuvo-
teltu vastaamaan suojattavien vaihtuvakorkoisten lainojen vastaavia ehtoja. Liséksi Cityconin
luottoriskiarvioinnin mukaan luottoriski ei hallitse suojauksen arvonmuutostaja suojausaste
on 1, tarkoittaen sitd, ettd suojauksen ja suojattavan kohteen nominaali ovat tarkastilinjassa
keskendan. Mahdollinen suojauksen tehottomuuden l&hde voisi olla jos korot (NIBOR) olisivat
negatiivisia, jolloin suojausinstrumentin ja suojattavan kohteen kdypien arvojen muutoksessa
voiolla ero, koska suojausinstrumentilla ei ole korkolattiaa ja suojattavalla kohteella korkolat-
tiaon 0%.

Kaikkien suojattavien instrumenttien tulevat korkovirrat vaikuttavat rahavirran suojaa-
misen tehokkaan osan voiton tai tappion maarittdmiseen johdannaisille, jotka on maaritetty
suojaamaan rahavirtaa.

Johdannaiset joihin sovellettiin suojauslaskentaa arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2018 sekd
3112.2017. Kyseisten johdannaisten kdypé arvo oli 1,4 miljoonaa euroa (6,3) tilikauden paattyes-
sé&janiiden kdyvéan arvon muutos 1,6 miljoonaa euroa (-2,5) on kirjattu muihin laajan konsernitu-
loksen eriin verovaikutus huomioituna.

Taman lisaksi Sektor Portefalje [l AS:lla on koronvaihtosopimuksia joista 0,2 miljoonaa
euroa (0,8) on kirjattu laajan tuloslaskelman erdan "Osuus yhteisyrityksien muista laajan
konsernituloksen erista".

C) Suojainstrumenttien vaikutus tilinpaatskseen

Suojauslaskennan alla olevien suojainstrumenttien vaikutus konsernitaseeseen

Periodin
kdyvin arvon
muutos jonka

perusteella
Erd tehottumuutta
Me Nimellisarvo Tasearvo konsernitaseessa mitataan
31.12.2018
Pitkaaikaiset varat,
Johdannais-
Koronvaihtosopimukset 226,2 1,4 sopimukset 1,2

Kassavirransuojauksen vaikutus konsernituloslaskelmaan ja laajaan konsernituloslaskelmaan

Laajasta
tuloslaskelmasta

Laajaan
tuloslaskelmaan Tuloslaskelmaan
kirjattu voitto/ kirjattu Erd konsernitu- tuloslaskelmaan Era konsernitu-
Me tappio suojista loslaskelmassa

31.12.2018
paattyva vuosi

tehtottomuus loslaskelmassa  kirjattu summa

Koronvaihto-
sopimukset 1,1 - - - -
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3.7. VASTUUSITOUMUKSET

Vakuudet ja muut vastuusitoumukset

4. MUUT LIITETIEDOT

4.1. TULOVEROT

Me 2018 2017
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksig ja pantattu osakkeita Me 2018 2017
Lainat rahoituslaitoksilta 100,5 101,6 Tilikauden tulokseen perustu-
vat verot -0,2 -0,8
Vastuusitoumukset veloista Edellisten tilikausien verot 0,0 0,0
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 130,7 132,1 Laskennalliset verokulut -4,8 -5,1
Tuloverokulut -5,0 -5,9
Pankkitakaukset ja emon takaukset 33,2 40,9

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin

Kiinnitykset liittyivat tiettyihin tytaryhtididen pankkilainoihin, joiden vakuudeksinéma tyta-

ryhtiot olivat antaneet kiinnityksia.

Pankkitakaukset ja emon takaukset

Cityconilla eiollut suoraan omaan paddomaan
kirjattuja tilikauden tulokseen perustuvia

veroja vuonna 2018 ja 2017.

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan
verokannalla (20,0 %) laskettujen verojen vilinen

tasméytyslaskelma:

Takaukset liittyvat paaasiassa tytaryhtididen puolesta annettuihin emoyhtion takauksiin

kolmansille osapuolille, tai kolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin. Me 2018 2017
Voitto ennen veroja 21,7 93,8
3.8. RAHAVARAT Verot laskettuna kotimaan
verokannalla 43 18,8
Me 2018 2017 Tytéryhtsiden verokannan
Kateinen raha ja pankkitilit 4,2 3,7 muutos 83 6,4
Rajoitetut rahavarat 72 6.4 Sijoituskiinteistsjen kdyvan
Yhteenss 11,4 10,1 arvot s 7.2
Ulkomaisten tytaryhtisiden
poikkeava verokanta -2,6 -2,0
Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyistd rahavaroista. Rajoitetut Kirjaamattomat laskennalliset
rahavarat liittyvat [ahinna lahjakortteihin. verosaatavat tappioista 15 12
Verotuksellisten tappioiden
kayttd -4,9 1,2
RAHAVARAT Verovapaat tuotot véhennet-
Rahavarat koostuvat kateisesta rahasta, vaadittaessa nostettavissa olevista tynd vahennyskelvottomilla
: o . 0 D : kuluilla 1,8 6,5
pankkitalletuksista ja muista lyhytaikaisista, erittdin likvideista sijoituksista. Muut o ‘s
Rahavaroihin luokitelluilla erilld on enintdan kolmen kuukauden maturiteetti
. . . Tuloverot 5,0 5,9
hankinta-ajankohdasta lukien.
Efektiivinen verokanta, % 23,2 % 6,3%

Tuloverot sisaltavat konserniyhtididen
tilikauden veronalaiseen tuloon perus-
tuvat verot, edellisten kausien verojen
oikaisut seka laskennallisten verojen
muutokset. Kauden verotettavaan
tuloon perustuva vero lasketaan kun-
kin maan voimassaolevan verosaan-

noston perusteella. Kun laskennallisen
veron kirjaaminen aiheutuu omaan
padomaan kirjattavasta erastd, kuten
suojausinstrumenttina kaytetyn joh-
dannaisen kdyvan arvon muutoksesta,
myos laskennallinen vero kirjataan
omaan paaomaan.

Citycon on tuloverotuksen kohteena
useassa eri maassa. Verolainsaadan-
nén monimutkaisuus, alati muuttuva
lainsaadanto ja toimintaymparisto
vaatii Cityconilta arvioitaja oletuksia
verolaskentaa laadittaessa. Erityisesti
korkokulujen vahennyskelpoisuu-
teen liittyva verolainsdadantd on
muuttunut ja muuttumassa Cityconin
toimintamaissa. Cityconvalvoo ja

analysoi muutosten vaikutuksia osana
normaalia toimintaansa.
Tulevaisuuden verotettavat tulot

ovat epavarmojaja lopullisen veron
maara voi poiketa alun perinkirjatusta.
Jos lopullinen vero poikkeaa alun perin
kirjatuista maarista, erot voivat vaikut-
taa seka kauden verotettavaan tuloon,
verosaamisiin ja velkoihin ettd lasken-
nallisiin verosaamisiin ja-velkoihin.
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4.2. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT Laskennalliset verosaamiset ja-velat las-
ketaan varojen ja velkojen verotusarvojen
Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset Siirto jakirjanpitoarvojen valisista valiaikaisista
vuoden 2018 aikana: Kirjattu muihin laskennallisista  Erét, joita ei eroista. Suurin valiaikainen ero syntyy
Kirjattu tulos- laajan verosaamisista merkits Valuutta- sijoituskiinteistdjen kdyvanarvonja
Me 1.1.2018 laskelmaan  tuloksen eriin  verovelkoihin taseelle kurssierot 31.12.2018 verotuksellisen arvon erosta. Talldin veron
Laskennalliset verosaamiset laskenta perustuukiinteiston kayvan
Verotuksessa vahvistetut tappiot 4,8 3,5 - - - - 8,4 arvon javerotuksessa poistamattoman
Koronvaihtosopimusten arvostaminen -0,6 1,2 -0,4 - - - 0,3 jaanndsarvon véliseen eroon. Saantoa
Muut erst - 0.4 - - - - 0.4 sovelletaan, vaikka kiinteistomyynti
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 4,3 5,1 -0,4 - - = 9,0 toteutetaan myymalla osakkeet eika siina
huomioida mahdollisten veroseuraamus-
Laskennalliset verovelat ten todennakoisyytta.
Sijoituskiinteistdjen arvostus kdypaan arvoon ” 299,0 7,9 - - - -4,2 302,2 Muita véliaikaisia eroja aiheutuu muun
Vuokrattujen kiinteistsjen ja hallinnoitujen kauppa- muassa vahvistetuista tappioistaja
keskusten sopimusten arvot 1.9 0.4 - - - - 1.4 rahoitusinstrumenteista. Laskennalliset
Rahoituskulujen jaksotuserot 04 0.0 - - - - LAl erosaamiset kirjataan siihen maaraan asti
Laskennallisten verojen oikaisu osana kuin on todennikéistd, ettd tulevaisuudes-
myytyjen kohteiden kauppahintaa - 2o . - 25 90 sasyntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan
Laskennalliset verovelat yhteensa 301,1 9,9 - - -2,5 -4,2 304,4 :

valiaikainen ero voidaan hyédyntaa.

) Sijoituskiinteistéihin liittyvad laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 9,7 miljonaa euroa vahvistetuista tappioista syntyvdd laskennallista verosaamista.

Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset

Siirto Konserniyrityksilla oli 31.12.2018 sellaisia

vuoden 2017 aikana: Kirjattu muihin laskennallisista Erat, joita ei vahvistettuia tappioita "ois.ta eiole kiriattu

Kirjattu tulos- laajan  verosaamisista merkita Valuutta- . Jatapp ) ; J
Me 1.1.2017 laskelmaan  tuloksen eriin  verovelkoihin taseelle kurssierot 31.12.2017 8,6 miljoonaa euroa (7,0) verosaamista, koska
Laskennalliset verosaamiset naille konserniyrityksille ei todenndkadisesti
Verotuksessa vahvistetut tappiot 3,6 1,2 - - - 4,8 kerry ennenkyseisten tappioiden vanhene-
Koronvaihtosopimusten arvostaminen -0,8 -0,4 0,6 - - - -0,6 mista verotettavaa tuloa, jota vastaan tappiot
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 2,9 0,8 0,6 - - = 4,3 voitaisiin hYOdyntaa~
Laskennalliset verovelat . . - .
Sijoituskiinteistdjen arvostus kdyp&an arvoon ? 309,1 33 - - -13,4 299,0 Kun Vath_StetUlSta tapplngta kirjataan
Vuokrattujen kiinteistsjen ja hallinnoitujen kauppa- verosaaumhléta.,.tule.(.e aerO.lda, Onkc.). -
keskusten sopimusten arvot 2,6 -0,5 - R 20,2 19 todennakdistd, ettd se voidaan hyddyntaa
Rahoituskulujen jaksotuserot 0,6 -0,2 - - 0,4 tulevaisuudessa syntyvaa verotettavaa
Laskennallisten verojen oikaisu osana tuloa vastaan.
myytyjen kohteiden kauppahintaa - 3,3 - - 33
Laskennalliset verovelat yhteensi 312,2 5,9 - - -3,3 -13,6 301,1

) Sijoituskiinteistdihin liittyvad laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 12,8 miljonaa euroa vahvistetuista tappioista syntyvdd laskennallista verosaamista.
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4.3. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Me 2018 2017
Hankintameno 1.1. 31,4 32,3
Lisaykset 2,3 0,7
Vishennykset -0,2 0,0
Valuuttakurssierot -0,3 -1,6
Hankintameno 31.12. 33,2 31,4

Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 1.1. -12,6 -9,8
Poistot -2,5 -3,
Valuuttakurssierot 0,1 0,2
Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 31.12. -15,1 -12,6
Kirjanpitoarvo 1.1. 18,8 22,5
Kirjanpitoarvo 31.12. 18,1 18,8

Aineettomat hyddykkeet sisélsivat liketoi-
mintojen hankinnassa (Norjan liiketoiminta-
hankinta14.7.2015) kirjattujen vuokrattujen
kiinteistojen ja hallinnoitujen kauppakes-
kusten sopimusten arvot seka IT-ohjelmia
jalisenssejd. Vuokrattujenkiinteistdjenja
hallinnoitujen kauppakeskusten sopimusten

arvo oli14,3 miljoonaa euroa 31.12.2018(14,8).

