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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. Cityconilla on yksi
osakelaji, ja kullakin osakkeella on yksi dani
yhtidkokouksessa ja oikeus yhtd suureen
osinkoon.

YHTIOKOKOUS
Citycon Oyj:n varsinainen yhtickokous
pidetdan 22.3.2017 kello 12.00 Finlandia-talon
Veranda 4 -salissa. Kutsu, kokouksessa kési-
teltavét asiat, varsinaiselle yhtickokoukselle
tehdyt ehdotukset ja ilmoittautumisohjeet
ovat saatavilla Cityconin verkkosivuilta.
Osakkeenomistajien, jotka haluavat osal-
listua yhtikokoukseen, tulee olla rekisterdity
Euroclear Suomi Oy:n yllapitamaan Cityconin
osakasluetteloon tdsmaytyspaivana.

OSOITTEENMUUTOKSET
Osakkeenomistajia pyydetdan ilmoittamaan
mahdolliset nimi- tai osoitetietojaan koskevat
muutokset arvo-osuustilioperaattorilleen tai
Euroclear Finland Oy:lle, jos osakkeenomista-
jan arvo-osuustili on siella.

TALOUDELLISEN INFORMAATION
JULKAISEMINEN

Cityconjulkaisee taloudelliset raportit ja tie-
dotteet suomeksija englanniksi. Taloudelliset

raportit ja tiedotteet ovat ladattavissa
Cityconin verkkosivuilta.

JULKAISUJEN TILAUS

Cityconin taloudellisia tiedotteita ja lehdis-
toétiedotteita voi tilata yhtion verkkosivuilta
www.citycon.com/fi/uutishuone rekistergi-
malla sinne sahkdpostiosoitteensa.

B Osingonmaksu
Hallitus ehdottaa, ettd hallitus

valtuutetaan paattamaan harkintansa
mukaan osingonjaosta tilikaudelta
2016, ja varojen jakamisesta sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta.

Valtuutuksen perusteella jaettavan
osingon maara on enintaan 0,01 euroa
osakkeelta ja osakkeenomistajille
sijoitetun vapaan oman padgoman
rahastosta jaettavan padoman
palautuksen maard on enintaan 0,12
euroa osakkeelta. Varat maksettaisiin
osakkeenomistajille neljassd erdssa.

TALOUDELLINEN KALENTERI 2017

Tilinpdatostiedote ja 9.2.
tilinpaatds 2016

Osavuosikatsaus 20.4.
Tammikuu - maaliskuu 2017

Osavuosikatsaus 13.7.
Tammikuu - kesdkuu 2017

Osavuosikatsaus 19.10.
Tammikuu - syyskuu 2017

Yhtiokokouksen tasmaytyspaiva  10.3.

Viimeinen ilmoittautumispaiva 17.3.

yhtikokoukseen

Yhtidkokous 223.

Osingon/padoman 31.3.

palautuksen maksu’ 30.6.
29.9.
29.12.

1) Cityconin hallitus tekee erilliset padtokset kustakin
osingon/pé&doman palautuksen maksusta, ja ndistd
tiedotetaan erikseen.

Lisatietoa: Osakkeet ja osakkeenomistajat, s. 75
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TOIMINTAKERTOMUS

Cityconin taloudellinen tulos oli vakaa vuoden
2016 aikana ja osakekohtainen operatiivinen
tulos olilahes edellisvuoden tasolla siita
huolimatta, ettd keskimaardinen osakemaara
0li18 % korkeampi. Taloudellista tulosta tuki
tehokas kustannustenhallinta sekd vahva tulos
Ruotsissaja Norjassa, jotka kompensoivat
Suomen heikompaa tulosta. Norjan liiketoimin-
noissa ensimmaéinen kokonainen vuosi tuotti
hyvaa 3,6 %:n kasvua vertailukelpoisissa net-
tovuokratuotoissa. Vuoden aikana Citycon kes-
kittyi parantamaan kiinteistékantansa laatua ja
rakennetta. Citycon myi ydinliiketoimintaansa
kuulumattomia kiinteistdja 120 miljoonalla
eurolla ja hankki78 miljoonalla eurolla kohteen
Bergenistd, joka mahdollistaa laajennushank-
keen viereiseen kauppakeskukseen. Lisdksi
Cityconinvestoi noin 230 miljoonalla eurolla
kehityshankkeisiin, kuten Isoon Omenaan ja
Mélndal Galleriaan. Usean kdynnissa olevan
kehityshankkeen vuoksi vuoden tulokseen koh-
distuijonkin verran painetta, samanaikaisesti
kehityshankkeet kuitenkin paransivat tuloksen
laatua jatkuvasti. Cityconin taloudellinen
asema on pysynyt vahvana, josta osoituksena
menestyksekds kymmenvuotisen euromaa-
raisen joukkovelkakirjalainan liikkkeellelasku
syyskuussa kiintedlld 1,25 %:n korolla.

VUODEN 2016 TARKEIMMAT
TAPAHTUMAT

— Moody’s nosti Cityconin pitkaaikaisen inves-
tointitason luottoluokituksen Baal:een15.1.
Aiempi luokitus oli Baa2 (vakaat ndkymat).

— Cityconkaynnisti maaliskuussa kauppakes-
kustensa laajamittaisen BREEAM In-Use
-sertifioinnin. Vuoden lopussa BREEAM
In-Use -sertifioidut kohteet muodostivat
kayvalla arvolla laskettuna 74 % Cityconin
omistamasta kiinteistdkannasta.

— Citycon teki huhtikuussa paattksen
investoida kauppakeskus Lippulaivan
kehityshankkeeseen Espoossa. Hankkeessa
olemassa oleva kauppakeskus puretaan ja
uuden metroaseman paalle rakennetaan
tdysin uusi kauppakeskus. Cityconin koko-
naisinvestointi hankkeeseen on noin 200
miljoonaa euroa.

— Kauppakeskus Ison Omenan laajennuksen en-
simmainen vaihe, 27 000 nelidmetrig, avattiin
11.8. Laajennuksen toisen vaiheen varsinaiset
avajaiset pidetaan huhtikuussa 2017.

— Citycon laski 30.8. liikkeelle 350 miljoonan
euron suuruisen kymmenen vuoden joukko-
velkakirjalainan kiintealld 1,25%:n korolla.

LIIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT

% Suomi Norja Ruotsi Viro Tanska  Euroalue
BKT:n kasvuennuste 2016 08 0.7 34 11 10 17
BKT:n kasvuennuste 2017 08 1.6 24 23 17 15
Ty6ttomyys, joulukuu 2016 87 47 6,9 6,7 6,2 9,6
Véhittaismyynnin kasvu,

tammi-joulukuu 2016 0.7 29 33 30 -0 11

Lahteet: Euroopan komissio, Eurostat, Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/Denmark

Laina ylimerkittiin ja sita merkitsi laaja
joukko eurooppalaisia sijoittajia.

— Citycon allekirjoitti15.12. sopimuksen
Bergenissé sijaitsevan, Cityconin kauppakes-
kus Oasenin viereisen toimistorakennuksen
hankinnasta 78 miljoonalla eurolla. Hankinta
toteutui katsauskauden jalkeen.

— Cityconjatkoi divestointistrategiansa
toteuttamista ja myi ydinliiketoimintaansa
kuulumattomia kohteita yhteensa noin 125
miljoonalla eurolla. Liikekiinteistd Lénkenin
divestointi toteutui katsauskauden paatty-
misen jalkeen.

TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS
Cityconin makrotaloudellisessa toimintaympa-
ristdssa ei tapahtunut merkittdvia muutoksia
vuoden 2016 aikana. Euroopan komission
(ennusteen) mukaan vuonna 2016 euroalueen
BKT:nkasvu oli1,7 %. Cityconin toimintamaiden
taloudelliset olosuhteet ovat yhd melko eriavat:
liiketoimintaymparisto Norjassa, Ruotsissa,
Virossaja Tanskassa pysyttelee vahvana tai
melko vahvana, kun taas Suomen talouden
kasvu on edelleen heikompaa.

Vuodelle 2017 Euroopan komissio ennus-
taa euroalueen BKT:nkasvun olevan1,5 %.
BKT:n kasvu tulee olemaan vahvempaa kuin

euromaiden keskiarvo muissa Cityconin
toimintamaissa, paitsi Suomessa, jossa
kasvun ennustetaan olevan 0,8 %. Suomessa
kasvun ennustetaan pysyvan muutaman
vuoden matalana, mutta kuitenkin positiivise-
na. Yleisesti BKT:n kasvuvauhdin odotetaan
lahenevan toisiaan Cityconin toimintamaissa
tulevaisuudessa.

Tyottémyys kasvoi vuoden 2016 aikana hiu-
kan Tanskassa ja Virossa, mutta laski Suomessa
jaRuotsissa. Norjassa tydttémyys olivain 4,7 %.
Tyottomyys on pysynyt kaikissa Cityconin
toimintamaissa euroalueen keskiarvoa (9,6 %)
matalampana. Vahittdiskaupan myynnin kasvu
olivahvaa Ruotsissa, Virossa ja Norjassa,
positiivista Suomessaja lievasti negatiivista
Tanskassa. (Lahteet: Tilastokeskus, Statistics
Norway/Sweden/Estonia/Denmark)

Ruotsissa ja Suomessa kuluttajien luot-
tamus talouden kehitykseen on vuoden 2016
aikana jatkanut positiivista kehitysta. Virossaja
euroalueella keskimaarin kuluttajien luottamus
talouteen on kuitenkin edelleen negatiivinen.
(L&hde: Eurostat) Kuluttajahintojen nousua on
nahty kaikissa Cityconin toimintamaissa vuoden
2016 aikana, jamyds euroalueella yleisesti.
(Lahteet: Tilastokeskus, Statistics Norway/
Sweden/Estonia/Denmark).
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Suomessa parhaiden kohteiden vuokrat ovat
laskeneet vuodentakaiseen verrattuna ja vuok-
rien ennustetaan pysyvan vakaana tai kasvavan
hieman vuonna 2017. Norjassa prime-kohteiden
vuokrien ennustetaan pysyvan muuttumatto-
mana. Ruotsissa prime-kohteiden vuokrat ovat
kasvaneet vuoden aikana, kun taas Virossa
vuokrat ovat laskeneet ja vuokrien laskupaineen
odotetaan jatkuvan kiristyneen kilpailun myota.
(Lahde: JLL)

Suomessa core-kohteiden kysynta on
edelleen vahvaaja sijoituskysynta on laajentunut
myds naiden kohteiden ulkopuolelle. Norjassa
sijoituskysynta ylittaa tarjonnan ja markkinan
ennustetaan pysyvan aktiivisena vuonna 2017.
Ruotsissa parhaiden kauppakeskuskohteiden
tuottovaateet ovat laskeneet ja tasoittuneet
viimeisen vuoden aikana. Virossa prime-kohtei-
den tuottovaateiden laskun odotetaan jatkuvan.
(Lahde: JLL)

TALOUDELLINEN KEHITYS 2016

— Bruttovuokratuotot nousivat 251,4 miljoo-
naan euroon (Q1-Q4/2015;: 223,9) johtuen
[dhinna Norjan liiketoimintojen hankinnasta.
Cityconin Norjan likketoimintojen bruttovuok-
ratuotot olivat 85,3 miljoonaa euroa (43,0).
Yrityskauppa kasvatti mys nettovuokratuot-
toja 37,2 miljoonaa euroa, jotka olivat 224,9
miljoonaa euroa (199,6).

— Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi
20,3 miljoonaa euroa eli15,5 % 151,1 miljoo-
naan euroon erityisesti Norjan liikketoimin-
tojen hankinnan seurauksena. Operatiivinen
tulos/osake (EPRA EPS, basic) laski hieman
0,170 euroon (0,173) johtuen suuremmasta
osakemaarasta.

— Tulos/osake nousi 0,18 euroon (0,14). Tulos/
osake nousu johtui ldhinnd suuremmista

kayvan arvon nettovoitoista ja kiinteistojen
myyntivoitoista seka alhaisemmista hallin-
non kuluista.

— Liiketoiminnan nettorahavirta/osake pysyi
samalla tasolla 0,15 eurossa (0,15).

— Hallitus ehdottaa, ettd hallitus valtuutetaan
paattdmaan harkintansa mukaan osingon-
jaostatilikaudelta 2016, ja varojen jaka-
misesta sijoitetun vapaan oman padoman
rahastosta. Valtuutuksen perusteellajaet-
tavan osingon maara on enintdan 0,01 euroa
osakkeelta ja osakkeenomistajille sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastosta jaettavan
padoman palautuksen maara on enintdan
0,12 euroa osakkeelta. Varat maksettaisiin
osakkeenomistajille neljdssa erdssa.

NORJAN LIIKETOIMINTOJEN
HANKINNALLA KASVUA
NETTOVUOKRATUOTTOIHIN

Cityconin nettovuokratuotot nousivat 12,7 % ja
olivat 224,9 miljoonaa euroa (199,6). Tama johtui
paddasiassa Norjan liikketoimintojen hankinnasta,
joka lisasi Cityconin nettovuokratuottoja 37,2
miljoonalla eurolla. Yrityskauppa tasoitti dives-
tointien vaikutusta, silla divestoinnit laskivat
nettovuokratuottoja 13,0 miljoonaa euroa.
Kaynnissa olevat ja valmistuneet kehityshank-
keet kasvattivat nettovuokratuottoja yhteensa
1,3 miljoonaa euroa.