AINEETTOMAT HYODYKKEET
Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen,
kun hy6dykkeen hankintameno on
maaritettavissa luotettavastijaon
todennakdista, etta hyddykkeesta
odotettavissa oleva taloudellinen hydty
koituu yrityksen hyvaksi.

Aineettomat hyddykkeet arvoste-
taan alkuperdiseen hankintamenoon
poistoillajamahdollisilla arvonalentu-
misilla vahennettyna.

Aineettomien hyddykkeiden poistoajat
ovat seuraavat:

Vuokrattujen kiinteistojen sopi-
musten arvot poistetaan tasapoistoin
sopimusajan aikana.

Hallinnoitujen kauppakeskusten
sopimusten arvot poistetaan tasapois-
toin sopimusajan aikana.

IT-ohjelmistot poistetaan vaikutus-
aikanaan tasapoistoin 3-7 vuodessa.

AINEETTOMIEN HYODYKKEIDEN
ARVONALENTUMINEN

Jokaisena tilinpdatospaivana aineel-
listen ja aineettomien hyddykkeiden
osalta arvioidaan, onko arvonalen-
tumisesta viitteita. Mikali arvon
alentumisesta on viitteitd, omaisuuse-
rasta kerrytettdvissa olevarahamaara
arvioidaan. Mikalikirjanpitoarvo ylittaa
kerrytettavissd olevan rahamaaran,
arvonalentumistappio kirjataan kon-
sernituloslaskelmaan.

4.4 MYYNTISAAMISET JAMUUT
SAAMISET

Odotettavissa olevien luottotappioiden muutokset
tilikauden aikana

Me 2018 2017
Me 2018 2017 Alkusaldo 2,9 -2,8
Vuokra- ja myyntisaamiset 14,5 11,8 Lisays -1,4 -1
Odotettavissa olevat Kaytetty 0,2 0,0
luottotappiot -3,6 -2,9 Peruttu tarpeettomana 0,5 1,0
Vuokra- ja myyntisaamiset Odotettavissa olevat
(netto) 10,8 8,9 luottotappiot tilikauden
Korkosaamiset 2,4 2,4 lopussa -3,6 -2,9
Rahoitusvarat yhteensi 13,2 11,3
Siirtosaamiset 125 8.9 Vuokra-jamyyntisaamiset ovat korottomia
ALV-saamiset 7 27 saamisia ja niiden maksuehto on 2-20 paivaa.
Muut saamiset 158 8.5 Vuokravakuudet vastaavat 2-6 kuukauden
Yhteenss 432 315 vuokria ja muita maksuja.

Vuokra- ja myyntisaamisten ikijakauma

Odotettavissa Odotettavissa
olevien luotto-  olevat luotto-

Me 2018 tappioiden osuus tappiot
Eierdantyneet 4,1 1,4 % 0,1
alle kuukausi 2,5 8,1% 0,2
1-3 kuukautta 1,0 242 % 0,2
3-6 kuukautta 2,5 28,1% 0,7
6-12 kuukautta 2,9 45,4 % 13
1-5 vuotta 1,5 74,0 % 11
Yhteensa 14,5 3,6

Vuokra- ja myyntisaamisten ikijakauma

Me 2017
Ei erdantyneet 2,4
alle kuukausi 1,9
1-3 kuukautta 2,0
3-6 kuukautta 13
6-12 kuukautta 2,7
1-5 vuotta 1,6
Yhteensa 11,8

RAHOITUSVARAT

Rahoitusvarat sisaltavat vuokra-ja
myyntisaamiset seka korkosaamiset,
joita ei pidetd kaupankayntitarkoituk-
sessajajotka on aikaansaatu luovut-
tamallarahaa, tavaroita tai palveluja
suoraan velalliselle. Ne arvostetaan
alun perin kdypaan arvoon ja myohem-
min jaksotettuun hankintamenoon.
Tasearvoa alennetaan odotettavissa

olevien luottotappioden maaralla.

RAHOITUSVAROJEN

ARVON ALENTUMINEN
Rahoitusvarojen osalta tappiota kos-
keva vahennyera arvostetaan maaraan,
jokavastaa koko voimassaoloajalta
odotettavissaolevia luottotappioita.
Odotettavissa oleva luottotappio
kirjataan tulosvaikutteisesti.
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ODOTETTAVISSA OLEVAT
LUOTTOTAPPIOT

Vuodesta 2018 lahtien voimaan astunut
|IFRS 9 Rahoitusinstrumentit -standardi
sisaltaa uutta ohjeistusta koskien rahoi-
tusvaroihin kirjattavia arvonalentumisia.
Citycon konsernin kannalta standardin
keskeisin muutos on se, etta vuokra-ja
myyntisaamisiin kohdistuva luottoriski
on huomioitava saamisten arvostuksessa
raportointiajankohtana saamisten koko
elinkaaren ajalta.

Citycon katsoo konsernin saamisiin
kohdistuvan luottoriskin sisaltyvén
konsernin vuokra-jamyyntisaamisten
kirjanpitoarvoon olennaisilta osin jo kon-
sernissa suoritettavan saamiskohtaisen
vuokra- jamyyntisaamisten tarkastelun
johdosta. IFRS 9 standardin kayttdnoton
myota, Citycon konserni kuitenkin huomi-
oiraportoinnissaan odotettavissaolevat
luottotappiot saamiskannassaan myods

koko elinkaaren ajalta, jolla on vaikutusta
erityisestivield eradantymattomien saa-
misten arvostukseen.

Citycon arvioi odotettavissa olevien
luottotappioiden maaraa saamiskannas-
saan perustuen saatavilla olevaan histo-
rialliseen tietoon konsernille kertyneistd
luottotappioista ja odotuksiin taloudellis-
ten olosuhteiden kehityksesta. Odotukset
taloudellisten olosuhteiden kehityksesta
perustuvat ensisijaisesti tunnuslukuihin,
jotka antavat viitteita Citycon konsernin
operatiivisen toiminnan ja asiakaskunnan
taloudellisestakehityksesta.

Citycon soveltaa odotettavissa
olevien luottotappioiden arvioinnin osalta
standardin sallimaa yksinkertaistettua
menettelya. Citycon konsernin vuokra-ja
myyntisaamiset eivat konsernin litkketoi-
minnan luonteesta johtuen pida sisallaan
|FRS 15 standardin tarkoittamaa merkitta-
vadd rahoituskomponenttia.

4.5. OSTOVELAT JAMUUT VELAT

Me 2018 2017
Ostovelat 10,7 14,7
Korkovelat 15,1 19,5
Rahoitusvelat yhteensa 25,8 34,1
Lyhytaikaiset saadut ennakot 18,9 15,7
Siirtovelat 28,1 23,6
ALV-velat 3.9 3,5
Muut korottomat lyhytaikaiset

velat 0,8 0,0
Yhteensi 77,5 76,9

Ostovelkojen jamuiden velkojen tulevien
maksujen eraantymispaivat:

Me 2018 2017
alle 1 kuukausi 60,5 57,2
1-3 kuukautta 6,8 7.5
3-6 kuukautta 4,0 9,5
6-12 kuukautta 5,5 1,6
1-2 vuotta 0,8 0,2
2-5vuotta - -
yli 5 vuotta - 0,8
Yhteensa 88,3 76,9

RAHOITUSVELAT
Rahoitusvelkoihin kuuluvat ostovelat
jakorkovelat, jotka merkitaan alun

perin kirjanpitoon kdypaan arvoon.
Mydhemmin rahoitusvelat arvostetaan
efektiivisen koron menetelmalla jakso-
tettuun hankintamenoon.
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5. KONSOLIDOINTI

KONSERNITILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET
Konsernitilinpaatds sisaltaa emoyhtid
Citycon Qyj:n, sen tytaryhtict seka
osuudet osakkuus-, yhteis- ja yhteistoi-
mintayrityksissa.

TYTARYHTIOT

Tytaryhtiot ovat yhti6ita, joissa kon-
sernillaon madardysvalta. Maaraysvalta
onolemassasilloin, jos konsernilla on:
olemassa oleva oikeus johtaa yhteison
olennaisia toimintoja riski tai oikeus
liittyen vaihteleviin tuottoihin omistus-
osuudelleen yhteisdssa, ja kyky kayttaa
maaraysvaltaansa vaikuttaakseen
yhteison tuottoihin.

Jos konsernilla on vahemman kuin
enemmistdosuus yhteisdn dani- tai vas-
taavasta oikeudesta, konserni huomioi
kaikkirelevantit tosiasiat ja olosuhteet
arvioidessaan maardysvaltaansa yhtei-
sdssa, mukaan lukien muiden yhteison
omistajien kanssa tehdyt sopimukset.
Konserniuudelleenarvioi maarays-
valtaansa yhteisdssa, mikéli tosiasiat
taiolosuhteet osoittavat, etta yksi tai
useampi kolmesta kontrollitekijasta

on muuttunut. Tytaryhtiét yhdistellaan
konsernitilinpadtokseen siitd hetkesta
alkaen, kun konserni on saanut maarays-
vallan, ja luovutetut yhtidt siihen paivaan
asti, jolloin madraysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatdsta laadittaessa on
eliminoitu konsernin sisdiset lilketapah-
tumat sekad sisdinen voitonjako.

YHTEISET TOIMINNOT
Sellaisia Suomessa toimivia keskinaisia
kiinteistoyhtioitd, joista Citycon omistaa
alle 100 %, kasitelldan yhteisina toimin-
toina IFRS 11 Yhteisjarjestelyt-standar-
din mukaisesti. Konsernitilinpdatokseen
konsernikirjaa yhteisiin toimintoihin
liittyvat varansaja velkansa, mukaan
lukien osuutensa yhteisista varoistaja
veloista. Lisaksikonsernikirjaa yhteisiin
toimintoihin liittyvat tuottonsa ja kulun-
sa, mukaan lukien osuutensa yhteisten
toimintojen tuotoista ja kuluista. Edella
mainittua yhdistelytapaa sovelletaan
kaikkiin tallaisiin yhteisiin toimintoihin.
Keskinaiset kiinteistdyhtiot, joista
omistetaan alle 50 %, kasitelldan edella
kuvatulla tavalla yhteisind toimintoina.

ULKOMAAN RAHAN MAARAISET
LIIKETAPAHTUMAT

Ulkomaan rahan maaraiset lilketapahtumat
kirjataan tapahtumapaivan kurssiin. Arvos-
tamisesta aiheutuneet kurssierot kirjataan
laajaan tuloslaskelmaan rahoituskuluihin j
-tuottoihin.