Vertailukelpoinen nettovuokratuottojen
kasvu, sisaltaen Norjan vertailukelpoisen
liikketoiminnan ja Kista Gallerian (100 %), ol
0,7 %. Cityconin standardimaaritelma vertailu-
kelpoisesta portfoliosta, joka pohjautuu EPRA:n
suosituksiin, ei sisalld Norjaa eikd Kista Galleriaa
jakattaa ainoastaan 34,6 % portfoliosta kauden
lopussa. Standardimaaritelman mukaan ver-
tailukelpoisten kohteiden bruttovuokratuotot

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

AVAINLUVUT
2016 2015 %"

Nettovuokratuotto Me 2249 199,6 12,7
Operatiivinen liikevoitto
(Direct Operating profit)? Me 198,5 1754 132
Tulos/osake EUR 0,18 014 252
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Me 43376 40916 6,0
Luototusaste (LTV)? % 46,6 457 19
EPRA:n mukaiset tunnusluvut?
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 1511 1308 15,5
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,170 0173 -19
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) EUR 282 274 3,2

1) Muutos edeltévéstd vuodesta. Muutosprosentti on laskettu tarkoista luvuista.
2) Citycon esittdd vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisesti.
Lisdtietoja on esitetty liitetietojen laadinta- ja laskentaperiaatteissa.

VERTAILUKELPOISTEN NETTOVUOKRATUOTTOJEN KASVU

%
11
4] 3 36 0.7
6.2 [
-1,2
Suomi Ruotsi Viro ja Yhteenss Proforma  Kista Galleria  Oikaistut
Tanska Norja (100 %)" yhteens3

Pylvédn leveys viittaa kyseisen liikketoimintayksikén painoarvoon vertailukelpoisessa portfoliossa.

1) Citycon omistaa Kista Galleria kauppakeskuksesta 50 %, mutta johto seuraa sité kuin se olisi yhdistelty kokonaan.

Oikaistut yhteensd Kista 50 %:sti mukaanlukien on 0,6 %.
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NETTOVUOKRATUOTON JAKAUMA

Brutto-
vuokra-
Nettovuokratuotto tuotto
Viro ja
Me Suomi Norja  Ruotsi Tanska Muut | Yhteensd | Yhteensd
Q1-Q4/2015 96,9 36,8 397 26,2 - 199,6 2239
Hankinnat 0,6 38,6 - 02 - 393 444
Kehityshankkeet 2] - 03 -1 - 13 23
Divestoinnit 91 - -24 -15 - -13,0 -15,1
Vertailukelpoiset kohteet” -2,8 - 13 04 - -11 -19
Muu (sis.
valuuttakurssieron) 0,0 -14 -0,5 - 05 -1.3 =22
Q1-Q4/2016 87,8 74,0 385 24,2 0,5 2249 2514

1) Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtién omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta.
Tdmdn vuoksi Norjan kohteet eivdt sisdilly vertailukelpoisiin kohteisiin. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivét kuulu mydskddn

kehitys- ja laajennuskohteet eivdtkd tontit.

laskivat 1,9 miljoonaa euroa eli1,9 % ja netto-
vuokratuotot laskivat vastaavasti1,1 miljoonaa
euroa eli1,2 %. Vertailukelpoisten kohteiden
hoitokulut olivat 3,4 9% viime vuotta alhaisem-
mat, mita selittda tiukka kustannusten hallinta.

Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot
laskivat edelliseen vuoteen verrattuna 9,4 %
ollen 87,8 miljoonaa euroa (96,9). Tama oli
seurausta lahinna vuonna 2015 ja 2016 toteute-
tuista kiinteistdjen myynneistd, jotka laskivat
nettovuokratuottoja yhteensa 9,1 miljoonaa
euroa. Lisdksi vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotot laskivat 2,8 miljoonaa euroa
eli 6,2 % johtuen padasiassa vahittdiskaupan
haasteista Suomessa. Toisaalta kdynnissa olevat
ja valmistuneet (mm. IsoKristiina ja IsoOmena)
kehityshankkeet kasvattivat nettovuokratuotto-
jayhteensa 2,1 miljoonaa euroa.

Norjan liikketoiminnot vahvistivat Cityconin
tulosta vuonna 2016 odotusten mukaisesti
85,3 miljoonan euron bruttovuokratuotoilla
ja74,0 miljoonan euron nettovuokratuotoilla.
KaikkiNorjan kohteet kuuluvat kiinteistdkannan
hankinnat-portfolioon, kunnes ne ovat olleet

Cityconin omistuksessa kaksi vastaavaa
vertailukautta.

Yhtion Ruotsin liikketoimintojen nettovuok-
ratuotot laskivat 38,5 miljoonaan euroon (39,7),
eli 3,2 % johtuen pdaasiassa vuonna 2015 toteu-
tuneista divestoinneista. Ruotsin vertailukel-
poisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat
1,3 miljoonaa euroa eli 4,1 %, johtuen pddasiassa
uusista ja uusituista vuokrasopimuksista erityi-
sestiLiljeholmstorget Galleriassa.

Viron ja Tanskan litketoimintojen netto-
vuokratuotot laskivat 7,5 % edelliseen vuoteen
verrattuna ollen 24,2 miljoonaa euroa (26,2).
Tama johtui pddasiassa uudistushankkeen
alkamisesta Kristiinessé ja ydinliiketoimintaan
kuulumattoman kauppakeskus Magistralin
divestoinnista, jotka laskivat nettovuok-
ratuottoja yhteensa 1.5 miljoonaa euroa.
Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokra-
tuotot nousivat 0,4 miljoonalla eurolla eli
3,1 %, mika oli suurimmaksi osaksi seurausta
korkeammista vuokratasoista ja kdyttdastees-
ta seka alhaisemmista luottotappioista Rocca
al Maressa.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS



08 — Citycon - Tilinpaatss 2016 HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

VUOKRAUSASTE PYSYI KORKEALLA TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE
96,2 %:SSA %
Koko kiinteistokannan taloudellinen vuokra-
usaste nousi 0,2 prosenttiyksikolld vuoden
viimeiselld neljannekselld vuokrausasteen
noustua kaikissa litketoimintayksikoissa, erityi-
sesti Ruotsissa. Vuokrausaste Suomessa nousi,
vaikka aiemmat Anttilan liiketilat vapautuivat

T, .. o 31.12.2015
vuoden viimeisella neljanneksella. Nousu johtui . 2092016
suurimpiin kauppakeskuksiin allekirjoitetuista ) ’ 216198,4198,7 7|97, 21 99,3199,5 J . 31.i2:2016
vuokrasopimuksista.

Vuokralaisten kokonaismyynti Cityconin
kauppakeskuksissa nousi 2 % ja kavijamaara
1% edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon
verrattuna. Myyntien kasvu oli pddasiassa

seurausta kehityshankkeiden valmistumisesta. VERTAILUKELPOISTEN VERTAILUKELPOISTEN
Kokonaismyynti Norjassa nousi 2 %, kun taas KAUPPAKESKUSTEN MYYNNIT? KAUPPAKESKUSTEN KAVIJAMAARAT"
2016 vs 2015, % 2016 vs 2015, %

Suomi Norja Ruotsi Viro ja Tanska Yhteens3

kavijamaara laski 2 % johtuen padasiassa pai-
vittaistavarakaupan sulkemisesta yksittaisessd 1%
kohteessa, jossa on alkamassa uudistushanke. 0% 0%

Kauden lopussa Cityconilla oli yhteensd 4 230 - -
(4 214) vuokrasopimusta, joiden keskimaarainen 1% 1% 1%
jaljelld oleva voimassaoloaika oli 3,3 vuotta (3,3).

Cityconin portfolion keskimaarainen nelio- 3% 3%

vuokra nousi vuonna 2016 22,8 euroon (22,2) Suomi Ruotsi Viroja  Yhteenss Suomi Ruotsi Viro ja Yhteensa
Tanska Tanska

johtuen pddasiassa alkaneista sopimuksista
Ison Omenan kehityshankkeessa ja kiinteis-
téjen myynneista. Vahittaiskaupan haasteet
Suomessa ja kilpailutilanteen kiristyminen
Virossa johtivat kiinteistokannan-3,1%:n
negatiiviseen vuokranmuutokseen uusituissa
vuokrasopimuksissa ja uudelleenvuokratuissa
tiloissa katsauskauden aikana. Kista Galleria

Pylvddn leveys on painotettu kyseisen liikketoimintayksikén myynneilld tai kdvijémddrilld.
1) Myynti- ja kdvijamédraluvuissa on mukana arvioita. Myynnilld tarkoitetaan arvonliséverotonta myyntid.

(100 %) mukaan lukien, vuokranmuutos uusituis-
sa vuokrasopimuksissa ja uudelleenvuokratuissa
tiloissa oli-2,0 %. Luvut eivat sisalld vuoden
ensimmaiselld kvartaalilla uusittua Anttilan
vuokrasopimusta vuokralaisen konkurssin
vuoksi.
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VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

ANNUALISOITU LASKENNALLINEN VUOKRA-ARVO"

31.12.2016 3112.2015 Me 31.12.2016 31.12.2015
Vuokrasopimusten lukumaara kpl 4230 4214 Suomi 138,4 136,3
Keskimaarainen vuokra’ EUR/m2 228 222 Norja? 14,0 101,9
Suomi EUR/m? 26,2 241 Ruotsi? 56,9 573
Norja EUR/m? 214 215  VirojaTanska 294 319
Ruots{ EUR/m? 20,6 210 Yhteensa 3386 3274
VirojaTanska EUR/m? 205 204 1) Sisdltdd annualisoidun pédomavuokran ja ylldpitokorvauksen, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan
Vuokrasopimusten keskimaarainen vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun
jaljella oleva voimassaoloaika vuotta 33 33 vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta? % 8,5 9,0 2} Vertailuluvut yhdenmukatistettu.
1) Vertailuluvut yhdenmukaistettu Ruotsissa.
2) Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.
VUOKRAUSTOIMINTA NETTOTUOTTO"

2016 205 % 31.12.2016 31.12.2015
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset kpl 1104 895  guomi 52 58
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala’ m? 260229 173301 Norja? 52 27
Alkaneiden vuokrasopimusten keskiméaarainen vuokra’ EUR/m? 219 232 Ruotsi 53 56
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset kpl 1062 1114 Viroja Tanska 73 76
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala’ m? 302086 278984 Keskimaarin 54 59
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra!  EUR/m? 208 20,1 ) o e L e s
; 1) Perustuu 12 kuukauden nettovuokratuottoon jaettuna sijoituskiinteistéjen kdyvalla arvolla. Siséltdd kayttdmattéman

Vuokrasopimusten vuokranmuutos, rakennusoikeuden arvon.
uusitut ja uudelleenvuokratut % -31 -

1) Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivét valttamatta kohdistu samoihin tiloihin.

2) Nettotuotto 2,7 % vuoden 2015 pédtteeksi perustuu 6 kuukauden nettovuokratuottoon jaettuna sijoituskiinteistdjen

kayvilld arvolla.
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NORJAN LIIKETOIMINTOJEN
HANKINTA TUKI OPERATIIVISEN
TULOKSEN KASVUA

Hallinnon kulut olivat 28,2 miljoonaa euroa
(34,5). Kulujen lasku 6,4 miljoonalla eurolla
johtui [&hinna vertailukaudella kirjatusta Norjan
liiketoimintojen hankintaan liittyvasta transak-
tiokulusta seka tiukasta kustannusten hallinnas-
ta. Saastdohjelma vahensi henkildstomaaraa
vuonna 2016. Citycon-konsernin palveluksessa
oli vuoden lopussa kokoaikaisia tydntekijoita
yhteensé 272 (297), joista 78 oli Suomessa, 132
Norjassa, 50 Ruotsissa, 8 Virossa, 3 Hollannissa
jalTanskassa.

Citycon-konserni maksoi palkkoja ja palkki-
oita 23,2 miljoonaa euroa (21,7), josta konsernin
toimitusjohtajan palkkojen ja palkkioiden osuus
oli 0,9 miljoonaa euroa (0,9) ja hallituksen 0,7
miljoonaa euroa (0,8). Emoyhtit maksoi palkkoja
ja palkkioita 6,8 miljoonaa euroa (6,0), josta
toimitusjohtajan palkka ja palkkiot olivat 0,7
miljoonaa euroa (0,7) ja hallituksen 0,7 miljoonaa
euroa(0,8).

Liikevoitto oli 224,4 miljoonaa euroa (148,9).
Liikevoiton kasvu edellisvuoteen verrattuna
johtui suuremmista kdyvan arvon voitoista,
myyntivoitoista sekd Norjan liiketoimintojen
hankinnasta.

Rahoituskulut (netto) nousivat 5,3 miljoonalla
eurolla 57,7 miljoonaan euroon (52,3), vaikka
velan keskikorko oli alhaisempi, johtuen kor-
keammasta velan méarasta Norjan liiketoiminto-
jen hankinnan jdlkeen.

Osuus yhteisyritysten voitoistaoli 14,8
miljoonaa euroa (19,4). Lasku johtui p&dasiassa
alhaisemmasta kayvén arvon voitosta Kista
Galleriassa janeljdsta Norjassa sijaitsevasta
kiinteistdstd, joista Cityconin omistusosuus
on 20 %.

Katsauskauden voitto oli 161,3 miljoonaa euroa
(110,4). Voitto kasvoi padasiassa suuremmista
kayvan arvon voitoista ja myyntivoitoista.

KIINTEISTOOMAISUUDEN
ARVO NOUSI
Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo nousi 246,0
miljoonalla eurolla 4 337,6 miljoonaan euroon
(31.12.2015: 4 091,6). Hankinnat (yhteisyritys-
kumppaniNCC:n osuuden hankinta Ison Omenan
laajennusprojektissa) ja investoinnit lisasivat
kiinteistdjen arvoa 275,9 miljoonalla eurolla, kun
taas kauppakeskus Magistralin ja suomalaisen
kiinteistéportfolion myynnit laskivat kaypaa
arvoa 94,2 miljoonalla eurolla. Myytévissa oleviin
kiinteistdihin siirrettiin kolme kohdetta Norjassa,
yksiRuotsissa ja yksi Suomessa, arvoltaan
81,3 miljoonaa euroa. Valuuttakurssimuutokset
kasvattivat kdypad arvoa 47,7 miljoonalla eurolla
ja kdyvén arvon voitot 25,9 miljoonalla eurolla.
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli
25,9 miljoonaa euroa (7,3). Arvonnousua kirjattiin
yhteens&100,9 miljoonaa euroa (77,7) ja arvon-
alennusta yhteensa 74,9 miljoonaa euroa (70,3).

Jones Lang LaSallen (JLL) laatima, kauden lopun
tilanteen mukainen arviolausunto on saatavilla
Cityconin verkkosivuilta.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

HENKILOSTOTUNNUSLUVUT

2016 2015 2014
Keskimaarainen lukumaara tilikaudella 306 232 145
Tilikauden palkat ja palkkiot Me 232 217 12,2
YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA
Markkina-
Sijoitus- Tuottovaateen vuokrien
kiinteistjen painotettu  painotettu
Kiinteistdjen Vuokrattava kaypdarvo, Portfolio, keskiarvo, keskiarvo,
31.12.2016 lukumdard  pinta-ala Me % % EUR/m?/kk
Kauppakeskukset, Suomi 20 418340 1756,4 40 - -
Muut kauppapaikat, Suomi” 4 27150 753 2 - -
Suomi, yhteensa 24 445490 1831,7 42 56 298
Kauppakeskukset, Norja" 20 415700 14128 33 - -
Vuokratut kauppakeskukset,
Norja? 2 18200 - - - -
Norja, yhteensa 22 433900 14128 33 53 229
Kauppakeskukset, Ruotsi®) 8 215100 7532 17 - -
Muut kauppapaikat, Ruots{ 1 11600 - - - -
Ruotsi, yhteensa 9 226700 7532 17 52 26,3
Kauppakeskukset,
VirojaTanska 3 119600 3399 8 - -
Viroja Tanska, yhteensa 3 119600 3399 8 6,7 20,1
Kauppakeskukset, yhteensd 53 1186940 42623 98 = 7
Muut kauppapaikat, yhteensa 5 38750 753 2 = g
Yhteensa 58 1225690 43376 100 55 26,1
1) Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo ei sisélld myytdvissd olevia kiinteistéjd.
2) Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-séd@nnésten mukaisesti.
3) Pois lukien Kista Galleria.
KAYVAN ARVON MUUTOS
Me Q4/2016 Q4/2015 2016 2015
Suomi -183 -7 -332 -37.1
Norja -50 02 198 02
Ruotsi 10,5 12,6 397 396
Viroja Tanska 0.3 -09 -0,4 47
Yhteensd -12,5 02 25,9 73
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AKTIIVISTA PAAOMAN
KIERRATTAMISTA

Vuoden viimeisen neljanneksen aikana Citycon
allekirjoitti sopimuksen Bergenissa sijaitsevan,
Cityconin kauppakeskus Oasenin viereisen,
toimistorakennuksen hankinnasta 78 miljoonalla
eurolla sekd Uumajassa sijaitsevan liikekiinteis-
t6 Lankenin myynnista 24 miljoonalla eurolla.
N&ma transaktiot toteutuivat katsauskauden
paattymisen jalkeen.

Kuluneen vuoden aikana Citycon on jatka-
nut divestointistrategiansa toteuttamista.
Julkaistuaan paivitetyn strategiansa heinakuus-
sa 2011, yhtid on myynyt yhteensa 49 ydinliike-
toimintaansa kuulumatonta kiinteistda ja nelja
asuinportfoliota yhteisarvoltaan 350 miljoonaa
euroa. Cityconin aikomus on jatkaa ydinliiketoi-
mintaan kuulumattomien kiinteist6jen myyntia
noin 200-250 miljoonalla eurolla, [&hinna
Suomessa ja Norjassa, seuraavan 1-2 vuoden
aikana.

KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT
- 1ISON OMENAN ENSIMMAISEN
VAIHEEN AVAUS OLI MENESTYS
Yhtiolla oli katsauskauden lopussa kadynnissa
kaksi merkittavaa kehityshanketta: laajennus-ja
uudistushanke Espoon Isossa Omenassa seka
Mélndal Galleria -hanke G&teborgissa.

Ison Omenan laajennuksen ensimmdinen
vaihe avattiin menestyksekkaasti elokuussa.
Kauppakeskuksen kavijamaarat ja myynnit

ovat nousseet noin 30 %:lla avaamisen jalkeen.
Laajennuksen toinen vaihe sisdltda 13 000
nelidmetrid vuokrattavaa pinta-alaaja senvarsi-
naiset avajaiset pidetdan huhtikuussa 2017.1son
Omenan vuokrausaste, mukaan lukien hankkeen
vield kesken olevan toisen vaiheen, nousi neljan-
neksen aikana 95 %:iin.

Kauppakeskus Mdlndal Gallerian kehitys-
hankkeen vuokralaiskysynta on ollut vahvaa
ja esivuokrausaste oli katsauskauden lopussa
65 %. Citycon ostaa yhteisyrityskumppani
NCC:n 50 %:n osuuden kauppakeskuksesta
projektin valmistuttua.

Alla listattujen kehityshankkeiden lisaksi
Cityconilla on kdynnissa useita uudistushank-
keita muun muassa seuraavissa kohteissa:
Myyrmanni, Kristiine, Buskerud Storsenter ja
Down Town.

Lisatietoja yhtidn valmistuneista seka kayn-
nissad ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista
[Gytyy tilinpaatoksen sivuilta 89-90.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

HANKINNAT JAMYYNNIT 2016

Vuokrattava Hinta,
Sijainti Paivamaara pinta-ala, m? Me
Hankinnat
50 %:n osuus
lagjennuksesta
Iso Omena, laajennus  (vaihe 1) Espoo, Suomi n8. - 81,5
Hankinnat, yhteensa 81,5
Myynnit
Magistral Kauppakeskus Tallinna, Viro 29.2. 11800 24,0
Portfolion myynti) Liikekiinteistoja Suomi 294. 46800 74,0
Myynnit, yhteensa 58600 98,0

1) Sisdltda viisi market- ja myymdlakohdetta Suomessa: Sinikalliontie 1KOy (Espoo), Kontulan Asemakeskus KOy (Helsinki),
Lentolan Perusyhtié Oy (Kangasala), Lillinkulma KOy (Kaarina), Lénsi-Keskus KOy (Espoo).

VUONNA 2016 VALMISTUNEET JA 31.12.2016 KAYNNISSA
OLLEET KEHITYSHANKKEET?

Toteutuneet

brutto-

Arvioitu investoinnit

Pinta-ala ennen/ bruttoinvestointi, 31.12.2016
Sijainti jalkeen, m? Me?  mennessd, Me  Valmistuminen
Iso Omena Espoo, Suomi 63300/101000 270,0 242,0 Vaihe 2:Q2/2017
Mélndal Galleria ~ Géteborg, Ruotsi -/24000 60,0(120,0) 303 Q3/2018
Porin Asema-aukio® Pori, Suomi 18800/23 000 40,0 35,8 Q2/2017
Stenungstorg Goteborgin alue, Valmistunut
Centrum Ruotsi 30000/35300 18,0 171 Q2/2016

1) Ndiden hankkeiden liséksi Citycon on allekirjoittanut 28.1.2015 TK Developmentin kanssa sopimuksen suur-
Kaopenhaminan alueella Kegessa sijaitsevan Straedet-hankkeen tulevasta ostosta. Citycon hankkii rakenteilla
olevan 19 000 neliémetrin kauppakeskus Straedetin sen valmistuttua Q3/2017 noin 75 miljoonalla eurolla, joka
perustuu kiinteddn 6,25 %:n alkutuottoon.

2) Suluissa esitetty luku sisdltad Cityconin kokonaisinvestoinnin projektissa mukaan lukien yhteisyrityksen osakkeiden
ennaltasovitun hankinnan.

3) Uusi kampus Satakunnan Ammattikorkeakoululle. Citycon on tehnyt sopimuksen kiinteistén myynnistd hankkeen
valmistuttua.
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BRUTTOINVESTOINNIT

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit
(hankinnat mukaan lukien) olivat yhteensé 314,5
miljoonaa euroa (1718,6).

OMA PAAOMA

Osakekohtainen oma padoma kasvoi 2,60
euroon (31.12.2015: 2,52) l&hinna katsauskauden
voiton ja 31,1 miljoonan euron muuntoerovoiton
seurauksena. Toisaalta 133,5 miljoonan euron
osingonjako ja padomanpalautus laskivat osake-
kohtaista omaa pddomaa.

Katsauskauden lopussa emoyhtién omista-
jille kuuluva oma padoma oli 2 311,4 miljoonaa
euroa (2 245,5). Emoyhtién omistajille kuuluva
oma pddoma nousi 65,9 miljoonaa euroa vuoden
2015 lopusta.

RAHOITUS

Citycon laski 30.8. liikkeeseen 350 miljoonan
euromaaraisen vakuudettoman joukkovelka-
kirjalainan. Lainan maturiteettion10 vuotta ja
lainalle maksetaan vuosittain 8.9. kiintedd 1,25 %
vuosikorkoa. Lainalle on my&nnetty kaksi luot-
toluokitusta, BBB S&P:Ita ja Baa2 Moody's:lta,
samat kuin Cityconin yleiset luottoluokitukset.
Joukkovelkakirjalainasta saadut nettotuotot
kaytettiin padasiassa kaikkien luottolimiitista
nostettujen pankkilainojen takaisinmaksuun
seka yritystodistusten osittaiseen takaisin-
maksuun. Tamén seurauksena kaytettavissa
oleva likviditeetti parani selvéstija lainasalkun
keskimaturiteetti piteni.

Suurimmassa yhteisyrityksessé Kista
Galleriassa pankkivelka jélleenrahoitettiin
kesdkuussa. Uusi lainasopimus solmittiin kolmen
rahoittajapankin kanssa viideksi vuodeksi
alemmalla korolla kuin vanhassa sopimukses-
sa. Kista Gallerian velka ei ole konsolidoitu

konsernitasolla, joten silld ei ole vaikutusta

BRUTTOINVESTOINNIT

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

raportoitaviin velan tunnuslukuthin. Me 2016 2015
Kiinteistojen hankinnat 81,5 1316,5
Korolliset velat Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 371 62,2
Korollisten velkojen kéyp& arvo nousi edellisvuo-  Kiinteistdkehitys 1944 1390
desta154,4 miljoonaa euroa 2191,5 miljoonaan Liikearvo ja muut investoinnit 15 2009
euroon, osittain johtuen siits, etta NCC:n Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 314,5 1718,6
omistusosuus Ison Omenan laajennusosasta - — —
ostettiin elokuussa. Keskimaarainen lainapaa- Bruttoinvestoinnit segmenteittain
. i P Suomi 2203 109,0
omilla painotettu laina-aika nousi 5,6 vuoteen, Norja 457 1556.2
kun 350 miljoonan euron joukkovelkakirjalaina Ruotsi 456 437
laskettiin liikkeelle elokuussa ja varat kdytettiin Baltiaja Tanska 18 8,4
lyhyemman velan jélleenrahoittamiseen, ja Konsernihallinto 11 13
koska pankkilainasopimuksien yhden vuoden Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 3145 17186
jatko-optiota on kaytetty.
Divestoinnit! 95,5 97.8
1) Eisisdlld siirtoja "Myytdvissd olevat sijoituskiinteistét"-kategoriaan
LAINAJAKAUMA RAHOITUKSEN AVAINLUVUT
%
31.12.2016 31.12.2015
Korolliset velat, kdypéd arvo Me 21915 20371
Kéytettévissé oleva likviditeetti Me 5604 3771
Keskimaarainen laina-aika years 56 55
Yhteenss Luototusaste (LTV) % 46,6 45,7
2191 ,5 = Joukkovelkakifalainat Omavaraisuusaste (Rahoituskovenantti>32,5) % 473 483
Me ® Pankkilainat Korkokate (Rahoituskovenantti>1,8) X 38 38
" Vritystodistukset Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,46 0,45
Muut Vakuudellinen vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti<0,25) x 0,02 0,03
VELKOJEN ERAANTYMISET
Me
500
410
190 388 350 350
248
13 138 154 = | ainat ja joukkovelkakirjalainat
23 I Korkojohdannaiset
0 0 = Nostamattomat limiitit
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
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RAHOITUSKULUT