Tilinpaatdshetken ulkomaanrahan
maardiset monetaariset saamiset ja velat
arvostetaan tilinpadtdspaivan kurssiin.
Kaypiin arvoihin arvostetut ulkomaan rahan
mdaraiset ei-monetaariset erat muunne-
taan euroiksi arvostuspaivan valuuttakurs-
seja kayttaen, muut ei-monetaariset erat
arvostetaan tapahtumapaivan kurssiin.

Ulkomaisten tytaryhtididen tuloslaskel-
mat on muunnettu euroiksi tilikauden keski-
kurssin mukaan ja taseet tilinpaatéspaivan
kurssin mukaan. Tasta aiheutuva kurssiero
kirjataan omana muuntoeroeranaan muihin
laajan tuloksen eriin. Ulkomaisten tytar-
yritysten hankintamenon eliminoinnistaja
hankinnan jalkeen kertyneista oman p&a-
oman erista syntyvat muuntoerot kirjataan
omaan paaomaan.
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5.1. LHIKETOIMINTAHANKINNAT JA LIIKEARVO

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

LIIKEARVO

Liiketoimintojen yhdistamisissa

syntyva liikkearvo kirjataan maaraan,
jolla luovutettu vastike ylittaa hankitun
nettovarallisuuden kdyvan arvon. Liikear-
vo on kohdistettu rahavirtaa tuottaville
yksikaille. Litkearvo arvostetaan alkupe-

raiseen hankintamenoon vahennettyna
arvonalentumisilla.

Laskennalliset verovelat arvostetaan
nimellisarvoon (ei kdypaan arvoon). Lii-

LIIKETOIMINTAHANKINNAT

JA OMAISUUSHANKINNAT

Citycon hankkii sijoituskiinteistdja omis-
tukseensa likketoimintahankintoina seka
omaisuushankintoina.

Citycon soveltaa liiketoiminta-
hankintoihin IFRS 3 Liiketoimintojen
yhdistaminen -standardin mukaista
kasittelyd ja omaisuushankintoihin IAS 40
Sijoituskiinteistot-standardia. Citycon
kayttaa harkintaa arvioidessaan onko

ketoiminnan yhdistamisessa arvostetut
laskennalliset verovelat muodostavat
likearvoa, jos laskennallisten verovelko-
jennimellisarvo on korkeampi kuin niiden
kaypa arvo hankintahetkella.

Sithen maaraan asti kuin laskennallis-
ten verovelkojen nimellisarvon ja kdyvan
arvon vélinen erotus laskee myshemmin,
esimerkiksiverotukseen liittyvista
muutoksista, kuten konsernin veroasteen
vahentymisesta johtuen, alkuperainen
laskennallisista veroveloista muodostu-
nut liikearvo voi pienentya.

Jos osarahavirtaa tuottavasta yksi-
kosta, jolle on kohdistettu liilkearvoa, myy-
daan, likkearvo, joka kohdistuu kyseiselle
myydylle osalle, kirjataan pois liikketoimin-
nan muuna kuluna. Liikearvo kohdistetaan
myydylle osalle luovutettavan toiminnon
jajaljelle jadvan osan arvojen suhteessa.

sijoituskiinteiston tai sijoituskiinteis-
toportfolion hankinta lilketoiminta- vai
omaisuushankinta. Mikali kiinteiston
lisaksi hankintaan sisaltyy merkittava
maara hankittuja toimintoja, hankintaa
kasitelldan liikketoimintahankintana.
Toimintojen merkitys arvioidaan IFRS 3
-standardissa esitetyn lilketoiminnan
(esim. yllapito, siivous, turvallisuus, kirjan-
pito, jne.) maaritelman mukaisesti.

A) Liiketoimintahankinnat ja liikearvo

Me 2018 2017
Hankintameno 1.1. 153,3 173,4
Muutos valuuttakurssista -1 -93

Liikearvon alennus johtuen
tuloveroprosentin muutokses-

ta Norjassa -3,5 3.4
Liikearvon alennus johtuen

myydyisté kohteista Norjassa -3,0 7,4
Hankintameno 31.12. 145,7 153,3

Tilinpaatoshetkelld 31.12.2018 liikearvo muo-
dostui kokonaan14.7.2015 tehdysta Norjan
liketoiminnan hankinnasta. Liikearvo on
kohdistettu kokonaisuudessaan Norjan litke-
toimintayksikkoon. Liiketoimintayksikosta

myytiin tilikauden 2018 aikana 2 (3) kohdetta.

Norjan yhteisdverokanta alenee tilikau-
della 2019 alkaessa 23%:sta yhdella prosen-
tilla22%:iin. Johtuen tulevasta verokannan
muutoksesta, kirjattiin tilikauden 2018
viimeiselld vuosineljanneksilla liikkearvoa
alas 3,5miljoonaa euroa. Aleneva verokanta
vastaavastivaikutti positiivisesti laskennal-
listen verojen muutokseen.

Citycon eiole tehnyt liikketoimintahankin-
tojavuosien 2018 tai 2017 aikana.
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B) Liikearvon arvonalentumistestaus

LIIKEARVON
ARVONALENTUMISTESTAUS
Liikearvo testataan arvonalentumisen
varalta véhintaan kerran vuodessa ja
kun olosuhteet antavat viitteita siita,
ettd omaisuuseran kirjanpitoarvo on
alentunut. Liikearvosta eikirjata
saannonmukaisia poistoja. Liikearvon
arvonalentuminen maaritellaan arvioi-
malla sen rahavirtaa tuottavan yksikdn
(tai yksikkoryhman) kerrytettavissa
olevaarahamaaraa, johon liikearvo liittyy.
Jos rahavirtaa tuottavan yksikdn kerry-
tettavissa oleva rahamddra on pienempi
kuin yksikén kirjanpitoarvo, kirjataan
arvonalentumistappio. Liikearvoon
liittyvid arvonalentumistappioita ei voi
peruuttaa tulevilla tilikausilla.

Citycon maarittaa kerrytettavissa
olevat rahavirrat kdyttdarvolaskelmilla,
jotka perustuvat ulkopuolisen arvioit-

Me 2018 2017

Liikearvo yhteensi 145,7 153,3

Laskennallisen verovelan
nimellisarvon ja kdyvan arvon
vilinen ero hankintahetkells -85,1 -91,8

Liikearvo arvonalentumis-
testausta varten 60,6 61,5

sijan laatimaan sijoituskiinteistdjen
kayvdn arvon maaritykseen10 vuoden
kassavirroista liitetiedoissa numero 2.1
esitetyn mukaisestisekd hallinnon kului-
hin ja liitketoiminnan muihin tuottothin ja
kuluihin hallituksen hyvaksyman budjetin
mukaisesti. Kassavirrat eivat sisalla
uudelleenjarjestelytoimintoja, joihin
Citycon eiole viela sitoutunut, tai merkit-
tavia tulevia investointeja, jotka paran-
tavat testattavan rahavirtaa tuottavan
yksikdn omaisuuserien suorituskykya.
Kerrytettavissa olevaanrahamdardan
vaikuttavat erityisestioletukset diskont-
tokorosta janettovuokratuotoista.
Arvonalentumistesti tehdaan
lilkearvon nettomaaralle, eli liilkearvosta
vahennetddn hankintahetkelld maaritet-
ty laskennallisten verovelkojen nimellis-
arvon jakayvan arvon valinen erotus.

LIIKEARVO ARVONALENTUMIS-

TESTAUSTA VARTEN

Liikearvon arvonalentumistestauk-
sessa kdytetdan johdon harkintaaja

oletuksia erityisestikerrytettavissa
olevien rahamaarien maarittelyyn,
joihin vaikuttavat esimerkiksioletukset
diskonttokorosta ja nettovuokratuo-
toista.

Testattavan omaisuuseran maara olinoin
1378,4 miljoonaa euroa (1431,0) sisaltaen
testattavan lilkearvon. Ennakoitujen
rahavirtoihin sovellettava diskonttokorko
ennen veroja oli 4,27 % (3,91 %). Norjan
yksikonkerrytettavissa olevarahamaara
oliyhteensa1533,9 miljonaa euroa (1605,2)
ylittden noin 155,5 miljoona euroa (174,1)
omaisuuseran tasearvon, joten litkkearvon
arvonalentumiskirjaukselle ei ole tarvetta.

KAYTTOARVON LASKENNASSA
KAYTETYT TARKEIMMAT
OLETTAMUKSET

Kayttoarvon laskennassa eniten vaihtelua
aiheuttavat olettamukset diskonttokorosta
seka olettamuksista, joita on kaytetty netto-
vuokratuoton laskennassa. Nettovuokratuo-
ton laskenta perustuu yhtién ulkopuolisen
kiinteistdarvioitsijan laatimiin 10 vuoden
kassavirtalaskelmiin sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon maarittamiseksi. Niihin liitty-
vat merkittavimmat olettamat on esitetty
liitetiedossa 2.1. Diskonttokorko kuvastaa
markkinoiden nakemysta Norjan yksikkdon
kohdistuvista riskeista, kun huomioon
otetaanrahan aika-arvo sekd Norjan yksik-
koon liittyvat erityisriskit. Diskonttokoron
laskenta perustuu omanjavieraan pddoman
kustannusten painotettuun keskiarvoon
(WACC). Jagnnosarvo pagomitetaan ulko-
puolisen arvioitsijan tuotto-odotuksella 5,36
% (5,40), joka heijastaa kiinteistékohtaisia
riskeja ja markkinariskia.

HERKKYYS OLETTAMUKSISSA
TAPAHTUVILLE MUUTOKSILLE
Kerrytettavissa olevaa rahamaaraa koske-
vat tarkeimmat olettamukset liittyvat netto-
vuokratuottoonja tuottovaateeseenkuten
esitetty liitetiedossa 2.1. Herkkyytta on
analysoitu erikseen nettovuokratuottojenja
tuottovaateiden suhteen muiden tekijéiden
pysyessa vakioina. Nettovuokratuottojen
heikentyessayli8,79 %:ia (9,50) nykyisesta
tasosta omaisuuserankerrytettdvissaoleva
rahamaara alittaisi tasearvon. Yhtion maa-
ritteleman tuottovaatimuksen 4,27 % (3,91)
seka ulkopuolisen arvioitsijan maarittaman
terminaaliarvon tuotto-odotuksen 5,36 %
(5,40) molempien kasvaessa yli

0,58 %-yksikk& (0,63) omaisuuseran
kerrytettavissa olevarahamaara alittaisi
tasearvon.

5.2. MAARAYSVALLATTOMIEN
OMISTAJIEN HANKINTA
Citycon hankki tilikauden 2018 aikana 25,0
prosentin vahemmistdosuuden Red City Ab
-nimisesta yhtidsta. Alemmin Citycon omisti
yhti6std 75,0 prosentin enemmistdosuuden.
Citycon eitehnyt vahemmistéosuuden
hankintoja tilikaudella 2017..