2016 2015
Rahoituskulut Me -65,9 -60,6
Rahoitustuotot Me 83 83
Rahoituskulut (netto) Me -57.7 -523
Keskikorko kauden lopussa’ % 2,86 3,04
Keskikorko, laskettu vuoden alusta’ % 298 3,37

1) Koronvaihtosopimukset ja koron-ja valuutanvaihtosopimukset huomioon ottaen

Rahoituskulut
Tilinpaatdskauden rahoituskulut nousivat 5,3
miljoonalla eurolla 57,7 miljoonaan euroon
(52,3) alhaisemmasta korkotasosta huolimat-
ta, johtuen korkeammasta velan méardsta
Norjan litkketoimintojen hankinnan jalkeen.
Rahoituskulut sisaltavat 5,9 miljoonaa euroa
epasuoria rahoituskuluja. Suurin osa, 4,6 mil-
joonaa euroa, liittyi purettuihin ja uudelleenneu-
voteltuihin koronvaihtosopimuksiin ja koron- ja
valuutanvaihtosopimuksiin, jotka liittyivdt 350
miljoonan euron joukkovelkakirjalainan litk-
keeseenlaskuun ja lainojen takaisinmaksuihin.
Suojauslaskennasta johtuen 2,8 miljoonaa euroa
epdsuorista rahoituskuluista on kirjattu vastaa-
vanlaisena voittona laajan tuloslaskelman eriin.
Loput 1,3 miljoonaa euroa syntyi niiden koron- ja
valuutanvaihtosopimusten kayvén arvon
muutoksista, jotka eivat ole IFRS:n mukaisessa
suojauslaskennassa. Rahoitustuotot koostuivat
l&hinn& Kista Gallerian lainan korkotuotoista
sekad osittain joidenkin termiinikauppojen
korkoeroista.

Korollisten velkojen painotettu kes-
kikorko laski verrattuna viime vuoteen
alemmilla marginaaleilla toteutuneiden

jélleenrahoitustransaktioiden seka purettujen
koronvaihtosopimusten seurauksena ja toisaalta
yha alempien markkinakorkojen johdosta.

Citycon kdyttda korkojohdannaisia suojau-
tuakseen vaihtuvakorkoiselta korkoriskilta.
Valuuttatransaktioriski, jolla on tulosvaikutusta,
on yhtién rahoituspolitiikan mukaisesti suojattu
taysin valuuttatermiineilld ja koron- ja valuutan-
vaihtosopimuksilla, joilla euromaardista velkaa
vaihdetaan Norjan ja Ruotsin kruunumaardiseksi.
Syyskuussa tehtiin uusia koron-ja valuutanvaih-
tosopimuksia joukkovelkakirjalainan liikkkee-
seenlaskun yhteydessa.

VASTUULLISUUS

Cityconin tavoite on kuulua vastuullisen kaup-
pakeskusjohtamisen edellakavijéihin. Yhtién
vastuullisuusstrategia péivitettiin vuonna 2014
ja samalla asetettiin kunnianhimoisia tavoitteita,
jotka ulottuvat vuoteen 2020 saakka.

EPRA valitsi Cityconin vuoden 2015 vuosi-
kertomuksen ja vastuullisuusraportin yhdeksi
toimialan parhaista. Citycon sai kultaa vastuul-
lisuusraportoinnin kilpasarjassa nyt viidennen
kerran perakkain. My6s GRESB (Global Real
Estate Sustainability Benchmark) palkitsi
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Cityconin vastuullisuusohjelman myontamalla
Cityconille Green Star -tunnustuksen, ja rapor-
tissa arvioitujen yritysten vertailussa Citycon
sijoittui maailmanlaajuisesti parhaan viiden
prosentin joukkoon. Citycon on saanut Green
Star -tunnustuksen vuodesta 2013.
Keskeisimmat ymparistovastuun tulokset 2016:
— Cityconin kokonaisenergiankulutus (ml. kiin-
teistdsahka, lampd, jadhdytys) oli 253
gigawattituntia (239 GWh). Kauppakeskusten
energian ominaiskulutus (kWh/m?2) kauppa-
keskuksissanousi 0,5 % verrattuna viime
vuoteen (tavoite -2 %).

— Hiilijalanjalki oli 60 000 hiilidioksidi-
ekvivalenttitonnia (74 000 tCOze).
Kauppakeskusten kasvihuonekaasujen
ominaispaastot (kgCO2e/m?2) pienenivat
18 % verrattuna viime vuoteen (tavoite -4 %).
Tahéan vaikutti muun muassa 58 %:iin kasvanut
vihredn sahkan hankinta (47 %).

— Kauppakeskusten jatteiden kierratysaste
laski 2 prosenttiyksikkda verrattuna viime
vuoteen ollen 93 % (kierratysastetavoite
90 %).

Vuonna 2016 Citycon kehitti ympéristojohta-
miskaytantojaan BREEAM In-Use sertifiointien
kayttoonoton myota. Cityconin kauppakeskuk-
sista oli BREEAM In-Use -sertifioitu 74 % kayval-
[& arvolla mitattuna vuoden lopussa. Cityconilla
on nyt Pohjoismaiden suurin BREEAM In-Use
-ymparistdsertifioitu kauppakeskusportfolio.
Citycon soveltaa ymparistovastuun raportoin-
nissaan Global Reporting Initiativen kiinteisto-ja
rakennussektorin toimialakohtaista (CRESS)
ohjeistusta sekd EPRA:n syksylla 2014 julkaise-
maa ohjeistusta. Cityconin vastuullisuustulokset
ja-tunnusluvut seka laskentaperiaatteet esite-
taan yksityiskohtaisesti tulevassa vuoden 2016
vastuullisuusselvityksessa.

RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT
Cityconin liiketoiminnan merkittavimmat
lahiajan riskit ja epdvarmuustekijat liittyvat
yleiseen talouden ja kuluttajaluottamuksen
kehitykseen Pohjoismaissa ja Virossa seka
sithen, miten tama vaikuttaa kauppakeskus-
tenkaypaan arvoon, vuokrausasteeseen ja
vuokratasoon ja sitd kautta Cityconin tulokseen.
Erityisesti Suomen talouden hitaampi elpymi-
nen voisi vaikeuttaa asetettujen taloudellisten
tavoitteiden saavuttamista.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista
vaikutusta Cityconin liikketoimintaan ja talou-
delliseen tulokseen, sekd tarkeimmat riski-
enhallintatoimenpiteet on esitelty laajemmin
liitetiedossa 3.5 A) ja sivuilla 73-74 tilinpaa-
téksessd 2016, sekd Cityconin verkkosivuilla
Hallinnointi-osiossa.

OIKEUDENKAYNNIT JA
VALIMIESMENETTELYT

Cityconia vastaan on vireilla joitakin yhtion
liketoimintaan liittyvid eri perusteilla nostettu-
ja oikeudenkdynteja ja eri perusteisiin nojaavia
oikeudellisia vaateita ja erimielisyyksia. Yhtion
nakemyksen mukaan ei ole todenndkdistd,

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

YHTIOKOKOUS
Varsinainen yhtiskokous 2016
Cityconin varsinainen yhtiokokous pidettiin
16.3.2016 Helsingissa. Kokoukseen osallistui 450
osakkeenomistajaa joko henkildkohtaisesti tai
asiamiehensa edustamana ja kokouksessa oli
edustettuna 83,5 % yhtion kaikista osakkeista
jaaanista.

Yhtiokokous vahvisti yhtion tilinpaatok-
sen sekd mydnsi vastuuvapauden hallituksen
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jasenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2015.
Yhtiokokous paatti, etta tilikaudelta 2015
jaetaan osinkona 0,01 euroa osakkeelta ja ettd
osakkeenomistajille maksetaan sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastosta pddoman
palautusta 0,0275 euroa osakkeelta. Hallitus
valtuutettiin myds paattdmaan harkintansa
mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan
oman padoman rahastosta enintdan 0,125 euroa
osakkeelta. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Kaikki yhtickokouspaatokset kayvat ilmi
yhtion verkkosivulta www.citycon.fi/yhtioko-
kous2016, missa myos yhtiokokouksen poytakir-
jaonsaatavilla.

Hallitus
Yhtigjarjestyksen mukaan yhtién hallitukseen
kuuluu viidesta kymmeneen jasentd, jotka
valitaan yhtigkokouksessa yhden (1) vuoden
toimikaudeksi, joka paattyy valintaa seuraavan
varsinaisen yhtickokouksen paattyessa.

Vuonna 2016 Cityconin hallitukseen kuului
kymmenen jasentd: Chaim Katzman, Bernd
Knobloch, Dori Segal (16.3.2016 alkaen), Arnold
de Haan, Kirsi Komi, Rachel Lavine, Andrea
Orlandi, Claes Ottosson, Per-Anders Ovin ja
Ariella Zochovitzky. Ronen Ashkenazi jai halli-
tuksesta pois 16.3.2016.

Vuonna 2016 hallituksen puheenjohtajana toi-
mi Chaim Katzman ja hallituksen varapuheenjoh-
tajina Bernd Knobloch sekd Dori Segal (16.3.2016
alkaen) ja Ronen Ashkenazi (16.3.2016 asti).

Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastajana on vuodesta 2006
lahtien toiminut tilintarkastusyhteisd Ernst &
Young Oy, jonka ilmoittamana yhtién paavas-
tuullisena tilintarkastajana toimi vuonna 2016
KHT Mikko Rytilahti.

Toimitusjohtaja

Hollantilainen Marcel Kokkeel (LL.M., 5.1958)
on toiminut yhtién toimitusjohtajana vuodesta
2011. Cityconin varatoimitusjohtajana toimii
talousjohtaja Eero Sihvonen. Heidan henkildtie-
tonsa, tydhistoriansa seka luottamustoimensa
on esitetty yhtion verkkosivuilla www.citycon.
fi/johtoryhma. Toimitusjohtajan toimisuhdetta
koskevat tiedot kayvat ilmi tilinpaatoksen
sivulta 32.

OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA
OSAKKEENOMISTAJAT

Joulukuun 2016 lopussa yhtion liikkkeeseen
laskettujen osakkeiden lukumaara oli 889 992
628. Yhtion osakepadomassa eikd osakkeiden
lukumaarassa tapahtunut muutoksia vuoden
2016 aikana.

Cityconilla olijoulukuun 2016 lopussa 12
419(9 537) rekisterditya osakkeenomistajaa,
joista yhdeksan oli hallintarekisterin hoitajia.
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat
omistivat noin 611,0 miljoonaa (622,0) yhtién
osaketta eli niiden hallussa oli 68,6 % (69,9)
yhtién osake- ja danimaarasta.

Lisatietoja yhtion porssilistauksesta,
kaupankadyntimaarista, osakkeen hinnasta,
markkina-arvosta, osakepddomasta, suurim-
mista rekisterdidyistad osakkeenomistajista ja
osakkeiden omistuksen jakautumisesta [6ytyy
tilinpaatoksen sivuilta 75-76 ja osakeantioikais-
tusta keskimaaraisestd osakemaarasta sivulta
67.

Osinko ja pddoman palautus

Cityconin vuonna 2016 maksamat osingot
tilikaudelta 2015 sekd pddoman palautukset
vuonna 2016:
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OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2016

31,4 % osake-
ja d8nimaarasta

68,6 % osake-

ja 88nimaarasta

o Hallintarekistersidyt osake-
omistukset 610,97 milj.osaketta

u Suorarekistersidyt osake-
omistukset 279,02 milj.osaketta

OSAKEPAAOMA JA OSAKKEET

Q1-Q4/2016 Q1-Q4/2015 %
Osakepadoma kauden alussa Me 2596 2596 -
Osakepadoma kauden lopussa Me 259,6 259,6 -
Osakkeiden lukumaard kauden alussa 889,992,628 889,992,628 -
Osakkeiden lukumaara kauden lopussa 889,992,628 889,992,628 -
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MAKSETUT OSINGOT JA PAAOMAN PALAUTUKSET 31.12.2016

euroa/osinko

Osinko

(tasmaytyspaivé 18.3.2016, maksupéiva 29.3.2016)) 0,01
Padoman palautus Q1
(tasmaytyspaiva 18.3.2016, maksupaiva 29.3.2016)" 0,0275
Paaoman palautus Q2
(tasmaytyspaiva 22.6.2016, maksupaiva 30.6.2016)? 0,0375
Padoman palautus Q3
(tasmaytyspaiva 23.9.2016, maksupaivé 30.9.2016)? 0,0375
Padoman palautus Q4
(tasmaytyspaiva 22.12.2016, maksupaiva 30.12.2016)? 0,0375

1) Varsinaisen yhtiskokouksen 2016 padtds

2) Varsinaisen yhtiékokouksen 2016 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen paétds

Hallituksen valtuutukset

Edella selostetun hallituksen varojenja-

kovaltuutuksen lisaksi yhtién hallituksella

olikatsauskauden lopussa voimassa kaksi

16.3.2016 pidetyn varsinaisen yhtidkokouksen

antamaa valtuutusta:

— Hallitus voi paattaa enintaan 85 miljoonan
osakkeen antamisesta tai Suomen osa-
keyhti6lain10 luvun1§:ssd tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuk-
sien antamisesta, mika vastasinoin 9,55 %
yhtion kaikista osakkeista katsauskauden
lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtiékokouksen paattymiseen
saakka, kuitenkin enintaan 30.6.2017 asti.

— Hallitus voi paattaa omien osakkeiden
hankkimisesta ja/tai pantiksi ottami-
sesta yhdessa tai useammassa erdssa.
Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien
omien osakkeiden lukumdérd voiolla
yhteensa enintdan 50 miljoonaa osaketta,
joka vastasinoin 5,61 % yhtion kaikista
osakkeista katsauskauden lopussa.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinai-
sen yhtidkokouksen paattymiseen saakka,
kuitenkin enintdan 30.6.2017 asti.

Vuoden 2016 aikana Citycon ei kayttanyt
valtuutuksiaan antaa osakkeita tai osakkeisiin
oikeuttavia erityisia oikeuksia eika hankkia
omia osakkeita.

Omat osakkeet
Yhtiélla tai sen tytaryhteiséilla ei vuoden 2016
aikana ollut hallussa yhtion omia osakkeita.

Liputusilmoitukset
Yhtio ei vastaanottanut liputusilmoituksia
vuoden 2016 aikana.

Osakassopimukset

Gazit-Globe Ltd. ja Canada Pension Plan
Investment Board European Holdings S.ar.l.
(CPPIBEH) ovat 12.5.2014 allekirjoittaneet
Cityconiin liittyvia hallinnointiasioita koskevan
sopimuksen.
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Cityconin saaman tiedon mukaan Gazit-
Globe Ltd. ja CPPIBEH ovat sitoutuneet
dadnestamaan Cityconin yhtidkokouksissa
Cityconin hallituksen jdsenten nimityksesta
niin, ettd Gazit-Globe Ltd. tulee nimitta-
maan vahintdan kolme hallituksen jasenta
ja CPPIBEH véhintaan kaksijdsentd. Yhden
CPPIBEH:n nimittamista jasenista tulee olla
riippumaton seka CPPIBEH:sta etta Cityconista.
Hallinnointisopimuksen osapuolet ovat sopineet
parhaansa mukaan pyrkivansa varmistamaan,
ettd CPPIBEH:n nimeamat hallituksen jasenet
valitaan myds Cityconin hallituksen kulloinkin
mahdollisesti perustamiin valiokuntiin, mukaan
lukien yhden jasenen valinta hallituksen nimitys-
ja palkitsemisvaliokuntaan. Mikali CPPIBEH:n
nimedma hallituksen jdsen ei ole hallituksen
nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan jdsen
kolmen kuukauden ajanjaksolla minkd tahansa
Cityconin vuotuisen tilikauden aikana, tiettyja
poikkeuksia lukuun ottamatta, Gazit-Globe Ltd.
tulee tukemaan CPPIBEH:n ehdotusta Cityconin
yhtidkokoukselle hallituksen nimitys- ja palkit-
semisvaliokunnan korvaavan osakkeenomista-
jien nimitystoimikunnan perustamisesta sekd
ddnestamaan taman ehdotuksen puolesta.

Gazit-Globe Ltd. on myds, tietyin poikkeuk-
sin, mydntanyt CPPIBEH:(le rajoitetun oikeuden
myyda osakkeitaan (ns. tag-along right)
Gazit-Globe Ltd..n mahdollisen osakemyynnin
yhteydessa, mikali myytdvat osakkeet edusta-
vatyli 5 % Cityconin osakkeista minka tahansa
12 kuukauden ajanjakson aikana.

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

Hallinnointisopimuksen voimassaolo paat-
tyy 10 vuoden kuluttua sopimuksen paivayk-
sestd, tai kun CPPIBEH:n suora tai vélillinen
omistusosuus laskee vahintaan 30 perakkai-
seksi paivéksialle 10 % Cityconin osakkeista,
tai kun Gazit-Globe Ltd.:n suora tai valillinen
omistusosuus laskee 30 perakkaiseksi paivak-
sialle 20 % Cityconin osakkeista.

Lisatietoa Gazit-Globe Ltd.nja
CPPIBEH:n vélisestd sopimuksesta on saa-
tavilla yhtién verkkosivulta www.citycon.fi/
osakassopimukset.

Yhtion tiedossa ei ole muita
osakassopimuksia.

KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitksn aikavilin osakepohjaiset
kannustinjirjestelmét ja optio-ohjelma 2011
Cityconilla on kolme kannustinjarjestelmaa
konsernin avainhenkil&ille:

— osakepalkkiojarjestelma 2015,

— sitouttava osakepalkkiojarjestelmd 2015 ja
— optio-ohjelma 2011.

Pitkan aikavalin osakepohjaisten kannustin-
jarjestelmien ja optio-ohjelman 2011 pddehdot
on selostettu liitetiedossa 1.6 tilinpaatdksen
sivuilla 33-34. Optio-ohjelman 2011 mukaiset
merkintdsuhteet, -hinnat ja -ajat sekd toimi-
tusjohtajalle ja muille johtoryhman jésenille
mydnnettyjen optioiden maarat [Gytyvat
tilinpaatoksen liitetiedon 1.6 kohdasta E.
Lisatietoa ja molempien pitkan aikavalin
kannustinjérjestelman ehdot ovat saata-
villa yhtién verkkosivuilla www.citycon.fi/
palkitseminen. Optio-chjelman 2011 ehdot
kokonaisuudessaan ovat saatavilla yhtién
verkkosivuilla www.citycon.fi/optiot.
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HALLITUKSEN JA JOHDON
OMISTAMAT OSAKKEET JA
OPTIO-OIKEUDET

Yhtion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja
muut johtoryhman jasenet seka heidén 8hipiirin-
sd omistivat 31.12.2016 yhteensa 1340 592 yhtion
osaketta. Ndiden osakkeiden osuus kaikista
osakkeista ja osakkeiden yhteenlasketusta
danimaarasta oli 0,15 %.

Cityconin toimitusjohtajan ja muiden johto-
ryhman jdsenten optio-omistukset vuoden 2016
lopussa l6ytyvat tilinpaatoksen liitetiedosta
1.6. Yhtion toimitusjohtaja ja muut johtoryhman
jdsenet voivat ndiden optio-oikeuksien perus-
teella merkita enintddn 4134 645 yhtion osaket-
ta. Hallituksen jasenet eivat ole mukana yhtién
osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.

Tiedot yhtion hallituksen, toimitusjohtajan ja
muiden johtoryhman jdsenten osakeomistukses-
takayvat ilmi yhtion verkkosivulta www.citycon.
fi/johdon-omistukset.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT
Yhtio odottaa vuoden 2017 osakekohtaisen
operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, basic)
olevan 0,155-0,175 euroa. Liséksi Citycon odottaa
operatiivisen liikkevoittonsa (Direct operating
profit) muuttuvan-7-12 miljoonalla eurolla ja
operatiivisen tuloksensa (EPRA Earnings) muut-
tuvan-13-5miljoonalla eurolla edellisvuodesta.
Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistékan-
taan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK-
sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin sekd
nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivat ole
vuokralla suunnitteilla tai kdynnissa olevien
kehityshankkeiden vuoksi, véhentévét netto-
vuokratuottoja vuoden aikana.

Helsinki, 8. helmikuuta 2017
Citycon Oyj
Hallitus

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS
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EPRA:N
TUNNUSLUVUT

EPRA:N TUNNUSLUVUT

Liite 2016 2015 2014 2013 2012
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 1 1511 130,8 99,7 86,7 639
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 1 0,170 0173 0,178 0,189 0,185
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) EUR 2 282 2,74 3,01 313 3,29
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRANNNAV per share) EUR 2 2,47 2,46 2,63 2,78 2,89
Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon
sisaltaen vapaista tiloista aiheutuvat kustannukset
(EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)) % 3 17,6 203 194 224 26,2
Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon
vahennettynd vapaista tiloista aiheutuvilla kustannuksilla
(EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)) % 3 15,5 18,5 17,7 20,0 2373
EPRA:n alkunettotuotto % 4 55 54 6,1 6.2 6,0
EPRA:n “topped-up” alkunettotuotto % 4 56 55 6,1 6.3 6.1
EPRA:n vajaakayttoaste % 5 38 32 37 43 43

EPRA (European Public Real Estate Association)
on eurooppalaisten porssinoteerattujen
kiinteistdsijoitusyhtididen etujérjestd. Citycon
on EPRA:n aktiivinen jasen. EPRA:n tavoitteena
on saada eurooppalaisille listatuille kiinteistd-
sijoitusyhtidille lisad sijoittajia. Jarjestd myds
edistda laskentatoimea, talousraportointia

ja hallinnointia koskevien parhaiden kdytan-
tdjen kdyttdonottoa sijoittajille annettavan
tiedon laadun varmistamiseksija eriyritysten
vertailtavuuden parantamiseksi. Lisdksi parhaat
kaytanndt luovat pohjan toimialan tulevaisuutta
madrittelevalle keskustelulle ja padtoksente-
olle. Liséksi se julkaisee yhteistydssa FTSE:n
kanssa Euroopan ja Pohjois-Amerikan suurim-
pien pdrssinoteerattujen kiinteistdsijoitusyhti-
diden kehitysta kuvaavaa FTSE EPRA/NAREIT
-indeksia. Citycon on mukana FTSE EPRA
-indeksissd, mika lisaa Cityconin kansainvalista
kiinnostavuutta sijoituskohteena.

Citycon noudattaa raportointikdytanndis-
saan jamyos vastuullisuusraportoinnissaan
EPRA:n suosituksia. Tilinpaatdksen téssa
osiossa kasitellaan EPRA-tunnuslukuja ja niiden
laskentaa. Lisdtietoja EPRA:sta ja EPRA:n suosi-
tuksista [6ytyy EPRA:n kotisivuilta osoitteesta
Www.epra.com.

OIKAISTUN NETTOVARALLISUUDEN
KEHITYS 2012-2016

2,47

& R 8 %
o o~ o~ o~
2 3 -4

EPRA COST RATIO:N KEHITYS
VUOSINA 2012-2016
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1. OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS) JA

OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE (EPRA EPS, BASIC)

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistdsijoitusyhtion toiminnallinen tulos, johon ei sisally
operatiiviseen litkketoimintaan kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutok-
sia, myyntivoittoja tai -tappioita tai muita ei-operatiivisia erid. Se sisaltaa toistuvan operatiivisen
tuloksen erig, eika siita eliminoida pois normaaliin IFRS:n mukaiseen tulokseen kuuluvia satunnaisia
erid. EPRA Earnings -tunnusluku on erityisen tarkea sijoittajille, jotka haluavat arvioida missa maarin
operatiiviset tulot tukevat osingonmaksua.

EPRA:N TUNNUSLU

VUT

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea my6s tuloslaskelmasta ylhaélta alas. Seuraavassa
taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talld tavalla. Tama tapa esittda myds operatiivi-
sen litkkevoiton (Direct Operating Profit).

2016 2015
Keski- Keski-
maarainen maaradinen
osakemddrad [ osake, osakemddrd /[ osake,
Me (1000)  euroa Me (1000) euroa
Tilikauden tulos IFRS
konsernituloslaskelman mukaan 160,4 889993 0,180 108,8 755 496 0,144
-/+Nettovoitot/-tappiot
sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kéypdan arvoon -259 889993 -0,029 -7.3 755496 -0,010
-/+Nettotappiot/-voitot
sijoituskiinteistdjen myynneisté -43 889993 -0,005 171 755496 0,023
+ Liiketoimintojen hankinnoista ja
sijoituskiinteistéjen myynneista
aiheutuneet transaktiokulut - 889993 - 75 755496 0,010
+/-Ei-operatiiviset liketoiminnan muut
kulut 4.4 889993 0,005 9.2 755 496 0,012
+Lainojen ja rahoitusinstrumenttien
aikaisesta paattamisesta syntyneet kulut - 889993 - 44 755496 0,006
-/+ Rahoituserien kayvén arvon voitot/
tappiot 59 889993 0,007 17 755 496 0,002
-/+ Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten
ei-operatiivisista voitoista ja tappioista -10,4 889993 -0,012 -16,9 755496 -0,022
+/- Edelld esitetyistd eristd syntyneet
laskennalliset verot 20,2 889993 0,023 58 755496 0,008
+/-Maardysvallattomien omistajien osuus
edelld esitetyistd erista 0,7 889993 0,001 05 755496 0,001
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) (1511 ) 889993 (C0170) 1308 755496 0173

Vahva kasvu 20,3 miljoonaa euroa operatiivisessa tuloksessa, kun taas operatiivinen
tulos/osake laski hieman 0,170 euroon johtuen huomattavasti korkeammasta

osakemaarasta heindkuussa 2015 toteutetun merkintietuoikeusannin seurauksena.