Cityconilla ei ollut merkittdvia maarays-
vallattomien omistajien osuuksia tytar-
yhtidissaan 31.12.2018 tai 31.12.2017.
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5.3. LAHIPIIRITAPAHTUMAT JA KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET

A) Lahipiiri

Konserniyhtist ja muutokset konsernirakenteessa

Citycon-konsernin [&hipiiriin kuuluvat emoyhtid Citycon Oyj ja sen tytéaryhtiot, Osakkuusyri-
tyksetjayhteisyritykset, hallituksen jasenet, toimitusjohtaja, muut johtoryhman jasenet
seka yhtion suurin osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus Citycon Oyj:std
3112.2018 0li 48,5 prosenttia (31.12.2017: 44,6 %).

Konsernin Konsernin
Konserniyhtiét 31.12.2018 Kotimaa omistusosuus, % Emon omistusosuus, % Konserniyhtiot 31.12.2018 Kotimaa omistusosuus, % Emon omistusosuus, %
Emoyhtis: Citycon Oyj Suomi Citycon Kongssenteret Drift AS Norja 100
Albertslund Centrum ApS Tanska 100 Citycon Kongssenteret Eiendom AS Norja 100
Asematie 3 Koy Suomi 100 Citycon Kremmertorget Drift AS Norja 100
Asunto Oy Espoon Huukkari? Suomi 100 Citycon Kremmertorget Eiendom AS Norja 100
Asunto Oy Espoon Jolla? Suomi 100 Citycon Liertoppen Drift AS Norja 100
Big Apple Top Oy Suomi 100 Citycon Liertoppen Eiendom AS Norja 100
Citycon AB Ruotsi 100 100 Citycon Liljeholmstorget Galleria AB Ruotsi 100
Citycon Buskerud Drift AS Norja 100 Citycon Linderud Drift AS Norja 100
Citycon Buskerud Eiendom AS Norja 100 Citycon Linderud Eiendom AS Norja 100
Citycon Buskerud Invest AS Norja 100 Citycon Magasinet Drammen Eiendom AS Norja 100
Citycon Buskerud Invest KS Norja 100 Citycon Magasinet Drammen Invest AS Norja 100
Citycon Denmark ApS Tanska 100 100 Citycon Magasinet Drammen Invest | ANS Norja 100
Citycon Development AB Ruotsi 100 Citycon Magasinet Drammen Invest Il ANS Norja 100
Citycon Down Town Drift AS Norja 100 Citycon NAF-Huset Drift AS Norja 100
Citycon Down Town Eiendom AS Norja 100 Citycon NAF-Huset Eiendom AS Norja 100
Citycon Eiendomsmegling AS Norja 100 Citycon Norway AS Norja 100
Citycon Finland Oy Suomi 100 100 Citycon Oasen Drift AS Norja 100
Citycon Herkules Drift AS Norja 100 Citycon Oasen Eiendom AS Norja 100
Citycon Herkules Eiendom AS Norja 100 Citycon Oasen Kontoreiendom AS Norja 100
Citycon Holding AS Norja 100 100 Citycon Senterdrift AS Norja 100
Citycon Hégdalen Centrum AB Ruotsi 100 Citycon Services AB Ruotsi 100
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Ruotsi 100 Citycon Shopping Centers AB Ruotsi 100
Citycon Kilden Drift AS Norja 100 Citycon Sjesiden Drift AS Norja 100
Citycon Kilden Eiendom AS Norja 100 Citycon Sjesiden Eiendom AS Norja 100
Citycon Kolbotn Torg Eiendom AS Norja 100 Citycon Solsiden Drift AS Norja 100
Citycon Kolbotn Torg Drift AS Norja 100 Citycon Solsiden Eiendom AS Norja 100
Citycon Kolbotn Torg Naering AS Norja 100 Citycon Stopp Drift AS Norja 100

VYhti6 ostettu vuonna 2018
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Konsernin Konsernin
Konserniyhtiét 31.12.2018 Kotimaa omistusosuus, % Emon omistusosuus, % Konserniyhtiét 31.12.2018 Kotimaa omistusosuus, % Emon omistusosuus, %
Citycon Stopp Eiendom AS Norja 100 Myyrmaen Kauppakeskus Koy Suomi 78,6
Citycon Storbyen Drift AS Norja 100 Heikintori Oy Suomi 68,7
Citycon Storbyen Eiendom AS Norja 100 Myyrméaen Autopaikoitus Oy Suomi 62,7
Citycon Straedet Cinema ApS Tanska 100 Centerteam AS Norja 50
Citycon Streedet Pedestrian Street ApS Tanska 100 Dr Juells Park AS Norja 50
Citycon Treasury B.V. Alankomaat 100 100 Holding Big Apple Housing Oy Suomi 50
Citycon Trekanten Drift AS Norja 100 Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 50
Citycon Trekanten Eiendom AS Norja 100 Kista Galleria JV AB Ruotsi 50
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Ruotsi 100 Kista Galleria Kommanditbolag Ruotsi 50
Espoonlahden Bussiterminaali Koy Suomi 100 Kista Galleria Holding AB Ruotsi 50
Espoonlahden Metroasema Koy Suomi 100 Kista Galleria LP AB Ruotsi 50
Helsingin Hameentie 109-111 Koy Suomi 100 Klosterfoss Utvikling AS Norja 50
Kauppakeskus Columbus Koy Suomi 100 Magasinet Drammen AS Norja 50
Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 100 Retail Park Oy Suomi 50
Kristiina Management Oy Suomi 100 Sandstranda Bolig AS Norja 50
Kristiine Keskus Ou Viro 100 Tikkurilan Kassatalo As Oy Suomi 39
Lahden Hansa Koy Suomi 100 Hansaparkki Koy Suomi 36
Lippulaiva Koy Suomi 100 Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 35,7
Lippulaivan Palvelutilat Koy Suomi 100 Centro Henrique Oy Suomi 34,4
Manhattan Acquisition Oy Suomi 100 Sektor Markedet Drift AS Norja 20
Montalbas B.V. Alankomaat 100 Sektor Markedet Eiendom AS Norja 20
Myyrmanni Koy Suomi 100 Sektor Portefalie | AS Norja 20
MélIndals Galleria AB Ruotsi 100 Sektor Stovner Drift AS Norja 20
Mélndals Galleria Fastighets AB Ruotsi 100 Sektor Stovner Eiendom AS Norja 20
RED City AB Ruotsi 100 Sektor Torvbyen Eiendom AS Norja 20
Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100 Torvbyen Utvikling AS Norja 20
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100 Tupakkikiven Parkki Koy Suomi 13,7
Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 100 Torvbyen Drift AS Norja 7,6
Tampereen Hermanni Koy Suomi 100
Tampereen Koskikeskus Koy Suomi 100 Verotusyhtymit:
Akersberga Centrum AB Ruotsi 100 Parkeringshuset Vapnaren Ruotsi 64
LLahden Trio Koy Suomi 89,5
Hervannan Liikekeskus Oy Suomi 83,2
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Fuusioidut

Citycon Storgata 53 Eiendom AS fuusioitui Citycon
DownTown Eiendom AS -yhtisan.

Etels-Suomen Kauppakiinteistst Oy fuusioitui
Citycon Finland Oy -yhtisén

Myydyt yhtiét
(konsernin omistusosuus % myyntihetkells)

Citycon Shopping Centers Shelf 6 AB (100 %) Ruotsi

Citycon Shopping Centers Shelf 7 AB (100 %) Ruotsi

Kuopion Kauppakatu 41 Koy (100 %) Suomi
Lintulankulma Koy (100 %) Suomi
Citycon Heiane Drift AS (100 %) Norja
Citycon Heiane Eiendom AS (100 %) Norja
Citycon Bodg Drift AS (100 %) Norja
Citycon Bodg Eiendom AS (100 %) Norja

Hankitut yhtiot

As Oy Jolla Suomi
As Oy Huukkari Suomi
Mélndals Galleria AB (50 %->100 %) Ruotsi
Mélndals Galleria Fastighets AB

(50 %->100 %) Ruotsi
RED City AB (75 %->100 %) Ruotsi

Osakkeiden siirto

Montalbas B.V. osakkeet siirrettiin Citycon Oyj:n
omistuksesta Citycon Treasury B.V.:n omistukseen

B) Lishipiirin kanssa toteutuneet

liilketapahtumat

KONSERNIYHTIOT

Konserniyhtiot ovat maksaneet toisilleen

mm. hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita,

korkokuluja, lainan lyhennyksia sekd muita

hallintopalveluveloituksia.
Konsernitilinpaatoksessa ndma tuotot ja

kulut on eliminoitu. Muita [&hipiiritapahtu-

mia eiole ollut konserniyhtididen valilla.

JOHDON PALKKIOT

Tiedot johdon palkkioista on esitetty liite-
tietojen kohdassa1.6. tydsuhde-etuudet ja
henkildstokulut.

LIIKETAPAHTUMAT

GAZIT-GLOBE LTD.:N KANSSA
Palvelujen ostot ja kulujen
edelleenveloitukset

Katsauskauden aikana Cityconeiole
maksanut kuluja Gazit-Globe Ltd:llejasen
tytaryhtigille (0,0), mutta veloittanut kuluja
edelleen Gazit-Globe Ltd:|td jasen tytar-
yhti6ilta 0,0 milj. euroa (0,).

RAPORTOINTI GAZIT-GLOBE LTD.:LLE
Yhtidn suurin osakkeenomistaja,
Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus yhtids-
tdon 48,5%, onilmoittanut yhtidlle, ettéd se
soveltaa IFRS-standardeja raportoinnissaan
vuodesta 2007 alkaen. IFRS-standardien
mukaan yhtidlld voiolla toisessa yhtiossa
maaraysvalta, vaikka sen omistusosuus
yhtidssa eiylittaisi 50 prosenttia.
Gazit-Globe Ltd. on katsonut, etté silléd on
IFRS-standardien tarkoittama maaraysvalta
Citycon Oyj:ssa, koska se on pystynyt osa-
keomistuksensa perusteella kdyttamaan
maardysvaltaa Cityconin yhtitkokouksissa.
Citycon luovuttaa yhtididen valilla tehdyn
sopimuksen perusteella Gazit-Globe Ltd.:lle
yksityiskohtaisempia, kirjanpitoon liittyvia
tietoja vali- ja vuositilinpddtdksissa julkistet-
tujen tietojen lisaksi, jotta Gazit-Globe Ltd.
pystyy yhdistelemaan Citycon-konsernin
luvut omaan IFRS:n mukaiseen tilinpaatok-
seensa.
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5.4. MUUTOKSET IFRS-
STANDARDEISSA JA
LASKENTAPERIAATTEISSA

Tilikaudella 2018 kaytténotetut standardit,

niiden muutokset ja tulkinnat

IFRS15 MYYNTITUOTOT
ASIAKASOPIMUKSISTA
(SOVELLETTU1.1.2018 LAHTIEN)
[AS11jalAS 18 -standardit tilikaudella 2018
korvannut IFRS 15 Myyntituotot asiakasso-
pimuksista -standarditarjoaa ohjeistusta
viisivaiheisen mallin avulla erityisesti
koskien myyntituottojen kirjaamisen maaraa
ja ajoittumista, jonka osalta keskeisin maarit-
tava tekija on myyjayhteison suoritevelvoit-
teentayttyminen-hetki, jolloin madraysvalta
tavarastataipalvelustasiirtyy asiakkaalle.
Koska Citycon konsernin lilketoiminnan
tuotot koostuvat valtaosin sen omistamien
kauppakeskusten liiketilojen vuokratuo-
toista, joihin sovelletaan tilikauden 2018
osaltalAS17 Vuokrasopimukset -standardia
(11.2019 lahtien IFRS 16 Vuokrasopimukset),
rajoittuu standardin vaikutus Citycon kon-
sernin osalta ylldpito- ja palvelutuottoihin
sekd kauppakeskusten hallinnoinnista muo-
dostuviin tuottoihin, joiden osalta konsernin
kirjanpitokasittely vastasi IFRS 15 standar-
din mukaisia vaatimuksia jo tilikaudella 2017.
Standardin voimaanastumisen olennaisin
vaikutus Citycon konsernin raportointiin
tilikaudesta 2018 lahtien muodostui likketoi-
minnan tuottojen esitystavan muutoksesta
koskien tuottoja vuokrasopimuksista, joiden
osaltayllapito-ja palvelutuotot ovat
sopimusten luonteesta johtuen aiempina

tilikausina sisaltyneet tuloslaskelman erddn
Bruttovuokratuotot. Tasta johtuen brutto-
vuokratuotoista on kohdistettu tilikauden
2018 aikana 5,0 miljoonaa euroa osaksi
yllapito-ja palvelutuottoja. Muutoksella e
ole ollut vaikutusta konsernin nettovuokra-
tuottoon.