Operatiivisen tuloksen kasvu oli pagasiassa seurausta Norjan liiketoimintojen hankinnasta, jotka
kasvattivat nettovuokratuottoa 37,2 miljoonaa euroa. Toisaalta 5,5 miljoonaa euroa suuremmat

operatiiviset rahoituskulut laskivat operatiivista tulosta.

2016 2015
Keski- Keski-
maardinen madrdinen
osakemaara / osake, osakemaara / osake,

Me (1oo0)" euroa Me (1oo00)» euroa
Nettovuokratuotto 2249 889993 0,253 199,6 755496 0,264
Operatiiviset hallinnon kulut” -28,2 889993 -0,032 -27.0 755496 -0,036
Operatiiviset lilkketoiminnan muut
tuototja kulut” 18 889993 0,002 27 755496 0,004
Operatiivinen liikkevoitto 198,5 889993 0,223 1754 755496 0,232
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -51,7 889993 -0,058 -46,2 755496 -0,061
Operatiivinen osuus yhteis- ja
osakkuusyritysten voitoista/tappioista 4,4 889993 0,005 26 755496 0,003
Operatiiviset tilikauden tulokseen
perustuvat verot -0,7 889993 -0,001 -0,4 755496 -0,001
Operatiiviset laskennalliset verot 07 889993 0,001 06 755496 0,001
Operatiivinen maaraysvallattomien
omistajien osuus -01 889993 0,000 11 755496 -0,001
Operatiivinen tulos —
(EPRA Earnings, basic) 151,1 889993 @7_0 1308 755496 0173

1) Ensimmaiselld vuosineljénnekselld 2016, hallinnoituihin kauppakeskuksiin liittyvét hallinnon kulut seké vuokrattujen
kohteiden sopimusten arvojen poistot on uudelleenluokiteltu hallinnon kuluista liiketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin
(2,3 miljoonaa euroa vuonna 2015).

OSAKEKOHTAISEN OPERATIIVISEN TULOKSEN MUUTOS
OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS, BASIC)

0173 0,003 0,000 0,000 0,000 0,000 0,170
-0,001 -0,006
1 2 3 4 5 6 7

-15 -16
1 Nettovuokratuotto 5 Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat ja
2 Operatiiviset rahoituskulut (netto) laskennalliset verot
3 Operatiiviset hallinnon kulut Muut operatiiviset erét
4 Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 7 Muutos osakemaarassa
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2. NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA OIKAISTU
NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NNNAV PER SHARE)

Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistdyhtion nettovarallisuuden kdyvén arvon. Tunnusluvun
perustana on oletus, ettd kiinteistdomaisuuden omistus ja kayttd on pitkaaikaista, ja silld voidaan
verrata nettovarallisuuden kdyvén arvon kehitysta kiinteistoyhtion osakkeen arvon kehitykseen.
Cityconin osakkeen arvo péivan paatdskurssilla oli 2,34 euroa 31.12.2016.

EPRANAV -tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen kaypaa arvoa toiminnan jatkuvuus-
periaatteen (going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mit&an tulevista myynneistd johtuvia
erid (kuten myynneistd syntyvia laskennallisia veroja) eikd rahoitusinstrumenttien kdypia arvoja.
Rahoitusinstrumenttien kaypé arvo eli suojausinstrumenttien arvostaminen markkinahintaan on
nolla, kun instrumentit pidetaan erdpaivaan asti. Sen takia niiden kaypa arvo tilinpaatéshetkelld on
eliminoitu EPRA NAV- tunnusluvusta.

Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) siséltad laskennalliset verovelat ja rahoitusinstrument-
tien kayvan arvon, joten silla mitataan kiinteistdyhtion sen hetkistd kdypad arvoa tilinpaatdshetkelld.
EPRANNNAV heijastaa siis yrityksen nettovarallisuuden kdyp&a arvoa yhtend paivang, kun taas
EPRANAV heijastaa nettovarallisuuden kdypaa arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen mukaisesti.
EPRA NNNAV ei kuitenkaan ole realisoinnissa kdytettava nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV),
koska varallisuuden ja velkojen kdyvét arvot eivat perustu niiden realisointiin.

NETTOVARALLISUUDEN MUUTOS
NETTOVARALLISUUS (EPRA NAY)

0,17 0,01 0,03 -0,15 0,02 2,82

2,74

4 Osingonjako ja padomanpalautus

5 Muut muutokset

1 Operatiivinen tulos

(EPRA Earnings, basic)
2 Ei-operatiivinen tulos
3 Muuntoerot

EPRA:N TUNNUSLUVUT

2016 2015
Osakkeiden Osakkeiden
lukumaara lukumaara
tilinpaatos- tilinpaatos-
péivand [ osake, pdivand [ osake,
Me (1000)  euroa Me (1000) euroa
Emoyhtién omistajille kuuluva
oma padoma 2314 889993 260 22455 889993 2,52
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon
javerotusarvon erotuksesta 3091 889993 0,35 2883 889993 0,32
Liikearvo joka on syntynyt
laskennallisista veroveloista -108,7 889993 -012 -106,6 889993 -012
Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo 03 889993 0,00 79 889993 0,01
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 25122 889993 C2,82 24351 889993 274
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon
javerotusarvon erotuksesta -309,1 889993 -0,35 -288,3 889993 -0,32
Liikearvo joka on syntynyt
laskennallisista veroveloista 108,7 889993 0,12 106,6 889993 0,12
Joukkolainojen ja padomalainojen
jalkimarkkinahinnan ja kéyvan arvon
erotus’ -116,2 889993 -013 -59.8 889993  -0,07
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -03 889993 0,00 -7.9 889993 -0,01
Oikaistu nettovarallisuus — |
(EPRANNNAV) 2195,2 889993 2477 21858 889993 2,46

1) EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pédomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen

mukaisesti siten, ettd joukkolainojen arvo perustuu jélkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan

mukainen joukkolainojen tasearvo ja kéypd arvo poikkeavat tdstd jélkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen
jélkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon erotus 31.12.2016 oli 116,2 miljoonaa euroa (59,8).

C > Osakekohtainen nettovarallisuus (EPRA NAV per share) kasvoi 0,09 euroa
2,82 euroon operatiivisen tuloksen seurauksena. Oikaistu osakekohtainen
nettovarallisuus kasvoi 0,01 euroa 2,47 euroon.
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3. OPERATIIVISET KUSTANNUKSET SUHTEESSA

BRUTTOVUOKRATUOTTOON (EPRA COST RATIOS)

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon -tunnusluvut (EPRA Cost Ratios)
mittaavat olennaisia operatiivisia seka hallinnon kuluja ja antavat tunnistettavan ja ymmarrettdvéan
vertailukohdan yhtion kustannusanalyysille. Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuot-
toon siséltden vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -tunnusluku (EPRA Cost Ratio
(including direct vacancy costs)) sisaltaa kaikki hallinnon kulut ja operatiiviset kustannukset IFRS -
tilinpaatoksessd, ja liséksi osuuden yhteisyritysten hallinnon kuluista ja operatiivisista kustannuksista
(véhennettynd palvelutuotoilla). Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon poislu-
kien vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -tunnusluku (EPRA Cost Ratio (excluding
direct vacancy costs)) lasketaan samaan tapaan, mutta tunnusluvusta véhennet&an vapaista tiloista
atheutuvat kustannukset. Molemmat tunnusluvut lasketaan suhteessa bruttovuokratuottoon, josta on
vahennetty maanvuokrakustannukset ja johon on lisatty osuus yhteisyritysten bruttovuokratuotoista
vahennettynd maanvuokrakustannuksilla.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

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

EPRA:n alkunettotuotto, % lasketaan jakamalla tilinpaatdshetkelld voimassaolevan vuokra-
sopimuskannan nettovuokratuotto valmiille kiinteistdkannalle valmiin kiinteistékannan brutto-
markkina-arvolla.

Oikaistussa alkunettotuotossa (EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto) nettovuokratuottoa oikais-
taan kuvaamaan vuokraa esimerkiksi vuokravapaiden jaksojen tai vuokranalennusten padttymisen
jalkeen.

Me 31.12.2016 31.12.2015
Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistojen kaypa arvo 43694 40818
Véhennettynd kehityshankkeilla, kayttamattomilla rakennusoikeuksilla ja

rakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -764,2 -126,3
Valmis kiinteistokanta 3605,2 39555

Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 83,6 95,5

Me 206 2015 Bryttoarvo valmile kiinteistskannalle (A) 36888 40511
Sisaltyy:
Hallinnon kulut” 28,2 293 Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistékannalle 2783 3010
Hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut vahennettyna Kiinteistékannan hoitokulut =743 -818
kayttokorvaus- ja palvelukustannuksilla 813 719 (B) 2040 2191
Palvelukustannukset védhennettyna kayttokorvaus- ja palvelutuotoilla 14,0 13,0 Lisattyns oletetuilla paattyvill vuokravapailla jaksoilla ja muilla
Hallinnointipalkkiot véhennettyné toteutuneella/arvioidulla voitolla -28 -43  vuokrakannustimilla 18 22
Muut operatiiviset tuotot/veloitukset, joilla katetaan kuluja Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttyé (C) 2058 2213
vahennettyna niihin liittyvalla voitolla -1 -99
Osuus yhteisyrityksien operatiivisista kustannuksista 55 55  EPRAn alkunettotuotto, % (B/A) ( ;_5_> 5,4
Eisisally: EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto, % (C/A) C 56 55
Maanvuokrakulut -6,1 -43
Palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka veloitetaan vuokrana,
mutta ei laskuteta erikseen? -60,1 -50,6
Osuus yhteisyrityksien poistoista, maanvuokrakuluista ja palvelu-kustannuksia ¢ > EPRA:n alkunettotuotot nousivat. EPRA:n alkunettotuotot nousivat vuoden aikana
kattavista tuotoista, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta erikseen 2,2 19 valmiissa kiinteistékannassa tapahtuneiden muutosten vuoksi, kuten kiinteistdjen myynnit
EPRA Costs (sisaltaen vajaakaytén kustannukset) (A) 467 484 ja aloitetut tai valmistuneet kehityshankkeet. Vertailukelpoisten kohteiden alkunettotuotot pysyivat
Vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -56 -4,3 muuttumattomana.
EPRA Costs (pois lukien vajaakaytén kustannukset) (B) 4171 442
Bruttovuokratuotto vahennettynd maanvuokrakuluilla 2454 2196
Lisataan osuus yhteisyrityksistd (bruttovuokratuotto vahennettynd maanvuokra- Kustannussiaistsohielma ia tiukka kustannusten hallint ransivat EPRA
kuluilla ja bruttovuokratuottoon sisaltyvilla palvelukustannuksia kattavilla tuotoilla) 19,7 19,4 © usta Lfssaas oohje aJa” u .a us ,a usten ha a.pa i_’_,s Ya L
B . - Ser St Cost Ratio:ta 17,6 prosenttiin. Cityconin EPRA Cost Ratio (siséltden vajaakaytdn
Ui il © 2 : kustannukset) oli 17,6 % vuonna 2016. EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakayton kustannukset)
laski 15,5 %. Laskut EPRA Cost Ratio -tunnusluvuissa johtuivat lshinna kustannussaasts-
EPRA Cost Ratio (sisaltéen vajaakaytdn kustannukset) (A/C) % ( WE 203 ohjelmasta Norjassa ja paakonttorissa joka aloitettiin toisella vuosineljanneksella 2016.
EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakaytsn kustannukset) (B/C) % 155 18,5

1) Hallinnon kuluihin on lisétty aktivoidut kulut, suuruudeltaan 4,6 milj. euroa vuonna 2016 ja 2,3 milj. euroa vuonna 2015.
Cityconin periaatteena on aktivoida muun muassa kiinteistkehityshankkeisiin ja merkittdviin ohjelmistohankkeisiin
liittyvid kustannuksia. Kertaluonteiset transaktiokulut 7,5 milj. euroa on véhennetty hallinnon kuluista vuonna 2015.
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5. EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, %

7. OPERATIIVINEN (EPRA EARNINGS) VIIDEN VUODEN TULOS

EPRA:N TUNNUSLUVUT

EPRA:n vajaakayttoaste kuvaa vajaakdytdn vuoksi saamatta jaanytta osuutta tdydesta vuokratulosta. Me 2016 2015 2014 2013 2012
EPRA:n mukainen vajaakéyttdaste lasketaan jakamalla tyhjillaan olevien tilojen arvioitu vuok- Tilikauden tulos IFRS konsernituloslaskelman

ra-arvo koko kiinteistékannan arvioidulla vuokra-arvolla, jos kaikki tilat olisi vuokrattu. EPRA: m“'{‘\laa” : teiottuskinteicts LoD C— c =i

mukainen vajaakdyttdaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin raportoima taloudellinen :a/rt/o;fﬁ:gigﬁ{;;ﬁggt‘;gggﬁs lintetstojen -25.9 73 57 2261 236

vuokrausaste. -/+ Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistgjen
myynneista -4,3 171 03 -08 -4,2
+ Liiketoimintojen hankinnoista ja sijoituskiinteis-

Me — : - 31.12.2016 3112.2015 téjen myynneista aiheutuneet transaktiokulut 00 75 01 - -

Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 18 10,2 -/+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut 44 92 _ _ _

./Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko kiinteistékannalle 3108 3137 -/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot

EPRA:n vajaakayttoaste, % ( 3,Sj 32  sekalainojenjarahoitusinstrumenttien aikaisesta
paattamisesta syntyneet kulut 5.9 6.1 26,5 27.0 -
-/+ Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten
ei-operatiivisista voitoista ja tappioista -10,4 -16,9 -128 14 -03
+/-Edelld esitetyista eristé syntyneet

( > EPRA:n vajaakayttsaste nousi. EPRA:n mukainen koko kiinteistokannan laskeTa-l-llset verot — 20,2 58 132 150 230
vajaakdyttdaste vuoden 2016 paatteeksi nousi 3,8 prosenttiin johtuen korkeammasta +/-Maéréysvallattomien omistajien osuus
vajaakaytdsta Suomen kiinteistékannassa. edelld esitetyistd erista Q.7 05 35 53 56

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 1511 1308 99,7 86,7 639
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara  milj.kpl 889993 755496 559863 458161 345861
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,170 0,173 0,178 0,189 0,185

6. KIINTEISTOIHIN LITTYVAT INVESTOINNIT

2016 2015
Hankinnat 1269 13447
Kehityshankkeet 16,9 69,0
Vertailukelpoiset kohteet 26,5 329
Investoinnit myytyihin kohteisiin 0,0 51
Muut mukaanlukien aktivoidut korot 56 35
Investoinnit yhteensa 2759 14551

Taulukossa esitetyt investoinnit on jaettu EPRA suositusten mukaisestija koostuvat Liitteen 2.1.
'Sijoituskiinteistot' eristd Hankinnat, Investoinnit ja Aktivoidut korot. Investoinnit sisaltavét seka
tuloa tuottavia ettd arvoa yllapitavia investointeja.

Hankinnat sisaltavat 81,5 miljoonaa euroa hankinnoista johtuen ja 45,4 miljoonaa euroa investoin-
teja hankinnat-portfolion kiinteistéihin. Vuonna 2015 hankinnat-portfolion kiinteist6ihin kohdistui
28,6 miljoonaa euroa investointeja, ja liséksi hankinnat sisaltavat Norjan liiketoimintahankinnan
(14.7.2015).

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds konsernituloslaskelmasta ylhaalta alas.

Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma t&lla tavalla. Tamé tapa esittaa

my&s operatiivisen likkevoiton (Direct Operating Profit).

Me 2016 2015 2014 2013 2012
Nettovuokratuotto 2249 199,6 169,4 168,9 162,0
Operatiiviset hallinnon kulut” -28,2 -27,0 -20,6 -20,6 -26,5
Operatiiviset liikketoiminnan muut tuotot ja kulut” 18 27 1.0 0.9 0.2
Operatiivinen liikevoitto 198,5 1754 1498 149,1 1357
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -51,7 -46,2 -51,0 -63,0 -68,1
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten

voitoista/tappioista 4.4 26 2] 31 0.0
Operatiiviset tilikauden tulokseen

perustuvat verot -0,7 -04 -03 -0,7 -4
Operatiiviset laskennalliset verot 07 06 09 01 00
Operatiivinen maaraysvallattomien

omistajien osuus -0]1 -11 -1,6 -1,9 -2,2
Operatiivinen tulos 1511 130,8 99,7 86,7 639
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara ~ milj.kpl 889993 755496 559863 458161 345861
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,170 0,173 0,178 0,189 0,185

1) Ensimmidiselld vuosineljénnekselld 2016, hallinnoituihin kauppakeskuksiin liittyvt hallinnon kulut seké vuokrattujen
kohteiden sopimusten arvojen poistot on uudelleenluokiteltu hallinnon kuluista liiketoiminnan muihin tuottoihin ja

kuluihin (2,3 miljoonaa euroa vuonna 2015).
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CTYCONOVIN
KONSERNITILINPAATOS

KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Me Liite 2016 2015 Me Liite 2016 2015
Bruttovuokratuotto 12. 2514 2239 Tilikauden voitto 161,3 10,4
Yllapito- ja palvelutuotot 13. 80,3 71,7 Muut laajan tuloksen erat
Hoitokulut 14. -105,5 -946  Erédt, jotka saatetaan myShemmin siirtaa tulosvaikutteiseksi
Vuokraustoiminnan muut kulut -1.4 -1.4 Nettovoitot/ -tappiot rahavirran suojauksista 3.2. 80 -0,3

Nettovuokratuotto 1.1 2249 199,6 Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 41,4.2. -1.6 0.1
Hallinnon kulut! 15. -28,2 -34,5 Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut” 17. 26 64 laajan tuloksen erista 1 05
Nettovoitot sijoituskiinteist8jen arvostuksesta kdypéén arvoon 21. 259 73 Ulkomaan toimintojen tilinpdatdksen muuntamisesta
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 21,2.2. 43 -17.1 johtuvat YalL{utFakursswmtot/—tapp.).lot - 311 -281

@D ey Meeba oo socommihenniy
Rahoitustuotot 255 129 Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen 38,5 -289
Rahoituskulut -83.2 1652 Katsauskauden laaja voitto/tappio 1998 81,5

Rahoituskulut (netto) 3.2. -57,7 -523

Os.uus osakkuus—j.a yhteisyritysten ja voitoista 2.3. 14,8 194 e e L e el e M

VOltF? ENNen veroja 1815 16.0 Emoyhtion omistajille 1989 799
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 4]. -0,7 -0,4 Mairaysvallattomille omistajille 09 16
Laskennalliset verot 42. -19,5 51

Tuloverot -20,2 -5,6

Tilikauden voitto 1613 10,4 LIIKEVOITON KASVU

Tilikauden voiton jakautuminen Me 2244
Emoyhtion omistajille 160,4 1088 18.6
Maaraysvallattomille omistajille 09 16 253 6.4 38

148,9

Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:

Laimentamaton osakekohtainen tulos euro 18. 0,18 014
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos euro 18. 0,18 014

1) Ensimmadiselld vuosineljGnnekselld 2016, hallinnoituihin kauppakeskuksiin liittyvét hallinnon kulut sekd vuokrattujen
kohteiden sopimusten arvojen poistot on uudelleenluokiteltu hallinnon kuluista liketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin 1 2 3 4
(2.3 miljoonaa euroa vuonna 2015).

-15 -16

C > Liikevoitto kasvoi 224,4 miljoonaan euroon. Liikevoiton kasvu johtui Norjan liike-
toimintojen hankinnasta heindkuussa 2015 ja positiivisista kdyvén arvon muutoksista
Norjassa ja Ruotsissa.

1 Nettovuokratuoton muutos
2 Hallinnon kulujen muutos

3 Liiketoiminnan muiden tuottojen
ja kulujen muutos

4 Kayvan arvon voittojen/tappioiden muutos

5 Myyntivoittojen/-tappioiden muutos
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KONSERNITASE, IFRS

CITYCON OYJ'N KONSERNITILINPAATOS

Me Liite 31.12.2016 3112.2015 Me Liite 31.12.2016 31.12.2015
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitkaaikaiset varat Oma pdaoma 3.1
Sijoituskiinteistot 21, (43376D 40916 Osakepégoma 2596 2596
Liikearvo 51 1734 1715 Ylikurssirahasto 1311 1311
Osuudet osakkuus-ja yhteisyrityksista 2.3. 2190 269,0 Arvonmuutosrahasto -0,3 -79
Aineettomat hyodykkeet 4.3. 225 236 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 12303 13549
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 17 2.7 Muuntoerot -16,9 -479
Laskennalliset verosaamiset 4.2. 29 10,3 Kertyneet voittovarat 7076 555,7
Johdannaissopimukset ja muut pitkavaikutteiset varat 3.6. 58 50  Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma yhteensa 23114 22455
Pitkaaikaiset varat yhteensa 47628 45736 Maaréysvallattomien omistajien osuus 08 0,0
Oma paaoma yhteensa 23123 22455
Myytavissa olevat sijoituskiinteistot 2.2. 819 17
Pitkaaikaiset velat
Lyhytaikaiset varat Lainat 33,34 (887D 18553
Johdannaissopimukset 3.6. 10 7.7 Johdannaissopimukset 33.,36. 31 78
Tilikauden tulokseen perustuvat verosaamiset 41. 05 05 Laskennalliset verovelat 4.2. 3122 2921
Myyntisaamiset ja muut saamiset 33,44 388 53,0 Muut velat 33. 08 08
Rahavarat 38. 15,9 279 Pitkaaikaiset velat yhteensd 22032 21559
Lyhytaikaiset varat yhteensa 56,2 89,1
Lyhytaikaiset velat
Varat yhteensé 49009 46644 Lainat 33.34. (289D 167.9
Johdannaissopimukset 33,36. 27 54
n Tilikauden tulokseen perustuvat verovelat 4]. 0,7 11
VARAT OMAPAAOMA JA VELAT Ostovelat jamuut velat 33.,45. 923 88,5
Me Me Lyhytaikaiset velat yhteensa 385,55 2629
49009 49009 Velat yhteensd 25887 24188
46644 — 46644
e Oma padoma ja velat yhteensa 49009 46644
> Kiinteistdjen arvo nousi 246,0 miljoonaa euroa ja korolliset velat 153,6 miljoonaa
® Sijoituskiinteistst euroa. Kiinteistsjen arvo nousi investointien ja hankintojen seurauksena 275,9 milj. euroa
® Osuudet osakkuus- ja ja 25,9 miljoonan euron kdyvan arvon muutosten takia. Myynnit (5 kiinteistéd Suomessa ja yksi
E:tk::ﬁ:yksma Virossa) laskivat arvoa 94,2 miljoonalla eurolla. Korolliset velat kasvoivat investointien rahoittamisen
= Muut pitksaikaiset varat = Omapasoma seurauksena.
" Myytévissa olevat = Lainat
sijoituskiinteistot Laskennalliset verovelat
Rahavarat = Muut pitksaikaiset velat
Muut lyhytaikaiset varat = Muut lyhytaikaiset velat
-16 -15 -16 -15
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

CITYCON OYJ'N KONSERNITILINPAATOS

Me Liite 2016 2015 Me Liite 2016 2015
Liiketoiminnan rahavirta Oikaisut:
Voitto ennen veroja 1815 116,0 Poistot ja arvonalennukset 15.43. 38 25
Otkaisut 213 54,7 Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
Rahavirta ennen kayttépaaoman muutosta 2028 170,7 kdypaan arvoon 21 -259 73
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 4.4. -2,6 -11.5 Voitot sijoituskiinteistéjen myynneista 22 -43 171
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 45. 4] 11 Rahoitustuotot 32 255 129
Kayttdpasoman muutos 15 1104 Rahoituskulut 3.2 832 165,2
e m— 2043 1603 Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten voitoista 23. -14.8 -19.4
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -68,9 -49.4 Osakeperusteiset maksut 16. 04 03
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 18 11 Liikearvon alennus, johon ei liity maksua 44 93
Maksetut/saadut valittdmat verot -08 .02  Yhteensd 213 547
Liiketoiminnan nettorahavirta 136,4 ms
Investointien rahavirta Me 2016 2015
Tytéryritysten hankinnat vihennettyns Liiketoiminnan nettorahavirta 136,4 ms
hankintahetken rahavaroilla 21 @ -526,0 Keskimaéarainen osakemaara (] OOO) 889993 755496
Investoinnit sijoituskiinteistdihin 21 (—190,7 D 1355  Liiketoiminnan nettorahavirta/osake ( 0,1% 015
Investoinnit yhteisyrityksiin, aineellisiin ja
aineettomiin hysdykkeisiin 23,43 D) -60,7
Sijoituskiinteistsjen myynti 21,22 C109,9 ) 126,8 Osakekohtainen nettorahavirta oli 0,15 euroa ja investoinnit olivat 272,8
Investointien nettorahavirta -162,9 5954 miljoonaa euroa. Osakekohtainen nettorahavirta pysyi 0,15 eurossa johtuen padasiassa
Rahoituksen rahavirta korkeammasta operatiivisesta kassavirrasta ja toisaalta korkeammista maksetuista koroista.
Maksullinen merkintetuoikeusantija osakeant] 37 N 6027 Citycon investoi 272,8 miljoonaa euroa vuonna 2016. Citycon osti 81,5 miljoonalla eurolla
Lyhvtaikaisten [ainoien nostot 3'4' 11314 1156'2 NCChn osuuden Ison Omenan hankkeesta ja Citycon investoi 66,2 miljoonaa euroa suoraan
iy — - J — k . : hankkeeseen. Ison Omenan laajennuksen ensimmainen vaihe valmistui elokuussa 2016. Muita
LYhYFélkélSten lélngjentakaISInmaksut 34. 11420 -1000.4 investointeja olivat Porin Asema-aukio ja Lippulaiva Suomessa (19,4 ja 16,7), MéIndal Galleria
Pitkaaikaisten lainojen nostot 34. 3752 081 Ruotsissa (19,0) ja Buskerudin hanke Norjassa (13,2). Citycon myi 5 kiinteistéd Suomessa ja
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 34. 2311 -660,2 yhden Virossa, joista saatiin 97,4 miljoonaa euroa.
Maaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat 52 - -34,9
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta 1314 892 RAHOITUSTARVE JA SAADUT RAHAVIRRAT
Toteutuneet kurssivoitot/tappiot 128 -97
Rahoituksen nettorahavirta 14,9 4728 279 146,3 15,9
Rahavarojen muutos -11,6 -10,9 2 1099 -05 %
Rahavarat tilikauden alussa 38. 279 34.4 = &
o c
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -0,5 43 -§ 1364 -§
Rahavarat tilikauden lopussa 3.8. 15,9 279 = -272.8 =
g 1314 g
3 1 2 3 4 5 6 =
1 Hankinnat ja investoinnit 3 Operatiivinen kassavirta 5 Rahoituksen rahavirta
2 Maksetut osingot ja 4 Kiinteistsjen myynnit 6 Muut

padoman palautukset
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KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