Tarkemmat tiedot standardin piiriin
Citycon konsernissa soveltuvista myynti-
tuotoista onesitetty liitetiedossa1.3.

2018 2017
Me (IFRS15) (IAS18)
Bruttovuokratuotot 237,0 242,0
Yllspito- ja palvelutuotot 79,2 74,2
Yhteensa 316,2 316,2

IFRS 9 RAHOITUSINSTRUMENTIT
(SOVELLETTU 1.1.2018 LAHTIEN)

|AS 39 standardin korvanneen IFRS 9 Ra-
hoitusinstrumentit standardi soveltaminen
tarjoaa muuttuneenrahoitusinstrumenttien
arvostus-ja luokitteluohjeistuksen

myota Citycon konsernille enemman
mahdollisuuksia suojauslaskennassa, mutta
standardin soveltaminen ei edellytanyt
pakollisia muutoksia konsernin nykyiseen
rahoitusinstrumenttienkirjanpitokasittelyyn
tilikaudelle 2018. Standardi toi kuitenkin
Cityconille muutoksia rahoitusvaroihin
tehtdvien arvonalentumistenkirjaamiselle,
joka edellyttaa odotettavissaolevien
luottotappioiden arviointia myds konsernin
vuokra-jamyyntisaamisten osalta. Stan-
dardin voimaanastumisen johdosta Citycon
oikaisi konsernin luottotappiovarausta per
1.1.2018. Oikaisun vaikutus konsernin omaan
padomaan oli 0,0 miljoonaa euroa.

Tarkemmat tiedot odotettavissa olevien
luottotappioiden kirjaamisesta on esitetty
liitetiedossa 4.4.

IFRS 2 OSAKEPERUSTEISET

MAKSUT - STANDARDIMUUTOS
(SOVELLETTU1.1.2018 LAHTIEN)
Standardimuutos selventaé kirjanpitokasit-
telya koskien palkitsemisjarjestelmig, joissa
osakkeina toteutettava palkkio maksetaan
nettomddraisend ja palkkion mydntavalla
yhti6lld on velvollisuus suorittaa palkkiosta
ennakonpidatys. Aiemmin standardin tarjo-
aman ohjeistuksen perusteellamaksettavaa
osakepalkkiota onkasitelty Citycon konser-
ninkirjanpidossa erikseen omana pddomana
osakkeina maksettavan palkkion osaltaja
vieraana pddomana sivukuluja kattavan ka-
teisosuudelta osalta - standardimuutoksen
myotd maksettavia palkkiota on kasitelty
Cityconinraportoinnissa1.1.2018 lahtien
kokonaisuudessaan omana pddomana mak-
settavina palkkioina. Standardimuutoksen
johdosta Cityconin kirjaaman, aiemmin
vieraana pddomana kasitellyn palkkiojakso-
tuksen oikaisun, vaikutus konsernin omaan
padomaan per1.1.2018 oli 0,9 miljoonaa
euroa.

Muut uudet standardit, tulkinnat ja muutokset
(sovellettu 1.1.2018)

IFRIC 22 Foreign currencty transactions and
advance consideration -tulkinta. Selvennys
kaytettavaan valuuttakurssiin saadessa
taimaksettaessa ennakkoa jakirjattaessa
ennakkoa vastaava ei-rahamaarainen omai-
suus- taivelkaera.

IAS 40 Transfers of Investment Property
-standardimuutos. Tarkennuksia ohjeis-
tukseenkoskien sijoituskiinteistdn luokit-
telumuutoksia, mikali sijoituskiinteistén
kayttotarkoitus muuttuu.

Edelld mainitut muut uudet standardit,
tulkinnat ja muutokset eivat vaikuttaneet
olennaisesti Citycon konsernin raportointiin.

Standardit, nilden muutokset ja tulkinnat, jotka
eivit ole vield voimassa ja joita ei ole sovellettu

aikaistetusti

Citycon alkaa soveltaa seuraavia standarde-
ja, niiden muutoksia niiden astuessa voimaan
jakunEU onhyvéksynyt ne.

IFRS 16 VUOKRASOPIMUKSET
(SOVELTAMINEN 1.1.2019 LAHTIEN)
Tilikauden 2019 alusta lahtien IFRS 16
Vuokrasopimukset standardikorvaa lAS 17
standardin. Standardin voimaanastuminen
eiaiheuta Cityconille muutoksia vuokrasopi-
musten kirjapitokasittelyyn, joissakonserni
toimii vuokralle antajana. Kuitenkin koskien
valtaosaa konsernin vuokrasopimuksista,
joissa Citycon toimii vuokralle ottajana,
tulee Citycon tilikaudella 2019 kirjaamaan
taseelle ndita vuokrasopimuksia koskevia
omaisuuserid ja velkoja.

IFRS 16 standardin voimaanastuminen
poistaa vuokralle ottajan nakokulmasta
|AS 17 standardin mukaiset erot esitta-
mistavassarahoitusleasingsopimustenja
muiden vuokrasopimusten valilla. Standardi
ohjeistaaraportoivia yhteisdja ennen
kaikkea vuokrasopimustenkasittelytavasta
vuokralle ottajan tilinpaatdksessa, muuttaa
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vuokrauksen maaritelmaad ja maarittaa pe-
riaatteet vuokrasopimustenkirjaamisesta
taseelle sekd kayttdoikeusomaisuuserana
ettd vuokrasopimusvelkana. Tasta johtuen
Cityconkirjaa kdyttdoikeusomaisuuseriksi
omaisuuserat, joihin silld on hallintaoikeus
tietyn ajanjakson ajan korvausta vastaanja
vastaavastivuokrasopimusvelaksindiden
omaisuuserien jdljelld olevien vuokranmak-
suvelvoitteiden nykyarvon.

Likijokainen IFRS-s&anndstoa raportoin-
nissaan soveltava yhteiso kirjaa jatkossa
standardin soveltamisen piiriin kuuluvien
vuokrasopimustensa kulut tuloslaskelmaan
vuokrakulujen sijaan vuokrasopimuskaudelle
jaksotettuina tasapoistoina ja vuokrasopi-
musvelan korkotekijan mukaan maarayty-
vind rahoituskuluina. Téman tilinpdatoksen
lukijan on kuitenkin hyva huomioida se, etta
Citycon on poikkeus verrattuna yleiseen
raportointikdytantdon johtuen siita syysta,
ettd suurin osa Citycon konsernin vuokra-
sopimuksista kohdistuu Cityconin sijoitus-
kiinteistoihin kiintedstiyhteydessa oleviin
kayttdoikeusomaisuuseriin. Tasta johtuen
Cityconkirjaajatkossa vuokrasopimustensa
kulut pddosin osana sijoituskiinteistdjen
kadyvanarvonmuutostaja standardin
mukaisena rahoituskuluna. Tulosvaikutukset
koskien kayttdoikeusomaisuuseria, jotka
eivatole kiinteastiyhteydessa Citycon
konsernin sijoituskiinteistdihin, esitetdan
tuloslaskelmalla yleisen kdytannén mukaan
poistoina jarahoituskuluina.

Vuokrasopimusten kulujen esittamistavan
muutoksen vuoksi standardimuutoksen
vaikutus nakyy Cityconin tuloslaskelmalla

TALOUDELLINEN KATSAUS

tilikaudella 2019 kasvuna erityisestinetto-
vuokratuotoissaja liilketuloksessa, mutta
rahoituskuluista johtuvan etupainotteisen
kokonaiskuluvaikutuksen vuoksi hienoisena
laskuna tilikauden tuloksessa. Erotus
IFRS-perusteisen kuluvaikutuksen ja todellis-
ten vuokramaksujen valilld huomioidaan kon-
sernin laskennallisten verojen muutoksena.
Koska vuokramaksut kasitellaan rahavirtalas-
kelmassa vuokrasopimusvelan lyhennyksing,
standardin tuomat vaikutukset vahvistavat
Cityconin operatiivistakassavirtaa, mutta
heikentavat rahoituksenrahavirtaa.
Cityconsoveltaa IFRS 16 Vuokrasopi-
mukset standardin kdyttddnoton osalta
yksinkertaistettua ldhestymistapaa eika
nainollen oikaise vertailutietona esitettavan
tilikauden tietoja. Citycon tulee lisaksi
soveltamaan standardin sallimia kdytannon
helpotuksia eika tdten sovella standardia
alle vuoden kestoltaan oleviin lyhytaikaisiin
taiarvoltaan vahaisiin vuokrasopimuksiin,
joita ovat esimerkiksi vuokrasopimukset
koskien erindisia toimistotarvikkeita.
Citycon konsernin vuokrasopimusvelka
arvostetaan diskonttaamallaIFRS 16
standardin soveltamispiiriin kuuluvien
vuokrasopimusten vuokravastuut niiden
nykyarvoon kayttaen diskonttaustekijana
yhtion johdon ndkemysta lisaluoton korosta
vuokrasopimuksen alkamisajankohtana.
Cityconkonsernikirjaa standardin
soveltamisen piiriin kuuluvista vuok-
rasopimuksista kdyttdoikeusomaisuu-
seria tase-eriin Sijoituskiinteistot ja
Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet.
Sijoituskiinteistdihin kirjattavat kaytto-

TILINPAATOS

oikeusomaisuuserat koostuvat Citycon
konsernin ydinliiketoimintaan kuuluvista
vuokrasopimuksista, kuten vuokrattujen
kauppakeskusten, kauppakeskustonttien ja

kauppakeskuskaluston vuokrasopimuksista.

Aineellisiin kayttdomaisuushyddykkeisiin
kirjattavat kdytt6oikeusomaisuuserat puo-
lestaankirjataan padosin hallinnon kuluihin
sisdltyvistd vuokrasopimuksista, kuten toi-
mistovuokrasopimuksista, IT-laitteistosta ja
leasingautoista.

Cityconkirjaa tilikauden 2019 avaavaan
taseeseen sijoituskiinteist6jenarvon li-
sayksen 50-55 miljoonaa euroa, aineellisten
kayttdomaisuushyddykkeiden lisdyksen
4-5miljoonaa euroajavuokrasopimusvelan
lisdyksen 55-60 miljoonaa euroa. Citycon
konsernin maavuokrasopimusten ja muiden
vuokrasopimusten vuokrakulut, joita ei
enaa IFRS16 standardin voimaanastumisen
johdosta esitetd osanakonsernin tuloslas-
kelman hoitokuluja, olivat tilikaudella 2018
7,0 miljoonaa euroaja ei-purettavissaolevien
vuokrasopimusten tulevaisuudessa mak-
settavat vahimmaisvuokrat 58,8 miljoonaa
euroa (liitetieto 1.4).

Muut uudet standardit, tulkinnat ja muutokset,
jotka eivit ole vield voimassa ja joita ei ole

sovellettu aikaisetusti

IFRS 9 Prepayment Features with nega-
tive compensations -standardimuutos.
Selvennys kirjanpitokasittelysta koskien
velkainstrumentteja, joiden ehtoihin sisaltyy
kompensaatio ennenaikaisesta takaisin-
maksusta.

KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

IAS 19 Plan amendment, curtailment or
settlement -standardimuutos.

Selvennys elake-etuusjarjestelyista
kirjattavien kulujen kirjapitokasittelyyn, kun
jarjestelyissa tapahtuu muutoksia.

IAS 28 Long-term interest in associates and
joint ventures -standardimuutos.

Selvennys kirjanpitokasittelyyn koskien
lainoja, jotka on annettu yhteis- tai
osakkuusyrityksilld jajoita eikasitelld
padomaosuusmenetelman mukaisesti.

IFRIC 23 Uncertainty over income tax
treatments -tulkinta.

Tarkennus kirjanpitokasittelyyn koskien
epdvarmoja veropositioita ja niistd annetta-
via liitetietoja.

5.5. TILINPAATOSPAIVAN JALKEISET
TAPAHTUMAT
Tilinpaatdspaivan jalkeen eiole ollut merkit-
tdvia tapahtumia.
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EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Me Liite 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Kayttskorvaukset ja palvelutuotot 2,7 2,7
Liikevaihto 2 2,7 2,7
Hoitokulut 0,0 0,0
Nettovuokratuotto 2,7 2,7
Hallinnon kulut 3,4 -16,7 -14,3
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 5 3.6 3.4
Liiketappio -10,4 -8,2
Rahoitustuotot 19,4 153,9
Rahoituskulut -149,2 -105,6
Rahoituskulut(netto) 6 -29,9 48,2
Tappiot/voitot ennen siirtyvié erii ja veroja -40,3 40,1
Konserniavustukset 13,2 6,2
Tilikauden tappio/voitto -27,0 46,2
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EMOYHTION TASE, FAS
Me Liite 31.12.2018 31.12.2017 Me Liite 31.12.2018 31.12.2017
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvét vastaavat Oma pédioma 13
Aineettomat hyddykkeet 7 3,7 3,7 Osakepigoma 259,6 259,6
Aineelliset hysdykkeet 8 0,8 11 Ylikurssirahasto 133,1 1331
Sijoitukset Sijoitetun vapaan pddoman rahasto 1032,5 1139,3
Tytaryhtidosakkeet 1300,4 14257 Edellisten tilikausien voitto/tappio 47, 9,8
Lainasaamiset ja johdannaissopimukset 10 1363,0 1307,0 Tilikauden tappio/voitto -27,0 46,2
Sijoitukset yhteensa 2663,4 27327 Oma padoma yhteensa 1445,2 1587,9
Pysyvit vastaavat yhteensd 2667,9 2737,5
Vieras pddoma 14
Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset 12 556,3 397,0 Pitkaaikaiset velat
Rahat ja pankkisaamiset 0.0 01 Joukkolaina 1/2013 218,1 497,9
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 556,3 397,0 Muu pitkgaikainen vieras padoma 10,3 1.3
Pitk3aikaiset velat yhteensa 228,5 509,2
Vastaavaa yhteensa 3224,2 3134,5
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikainen vieras pddoma 1550,6 10373
Lyhytaikaiset velat yhteensa 1550,6 1037,3
Vieras pidoma yhteensi 1779,0 1546,6
Vastattavaa yhteensa 3224,2 3134,5
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

Me

1.1.-31.12.2018

1.1.-31.12.2017

Liiketoiminnan rahavirta

Tappio/voitto ennen veroja -40,3 40,1
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 13 1,2
Rahoituskulut ja -tuotot 29,9 -48,2
Rahavirta ennen kayttépddoman muutosta -9,1 -7,0
Kayttspadoman muutos 13,3 16,7
Liiketoiminnan rahavirta 4,2 9,8
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -67,0 -52,8
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 47,0 35,2
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot 39,1 0,9
Maksetut vélittdmat verot - -
Liiketoiminnan nettorahavirta 23,3 -6,9
Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -1,0 -0,8
Myé&nnetyt lainat -928,1 -736,0
Lainasaamisten takaisinmaksut 1040,4 1038,7
Tytaryhtidosakkeiden vahennykset/lisaykset 125,2 11,3
Investointien nettorahavirta 236,5 290,6
Rahoituksen rahavirta
Lyhytaikaisten lainojen nostot 1014,9 1908,6
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -926,4 -1965,5
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -281,3 -138,3
Maksetut osingot ja pa&oman palautus sijoitetun vapaan oman p&ddoman rahastosta -17,1 -116,2
Rahoituksen nettorahavirta -309,9 -311,4
Rahavarojen muutos -50,1 -27,7
Rahavarat tilikauden alussa -85,1 -57,4
Rahavarat tilikauden lopussa » -135,3 -85,1

) Emoyhtién rahavarat sisélsivat 31.12.2018 ja 31.12.2017 konsernitilin, jossa emoyhtién pankkitilin saldo voi olla negatiivinen. Konsernitilin saldo -85,2 miljoonaa
euroa 31.12.2017 ja-135,3 milj. euroa 31.12.2018 on emoyhti6n taseessa kirjattu [yhytaikaiseen vieraaseen pddomaan.
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, FAS

1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtion tilinpdatds on laadittu Suomen
lainsadadannon mukaan.

Tuloslaskelmamuoto
Tilinpaatdksen tuloslaskelma esitetaan
toimintokohtaisesti.

Pysyvit vastaavat

Pysyvét vastaavat on merkitty taseeseen
alkuperdiseen hankintamenoonsa vdhen-
nettyna arvonalennuksin sekd kirjanpidossa
tehdyin poistoin.

Aineettomat hyédykkeet

Aineettomat hyddykkeet sisaltavat IT-oh-
jelmia sekd muita pitkavaikutteisia menoja,
kuten toimiston perusparannusmenoja.
[T-ohjelmat poistetaan 3-7 vuodessa tasa-
poistoin, toimiston perusparannusmenot
poistetaan vuokrasopimuksen kestoaikana.

Aineelliset hyddykkeet

Aineellisiin hyddykkeisiin sisaltyvat koneet
jakalusto sekd keskenerdiset hankinnat.
Koneet jakalusto poistetaan 25 prosentin
vuotuisin menojaanndspoistoin.

Elsketurvajirjestelyt
Henkilokunnan eldketurva on hoidettu
lakisaateisin elakevakuutuksin.

Ulkomaanrahan maéraiset saamiset ja velat
Ulkomaanrahan mdaraiset saamiset ja velat
seka valuuttatermiinit on arvostettu tilin-
paatéspaivankurssiin ja valuuttakurssierot
onkirjattu tulokseenkurssieroihin.

Tuloverot

Tilikauden tulokseen perustuvat verot esite-
tddn suoriteperiaatteen mukaisina.
Kirjanpitoarvojenjaverotuksellisten arvojen
valisista valiaikaisista eroista johtuvat las-
kennalliset verot on merkitty omana eranaan
tuloslaskelmaanja taseeseen.

Johdannaiset
Kaikkijohdannaiset arvostetaan KPL 5.2a
mukaan kdypaan arvoon.

Huomioitavaa

Tilinpddtoksessd esitettavat yksittaiset
luvut ja loppusummat on pydristetty satoihin
tuhansiin tarkemmista luvuista ja siksi
yksittdisten lukujen summa ei aina tdsmaa
yhteissummiin.

2. LIIKEVAIHTO

Me 2018 2017
Maantieteellinen jakauma:

Suomi 12 08
Muut maat 1,6 1.9
Yhteensi 2,7 2,7

Emoyhtién liikevaihtoon sisiltyy seuraavia konser-
niyhtiilts veloitettuja hallintopalvelumaksuja:

Me 2018 2017

Hallintopalvelumaksut
konserniyhtisilta 2,7 2,3

3. HENKILOSTOKULUT
Me 2018 2017

Henkildstokuluihin sisiltyy seuraavia johdon
palkkoja ja palkkioita

Me 2018 2017
Toimitusjohtajan palkat ja
palkkiot -0,6 -0,7
Hallituksen palkkiot -0,6 -0,7
Yhteensa -1,3 -1,4

4.POISTOT JAARVONALENTUMISET
Hallinnon kuluihin sisiltyvit seuraavat suunnitel-
man mukaiset poistot ja arvonalentumiset:

Me 2018 2017
Poistot aineettomista
hysdykkeista -1 -1,0
Poistot koneista ja
kalustosta -0,2 -0,2
Yhteensa -1,3 -1,2

Henkilsston maara keski-

maarin tilikauden aikana 34 34
Henkilostskulut 5. LIIKETOIMINNAN MUUT
Palkat ja palkkiot -6,0 -6,7 TUOTOT JAKULUT
Elakekulut 11 -1,0 Me 2018 2017
Muut henkilssivukulut -0,3 -03 Muut tuotot 3.6 34
Yhteensi -7,4 -8,0 Yhteensa 3,6 3,4

Ylla esitetyt luvut sisdltavat toimitusjohta-
jan palkastajabonuksistakirjatut lakisaatei-
set elakemaksut, 0,2 miljoonaa euroa vuonna
2018(0,1).
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6. RAHOITUSKULUT NETTO

7. AINEETTOMAT HYODYKKEET

8. AINEELLISET HYODYKKEET

10. PITKAAIKAISET LAINASAAMISET
JA JOHDANNAISSOPIMUKSET

Me 2018 2017 Me 2018 2017 Me 2018 2017
Osinkotuotot Aineettomat oikeudet Koneet ja kalusto Me 2018 2017
Konserniyhtisilta - 60,0 Hankintameno 1.1. 7,4 7,2 Hankintameno 1.1. 1,6 11 Lainasaamiset konserni-
Yhteens 0,0 60,0 Lisaykset 11 03 Lisaykset 0.2 0.4 yhtisilta 13447 12869
Hankintameno 31.12. 8,5 7.4 Hankintameno 31.12. 1,8 1,6 Johdanha|s.s?p|'mukset
Korko- ja muut rahoitus- konserniyhtisilta - 0,7
tuotot Kertyneet poistot 1.1. -3,9 -2,8 Kertyneet poistot 1.1. -1,0 -0,8 Yord )
Konserniyhtisilts 49,7 43,0 Tilikauden poisto -1,1 -1,0 Tilikauden poisto -0,3 -0,2 kzﬂﬁi:?:jiiir;;; 183 195
Valuuttakurssivoitot 65,8 52,9 Kertyneet poistot 31.12. -4.9 -39 Kertyneet poistot 31.12. -1,2 -1,0 ’ :
Muut korko- ja rahoitus- v ——
tuotot 3,8 2,0 T — IR
E— o4 o5 Kirjanpitoarvo 31.12. 3,6 3,6 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,6 0,6 yhteenss 31.12. 1363,0 1307,0
. - Vuokratilan muutostyst Keskeneriiset hankinnat Sijoitukset yhteensa 31.12. 2663,4 27327
Rahoitustuotot yhteensa 119,4 153,9 ja muut pitkavaikutteiset Hankintameno 11. 05 05
menot Véhennykset -0,3 -
Kork.okulutja muut Hankintameno 1.1. 1,7 1,6 KijanpitoarvozTis: 0.2 05
rahoituskulut Lisaykset 0.0 01 .. ..
o 1. TYTARYHTIOT JA
Konserniyhtisille 39,9 19,1 Hankintameno 31.12 17 17
Valuuttakurssitappiot 69,6 55,5 - ! , Aineelliset hySdylkeet OMISTUSYHTEYSYRITYKSET
PP ' ' yhteenss 31.12. 0,8 11
Muut korko- ja rahoitus- Kertyneet poistot 1.1 -1,6 -1,6
kulut 398 3.0 — yneetp — : : Emoyhtion tytaryhtict ja omistusyhteysyri-
Tilikauden poisto 0,0 0,0
Rahoituskulut yhteenss 149,2 105,6 Certvmeet oorctor 3119 e e tykset on esitetty konsernitilinpaatoksen
=P = : : 9. TYTARYHTIOOSAKKEET liitetiedoissa kohdassa 5.3. Léhipiiritapah-
i - tumat.
Rahoituskulut (netto) 29,9 48,2 Kirjanpitoarvo 31.12. 01 01 Me 2018 2017
Hankintameno 1.1. 14257 13543
Aineettomat hyédykkeet Lisaykset 0.0 713
yhteensa 31.12. 3,7 3,7 Vahennykset -125,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 1300,4 1425,7
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12. LYHYTAIKAISET SAAMISET 13. OMA PAAOMA
Me 2018 2017 Me 2018 2017
Saamiset konsernin Osakepaioma 1.1. 259,6 259,6
ulkopuolelta Osakepasoma 31.12. 259,6 259,6
Myyntisaamiset 0,2 0,2
Johdannaissopimukset 15 17 Ylikurssirahasto 1.1. 133,1 133,1
Muut saamiset 0,4 11 Ylikurssirahasto 31.12. 133,1 133,1
Siirtosaamiset 0,2 0,4
Yhteensi 2,2 3,4 Sijoitetun vapaan oman
padoman rahasto 1.1. 1139,3 1246,1
Saamiset konserniyhtisilta P3ggoman palautus
Myyntisaamiset 23 3.0 sijoitetun vapaan oman
x h 4 4
Lainasaamiset 530,7 374,2 S padoman rahastosta 06.8 06.8
Muut saamiset 13 3,0 ?'c')ltetun vapaan oman
padoman rahasto 31.12. 1032,5 1139,3
Muut saamiset yhteensa 532,0 377,3
Korkosaamiset 6,5 71 .
Kertyneet voittovarat 1.1. 56,0 18,7
Konserniavustussaamiset 13,2 6,2 ) .
Osingonjako -8,9 -8,9
Yhteensa 554,1 393,5 " :
Tilikauden voitto -27,0 46,2
Kertyneet voittovarat 31.12. 20,1 56,0
Lyhytaikaiset saamiset
yhteensi 556,3 397,0
Oma padoma yhteensa
31.12. 1445,2 1587,9

14. VIERAS PAAOMA

A) Pitk3aikaiset velat

B) Lyhytaikaiset velat

Me 2018 2017 Me 2018 2017
Pitkaaikaiset korolliset velat Lyhytaikaiset korolliset
Joukkolaina 1/2013 218,1 497,9 velat
Yhteensi 218,1 497,9 Yritystodistukset 175,5 88,5
Johdannaissopimukset 8,9 43 Konsernitililimiitit 2,1
Johdannaissopimukset Lainat konserniyhtisilts 1348,6 925,0
konserniyhtisilta 1,4 7,0 Yhteensa 1526,2 1013,6
Pitkaaikaiset velat yhteensa 228,5 509,2
Lyhytaikainen koroton
Velat, jotka erdantyvit vieras pddoma
my8hemmin kuin viiden Velat konsernin
vuoden kuluttua - - ulkopuolelle
Ostovelat 1,0 0,7
Johdannaissopimukset 0,9 0,2
Muut velat 0,0 11
Muut velat yhteenss 0,9 13
Korkovelka 43 10,9
Muut siirtovelat 6,4 3,5
Siirtovelat yhteens 10,8 14,4
Yhteensa 12,6 16,3
Velat konserniyhtisille
Ostovelat 0,1 0,0
Muut velat 1,6 13
Siirtovelat 10,1 6,1
Yhteensa 1,7 7,4
Lyhytaikaiset velat
yhteensd 1550,6 1037,3
Vieras pddoma yhteensi 1779,0 1546,6
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Johdannaissopimuksia kaytetaan Citycon
konsernissa rahoituspolitiikan mukaisesti
korollisen velan korkoriskinja valuuttakurs-
siriskin suojaamistarkoituksessa. Cityconin
kaikkikonserninulkoiset johdannaissopi-
mukset laaditaan emoyhtio Citycon Oyj:n
nimiin. Citycon Oyj arvostaa johdannaiset
KPL 5.2a kadyvan arvon mallin mukaan ja
kirjaa kdyvan arvon muutokset tulosvai-
kutteisesti. Johdannaisten kdyvan arvon
maaritys on esitetty konsernitilinpaatoksen
liitetiedoissa kohdassa 3.6. Taman lisaksi
Citycon Oyj:lld oli 31.12.2018 konsernin sisai-
sid johdannaisia, joiden kdypaarvooli-1,4
miljoonaa euroa (0,6) ja nimellisarvo 226,2
miljoona euroa(336,6).

15. VASTUUSITOUMUKSET
Emoyhticlla ei ole kiinnityksid eikd annettuja

vakuuksia.

A) Leasingvastuut
Me 2018 2017

Leasingsopimuksista
maksettavat maarat

Seuraavalla tilikaudella

maksettavat 0,4 0,5
Myshemmin maksettavat 13 2,4
Yhteensa 1,7 3,0

Cityconinrahoitusleasingsopimukset
koskevat pddasiassa toimiston atk-laitteita
jakoneita sekd autoja.

B) Annetut takaukset
Me 2018 2017
Takaukset 1695,8 14444

Joista konserniyhtisiden
puolesta 1695,8 14444

Takaukset vuosina 2018 ja 2017 liittyvat
padasiassa joukkovelkakirjalainoihin, joita
varten Citycon Oyj on antanut emoyhtion
takauksen tai kolmansille osapuolille avat-
tuihin pankkitakauksiin.

98



QA CITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS | TILINPAATOS

TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Tilinpaatoksen11.-3112.2018 allekirjoitukset

Helsinki, 6. helmikuuta 2019

Chaim Katzman Bernd Knobloch

Arnold de Haan David Lukes

Andrea Orlandi Ofer Stark

Per-Anders Ovin Ariella Zochovitzky
F.Scott Ball

toimitusjohtaja
Suoritetusta tilintarkastuksesta on ténaan annettu tilintarkastuskertomus.
Helsinki, 6. helmikuuta 2019

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisd

Mikko Rytilahti
KHT

99



QA CITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS

TILINTARKASTUSKERTOMUS

CITYCON OYJ:N YHTIOKOKOUKSELLE

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyj:n
(y-tunnus 0699505-3) tilinpaatsoksen
tilikaudelta1.1.-31.12.2018. Tilinpaatos
sisaltda konsernin taseen, tuloslaskelman,
laajan tuloslaskelman, laskelman oman
padoman muutoksista, rahavirtalaskelman
jaliitetiedot, mukaan lukien yhteenveto
merkittavimmista tilinpaatdksen laati-
misperiaatteista, sekd emoyhtién taseen,
tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja
liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, ettd

- konsernitilinpaatds antaa oikeanja
riittavén kuvankonsernin taloudellisesta
asemasta sekd sen toiminnan tuloksestaja
rahavirroista EU:ssa kdyttodn hyvaksytty-
jenkansainvalisten tilinpdatdsstandardien
(IFRS) mukaisesti,

- tilinpdatds antaa oikeanjariittavdn
kuvan emoyhtion toiminnan tuloksesta
jataloudellisesta asemasta Suomessa
voimassaolevien tilinpaatoksen laatimista
koskevien saanndsten mukaisestija tayt-
taa lakisdateiset vaatimukset.

Lausuntomme onristiriidaton tarkastus-ja
hallinnointivaliokunnalle annetun lisdrapor-
tinkanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen
Suomessanoudatettavan hyvan tilintarkas-
tustavan mukaisesti. Hyvan tilintarkastusta-
van mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan
tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan
velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkas-
tuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtiosta
jakonserniyrityksista niiden Suomessa
noudatettavien eettisten vaatimusten
mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme
tilintarkastustaja olemme tdyttdneet muut
ndiden vaatimusten mukaiset eettiset
velvollisuutemme.

Emoyhtidlle jakonserniyrityksille suorit-
tamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut
ovat parhaan tietomme ja kasityksemme
mukaan olleet Suomessa noudatettavien,
naitd palveluja koskevien saanndsten mukai-
sia, emmeka ole suorittaneet EU-asetuksen
537/2014 5. artiklan1kohdassa tarkoitettuja
kiellettyja palveluja. Suorittamamme muut
kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty kon-
sernitilinpaatoksen liitetiedossa1.5.

Kasityksemme mukaan olemme hankki-
neet lausuntomme perustaksitarpeellisen
madran tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-
kastusevidenssia.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkin-

tamme mukaan ovat olleet merkittavimpia
tarkastuksen kohteena olevan tilikauden
tilintarkastuksessa. Nama seikat on otettu
huomioon tilinpaatokseen kokonaisuutena
kohdistuneessa tilintarkastuksessamme
seka laatiessamme siitad annettavaa lausun-
toa, emmeka anna naista seikoista erillista
lausuntoa.

Olemme tayttaneet kohdassa Tilintar-
kastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilin-
tarkastuksessakuvatut velvollisuutemme
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa mukaan
lukien ndihin seikkoihin liittyvat velvoitteem-
me. Taman mukaisesti suoritimme suun-
nittelemamme tilintarkastustoimenpiteet,
jotka kohdistuivat arviomme mukaisesti
riskeihin, jotka voivat johtaa tilinpddtéksen
olennaiseenvirheellisyyteen. Suorittamam-
me tilintarkastustoimenpiteet, jotka koh-
distuivat myds alla mainittuihin seikkoihin,
ovatolleet perustana oheista tilinpadtdésta
koskevalle lausunnollemme.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessam-
me huomioonriskin siitd, ettd johto sivuuttaa
kontrolleja. Téhdn on siséltynyt arviointi
siitd, onko viitteita sellaisesta johdon
tarkoitushakuisesta suhtautumisesta,
josta aiheutuu vaarinkaytoksestd johtuvan
olennaisen virheellisyyden riski.

TILINTARKASTUSKERTOMUS
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Tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka

Miten seikkaa kaisiteltiin tilintarkastuksessa

Sijoituskiinteistdjen arvostus
Viittaamme liitetietoon 2.1

Tilinp&aatsspaivana sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli
4131,3 M€ vastaten 89,4 % varoista ja 197,8 % omasta
padomasta (2017: 4 183,4 M€, 89,4 % varoista ja 189,4
% omasta padomasta). Tilintarkastuksen kannalta
keskeinen seikka on sijoituskiinteistén kdyvan arvon
maérittdminen, koska kdyvan arvon maarittdminen
sisdltda harkintaa ja arvioita. Sijoituskiinteistén kdyvan
arvon keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat,
tuottovaatimus, vajaakdyttdaste ja hoitokulut, joiden
maérittamisessd Cityconin johto joutuu kdyttdmasn
harkintaa ja arvioita.

Tama seikka on EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan
2 c -kohdassa tarkoitettu merkittava olennaisen
virheellisyyden riski.

Tilintarkastustoimenpiteemme sisélsivdt muun muassa

seuraavat toimenpiteet:

* Arvonmaérityksen asiantuntijat avustivat meitd
oletusten seka arviointimenetelmé&n arvioinnissa.

* Kiinnitimme huomioita markkinavuokriin, tuottovaa-
timukseen, vajaakdyttdasteeseen ja hoitokuluihin.

* Arvioimme ulkopuolisen arvioijan asiantuntemusta
ja objektiivisuutta sekd johdon arvioiden ja oletusten
historiallista tarkkuutta.

Liitetiedossa 2.1 on esitetty arviointimenetelm4 ja
arvon méarityksessa kéytetyt keskeiset sy&ttétiedot
sekd herkkyysanalyysi. Arvioimme naiden liitetietojen
riittdvyytta.

Liikearvon arvostus
Viittaamme liitetietoon 5.1

Tilinp&atsspaivana liikearvon tasearvo oli 145,7 M€
vastaten 3,2 % varoista ja 7,0 % omasta pddomasta
(2017:153,3 M€, 3,3 % varoista ja 6,9 % omasta
padomasta). Tilintarkastuksen kannalta keskeinen
seikka on liikearvon vuotuinen arvonalentumistestaus,
koska testaus siséltaa arvioita ja oletuksia. Cityconin
johto joutuu kdyttdmé&an harkintaa maarittdessaan
diskonttauskorkoa, nettovuokratuotto-oletuksia ja
muita operatiivisia kuluja ja tuottoja.

Tama seikka on EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan
2 c -kohdassa tarkoitettu merkittava olennaisen
virheellisyyden riski.

Tilintarkastustoimenpiteemme sisélsivat muun muassa

seuraavat toimenpiteet:

* Arvonméérityksen asiantuntijat avustivat meitd
arviointimenetelman seka oletusten arvioinnissa,
etenkin nettovuokratuottoon ja diskonttauskorkoon
liittyen.

* Arvioimme ulkopuolisen arvioijan asiantuntemusta
ja objektiivisuutta sekd johdon arvioiden ja oletusten
historiallista tarkkuutta. Nettovuokratuoton laskenta
perustuu yhtisn ulkopuolisen kiinteistdarvioijan
laatimiin 10 vuoden kassavirtalaskelmiin sijoituskiin-
teistdjen kdyvan arvon maarittdmiseksi.

* Kiinnitimme huomioita siihen, kuinka paljon
likearvon tasearvo ylittas kerrytettévissa olevan
rahamaaran tilinpaatsspaivana seké siihen, voisiko
jokseenkin mahdollinen muutos oletuksissa saada
aikaan sen, ett& kirjanpitoarvo ylittas kerrytettévissa
olevan rahamaaran.

Liitetiedossa 5.1 on esitetty tietoja liikearvon
arvonalentumistestauksen tarkeimmista oletuksista.
Arvioimme naiden liitetietojen riittavyytta.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitus-
johtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
tilinpdatoksen laatimisesta siten, ettd
konsernitilinpdatds antaa oikeanjariittavan
kuvan EU:ssa kayttoén hyvaksyttyjenkan-
sainvalisten tilinpaatosstandardien (IFRS)
mukaisestija siten, ettd tilinpaatds antaa
oikeanjariittdvan kuvan Suomessa voimassa
olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien
saanndsten mukaisestija tayttaa lakisaatei-
set vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja
vastaavat myds sellaisesta sisdisestd val-
vonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi
voidakseen laatia tilinpaatdksen, jossaeiole
vadrinkdytoksesta tai virheestd johtuvaa
olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatds-
td laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyh-
tiénjakonserninkykyd jatkaa toimintaansaja
soveltuvissa tapauksissa esittamaan seikat,
jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteenja
siithen, ettd tilinpdatds on laadittu toiminnan
jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatos
laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen,
paitsijos emoyhtio taikonserniaiotaan
purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta
realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatsksen
tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen
varmuus siitd, onko tilinpddtoksessa koko-
naisuutena vdarinkdytoksestd tai virheesta
johtuvaa olennaista virheellisyytta, sekd
antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltaa
lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on
korkea varmuustaso, mutta se eiole tae

siitd, ettd olennainen virheellisyys aina

havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukai-

sestisuoritettavassa tilintarkastuksessa.

Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkdytok-

sestd taivirheestd, janiiden katsotaanole-

vanolennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa
voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan
taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat
tekevat tilinpaatdksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen
tilintarkastukseen kuuluu, ettd kdytdmme
ammatillista harkintaa ja sailytamme amma-
tillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen
ajan. Lisdksi:

- tunnistamme ja arvioimme vaarinkdytok-
sestd taivirheesta johtuvat tilinpaatoksen
olennaisen virheellisyyden riskit, suunnit-
telemme ja suoritamme ndihin riskeihin
vastaavia tilintarkastustoimenpiteitdja
hankimme lausuntomme perustaksi tar-
peellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia. Riski siitg, etta
vaarinkaytoksesta johtuva olennainen
virheellisyys jaa havaitsematta, on suu-
rempikuin riskisiita, ettd virheesta johtuva
olennainenvirheellisyys jad havaitsematta,
silla vaarinkdytdkseen voi liittyd yhteistoi-
mintaa, vadrentamista, tietojen tahallista
esittamatta jattamista tai virheellisten tie-
tojen esittamista taikka sisdisen valvonnan
sivuuttamista.

-muodostamme kasityksen tilintarkastuk-
senkannaltarelevantistasisdisestaval-
vonnasta pystydksemme suunnittelemaan
olosuhteisiin nahden asianmukaiset tilin-
tarkastustoimenpiteet mutta emme siind
tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan
lausunnon emoyhtidn tai konsernin sisdisen
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valvonnan tehokkuudesta.

-arvioimme sovellettujen tilinpdatoksen
laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta
seka johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioidenja niistd esitettdvien tietojen
kohtuullisuutta.

-teemme johtopaatdksenssiitd, onko hallituk-
sen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista
laatia tilinpddtds perustuen oletukseen
toiminnan jatkuvuudesta, jateemme
hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteellajohtopaatdksensiitd, esiintyykd
sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin
liittyvaa olennaista epdvarmuutta, joka voi
antaa merkittavaa aihetta epaillda emoyhtion
taikonserninkykyd jatkaa toimintaansa.
Jos johtopaatoksemme on, ettd olennaista
epavarmuutta esiintyy, meiddn taytyy kiin-
nittda tilintarkastuskertomuksessamme
lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin
tilinpaatoksessa esitettaviin tietoihin tai,
jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat
oleriittavia, mukauttaa lausuntomme.
Johtopadttksemme perustuvat tilintarkas-
tuskertomuksen antamispaivdaan mennessa
hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vas-
taiset tapahtumat tai olosuhteet voivat
kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtid tai
konsernipysty jatkamaan toimintaansa.

-arvioimme tilinpaatdksen, kaikki tilin-
paatoksessa esitettavat tiedot mukaan
lukien, yleistd esittamistapaa, rakennettaja
sisaltda ja sitd, kuvastaako tilinpaatds sen
perustana olevia lilketoimiaja tapahtumia

TALOUDELLINEN KATSAUS

siten, ettd se antaa oikeanjariittavan kuvan.
-hankimme tarpeellisen madaran tarkoituk-
seensoveltuvaa tilintarkastusevidenssia
konserniin kuuluvia yhteisja tai liilketoimin-
tojakoskevasta taloudellisesta informaa-
tiosta pystydksemme antamaan lausunnon
konsernitilinpdatoksesta. Vastaamme
konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta,
valvonnastaja suorittamisesta. Vastaamme
tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa
muun muassa tilintarkastuksen suunni-
tellusta laajuudestaja ajoituksesta seka
merkittavista tilintarkastushavainnoista,
mukaan lukien mahdolliset sisdisen val-
vonnan merkittdvat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisdksi annamme hallintoelimille vah-
vistuksensiitd, ettd olemme noudattaneet
rilppumattomuutta koskevia relevantteja
eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme
niiden kanssa kaikista suhteistaja muista
seikoista, joiden voi kohtuudella ajatella
vaikuttavan riijppumattomuuteemme, ja
soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvista
varotoimista.

Paatamme, mitka hallintoelinten
kanssa kommunikoiduista seikoista olivat
merkittavimpid tarkasteltavanaolevan
tilikauden tilintarkastuksessajandinollen
ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia.
Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkas-
tuskertomuksessa, paitsijos saados tai

TILINPAATOS

maardys estaa kyseisen seikan julkistamisen
taikun darimmaisen harvinaisissa tapauk-
sissa toteamme, etteikyseisesta seikasta
viestita tilintarkastuskertomuksessa, koska
siitd aiheutuvien epdedullisten vaikutusten
voitaisiin kohtuudella odottaa olevan suu-
remmat kuin tallaisesta viestinnasta koituva
yleinen etu.

MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot
Olemme toimineet yhtiokokouksen valit-
semana tilintarkastajana 5.4.2005 alkaen
yhtdjaksoisesti14 vuotta.

Muu informaatio
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta
informaatiosta. Muu informaatio kasittaa
toimintakertomuksen ja vuosikertomuk-
seensisaltyvaninformaation, mutta se
eisisdlld tilinpaatdsta eikd sitd koskevaa
tilintarkastuskertomustamme. Olemme
saaneet toimintakertomuksen kaytt6omme
ennen taman tilintarkastuskertomuksen
antamispadivaa, ja odotamme saavamme
vuosikertomuksen kdyttddmme kyseisen
paivan jdlkeen.

Tilinpaatdstd koskeva lausuntomme ei
kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edella
yksildity muuinformaatio tilinpaatcksen
tilintarkastuksen yhteydessaja tata teh-
dessamme arvioida, onko muu informaatio
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olennaisestiristiriidassa tilinpaatoksen tai
tilintarkastusta suorittaessa hankkimamme
tietamyksen kanssa tai vaikuttaako se muu-
toin olevan olennaisesti virheellistd. Toimin-
takertomuksen osalta velvollisuutenamme
on lisaksi arvioida, onko toimintakertomus
laadittu sen laatimiseen sovellettavien
saanndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, ettd toimin-
takertomuksenja tilinpadtoksen tiedot ovat
yhdenmukaisia ja etta toimintakertomus on
laadittu toimintakertomuksen laatimiseen
sovellettavien sédnndsten mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastusker-
tomuksen antamispaivaa kdyttéémme
saamaamme muuhun informaatioon kohdis-
tamamme tydn perusteellajohtopaatoksen,
ettd kyseisessa muussainformaatiossa on
olennainenvirheellisyys, meiddn onraportoi-
tava tasta seikasta. Meilld ei ole tdman asian
suhteenraportoitavaa.

Helsingissa 6.2.2019

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisd

Mikko Rytilahti
KHT
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