CITYCON OYJ'N KONSERNITILINPAATOS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paddoma
Arvon- Sijoitetun vapaan Maarays- Oma
Osake- Ylikurssi- muutos-  oman pddoman Muunto- Kertyneet vallattomien padoma
Me padoma rahasto rahasto rahasto erot voittovarat Yhteenséd | omistajien osuus yhteensd
Oma paaoma 31.12.2014 259,6 1311 7 8411 197 4457 1650,7 18 16525
Tilikauden voitto 2015 1088 1088 1.6 110,4
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista verojen jalkeen
(liitteet 3.2, 4.1.ja4.2) -0,2 -0,2 -0,2
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista -05 -05 -05
Ulkomaan toimintojen tilinpaatéksen muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/-tappiot -281 -281 0,0 -281
Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen yhteensa -0,7 -281 -28.8 00 -289
Katsauskauden laaja tappio/voitto -0,7 -281 108,8 799 16 81,5
Merkintéetuoikeusanti (liite 3.1.) 608,2 608,2 608,2
Jarjestelypalkkio merkintdoikeusannista -5,5 -5,5 -5,5
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 3.1 -89,0 -89,0 -89,0
Osakeperusteiset maksut (liitteet 3.1.ja1.6.) 03 03 03
Maaraysvallattomien osuuksien hankinnat 0,9 0,9 -34 -25
Oma paaoma 3112.2015 259,6 1311 -7.9 1354,9 -479 555,7 22455 00 22455
Tilikauden voitto 2016 160,4 160,4 09 1613
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista verojen jalkeen
(liitteet 3.2, 4.1.ja4.2) 6.4 6.4 6.4
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen eristd 11 1] 11
Ulkomaan toimintojen tilinpdatéksen muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitojt/—tapp?ot J 01 G_B 311 0,0 311
Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen yhteensa 75 311 38,6 0,0 38,6
Katsauskauden laaja voitto/tappio 75 311 1604 198,9 09 1998
Osingonjako ja paddomanpalautus (liite 3.1 C—lZ@ -89 -1335 -1335
Osakeperusteiset maksut (liitteet 3.1.ja1.6.) 04 04 0,4
Maaraysvallattomien osuuksien hankinnat - -0]1 -0]1
Oma paaoma 31.12.2016 259,6 1311 -0,3 1230,3 -16,8 7076 23114 08 23123

> Norjan kruunun vahvistuminen toi 43,2 miljoonan euron muuntoerovoiton omaan

padomaan, kun taas Ruotsin kruunun heikentyminen toi 12,2 miljoonan euron
tappion. Vuonna 2016, Citycon jakoi osinkona 0,01 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman
p&a&doman rahastosta padoman palautusta O,14 euroa osakkeelta. Osinkoja jaettiin 8,9 miljoonaa
euroa ja pddoman palautusta 124,6 miljoonaa euroa.

OSAKEKOHTAISEN OMAN PAAOMAN KEHITTYMINEN

25 0,18 0,03 0,15

0,01

2,60
1 Tilikauden voitto
Muuntoerot
Osingonjako ja
pasomanpalautus
4 Muut muutokset
-16
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KONSERNITILINPAATOKSEN

LITETIEDOT

Tassa taulukossa on esitetty Citycon konsernin tilinpdatoksen liitetiedot ja niihin liittyvat laadinta-
periaatteet. Taulukossa on esitetty myds mihin IFRS-standardeihin laadintaperiaatteet ensisijaisesti

perustuvat.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Laadintaperiaate Liitetieto Numero IFRS
Segmentti-informaatio Segmentti-informaatio 11 IFRS8
Tuotot, liiketoiminnan muut tuotot, myyntisaamiset Bruttovuokratuotto, Yllapito-ja palvelutuotot, Liiketoiminnan  1.2,13,1.7.,4.4. IAS18, IASTI

muut tuotot ja kulut, Myyntisaamiset ja muut saamiset
Tydsuhde-etuudet ja osakeperusteiset maksut Ty6suhde-etuudet ja henkiléstokulut 1.6. IASI19, IFRS2
Osakekohtainen tulos Osakekohtainen tulos 18. IAS33
Sijoituskiinteistot Sijoituskiinteistot ja niihin liittyvat vastuut 21 IAS40, IFRS13
Myytavéna olevat pitkdaikaiset omaisuuserat Myytavissa olevat sijoituskiinteistot 2.2. IAS 40, IFRS5
ja lopetetut toiminnot
Sijoitukset osakkuus-ja yhteisyrityksiin Osuudet yhteisyrityksissa, Osuudet osakkuusyrityksissa 23. IAS28, IFRSTI, IFRS12

Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen,

Oma padoma, Rahoituskulut (netto), Rahoitusinstrumenttien

32,33,34.,35.,36,37,

IAS39,1AS32, IFRS7

esittamistapa luokittelu, Lainat, Johdannaissopimukset, Rahavarat 44 45,

Varaukset, ehdolliset velat ja ehdolliset varat Vastuusitoumukset 14.,21,36. IAS37

Konsernitilinpaatos, Liiketoimintojen yhdistaminen Liiketoimintahankinnat, Liikearvo, 51,5.2. I[FRSI10, IFRS3
Maéaréysvallattomien omistajien hankinta

Lahipiiria koskevat tiedot tilinpaatoksessa Lahipiiritapahtumat ja konsernirakenteen muutokset 53. IAS24

Omaisuuserien arvonalentuminen Liikearvo, Aineettomat hyodykkeet, 43,44.,51. |IAS36
Myyntisaamiset ja muut saamiset

Tuloverot Tuloverot, Laskennalliset verosaamiset ja -velat 4.1. IAS12

Aineettomat hyodykkeet Aineettomat hyodykkeet 43. IAS38

Raportointikauden paattymisen jalkeiset tapahtumat  Tilinpaatospaivan jalkeiset tapahtumat 5.6. IAS10

Vastuusitoumukset Contingent liabilities 14.,21,3.7.
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YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikois-
tunut kiinteistdsijoitusyhtio, jonka toiminta

on keskittynyt Suomeen, Norjaan, Ruotsiin,
Viroon ja Tanskaan. Yhtio on Suomen lakien
mukaan perustettu julkinen osakeyhtio, jonka
kotipaikka on Helsinkija rekisterdity osoite
Korkeavuorenkatu 35, 00130 Helsinki.

Cityconin hallitus on hyvaksynyt yhtion
tilinpaatoksen 8.2.2017. Suomen osakeyhtidlain
mukaan yhtiokokouksella on oikeus olla hyvak-
symatta hallituksen hyvaksymaa tilinpaatosta ja
palauttaa tilinpaatos hallitukselle korjattavaksi.

Jaljennds Cityconin konsernitilinpaatok-
sestd on saatavilla Internet-osoitteesta
www.citycon.fija konsernin pddkonttorista osoit-
teesta Korkeavuorenkatu 35, 00130 Helsinki.

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERUSTA
Konsernitilinpadtds on laadittu kansainvalisten
tilinpaatésstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisestija sita
laatiessa on noudatettu 31.12.2016 voimassa
olleita IAS-ja IFRS-standardeja seka Standing
Interpretations Committee (SIC)ja International
Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) tulkintoja. Kansainvalisilla tilinpaatoss-
tandardeilla tarkoitetaan Suomen kirjanpitolais-
saja sennojalla annetuissa saanndksissa EU:n
asetuksessaN:01606/2002 sdadetyn menette-
lyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyt-
tyja standardeja ja niistd annettuja tulkintoja.
Konsernitilinpdatdksen liitetiedot ovat myds
suomalaisen kirjanpito- ja yhteisdlainsdddannon
mukaiset.

Myytavissd olevat rahoitusvarat, johdannais-
sopimukset ja sijoituskiinteistdt on arvostettu
kaypaan arvoon alkuperaisen kirjaamisen jal-
keen. Muilta osin konsernitilinpaatds on laadittu
alkuperdisiin hankintamenoihin perustuen.

Tilinpaatostiedot esitetdan miljoonina euroi-
naja luvut on pydristetty satoihin tuhansiin.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Keskeiset arviot ja olettamat seka
harkintaa edellyttavit laadintaperiaatteet

IFRS:n mukaisen tilinpaatoksen laatiminen
edellyttad yhtion johdolta arvioita ja oletta-
muksia, jotka vaikuttavat laatimisperiaattei-
den soveltamiseen ja raportoitavien varojen,
velkojen, tuottojen ja kulujen ma&rasn seka
esitettaviin liitetietoihin. Arviot ja niihin
littyvat olettamukset perustuvat aikaisempiin
kokemuksiin ja muihin tekijsihin, joiden arvi-
oidaan olevan tdméanhetkinen paras ndkemys
sellaisten varojen tai velkojen arvostamisessa,
joille ei muista lahteists ole saatavissa arvoja.
Toteumat voivat poiketa tehdyistd arvioista
ja oletuksista niihin liittyvan epavarmuuden
vuoksi siita huolimatta, ettd ne perustuvat
parhaaseen tietdmykseen seka ajantasaiseen
tietoon.

Arvioita ja 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 myshempié kausia, arvion muutos
kirjataan vastaavasti sekd muutoskaudelle
ettd tuleville kausille.

Toimintaa koskevat keskeiset arviot ja
olettamat sekd erityisté harkintaa edellyt-
tavat laadintaperiaatteet esitetddn yhdessa
siihen liittyvén liitetiedon kanssa.
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1. LIKETOIMINNAN TULOS

1.1. SEGMENTTI-INFORMAATIO
Maantieteelliset segmentit ovat Suomi, Norja,
Ruotsiseka Viroja Tanska. Muut-segmentti sisal-
taa padasiassa konsernitoiminnoista syntyvia
hallinnon kuluja.

Citycon muutti ensimmaisen vuosineljannek-
sen aikana segmenttien esitystapaa vastaamaan
aiempaa tarkemmin yhtion hallitukselle rapor-
toitavaa informaatiota. Kista Galleria on 50 %:sti
omistettu yhteisyritys, mutta Cityconin hallitus
seuraa IFRS segmenttien lisaksiKista Gallerian
taloudellista tulosta (100 %:n IFRS konsolidoin-
nin mukaisesti) erikseen. Taten segmentti-in-
formaatiossa esitetaan seka IFRS segmentti
tulokset jaKista Gallerian tulos (100 %) erikseen.
Vertailukausi on paivitetty vastaamaan uutta
esitystapaa.

Cityconin hallitus arvioi liiketoimintayk-
sikdiden suoritusta nettovuokratuoton ja
operatiivisen liikkevoiton (Direct operating
profit) perusteella. Cityconin hallitukselle
raportoidaan myds kdyvan arvon muutokset
liketoimintayksikdittain.

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

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

Yhdenkaan asiakkaan osuus ei ylittanyt 10 %
bruttovuokratuotoista tilikausina 2016 tai 2015,
eikd operatiivista toimintaa johdeta asiakas-
segmenttien perusteella.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

11.-31.12.2016

IFRS segmentit ~ Kista Galleria

Me Suomi Norja Ruotsi  Viro ja Tanska Muut yhteens3 (100 %)

Bruttovuokratuotto 944 853 458 26,0 - 2514 343

Yllapito-ja palvelutuotot 328 298 1.6 6.2 - 80,3 74

Hoitokulut -389 -40,8 -18,5 -7.8 0,5 -105,5 -11.3

Vuokraustoiminnan muut kulut -05 -03 -0,4 -03 - -14 -03
Nettovuokratuotto 878 74,0 38,5 242 05 2249 30,0

Operatiiviset hallinnon kulut -3.2 -51 -43 -0,7 -14,9 -28.2 -04

Operatiiviset lilkketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 05 11 00 - 18 -08
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 84,8 69,4 35,2 235 -14.4 198,5 288

Ei-operatiiviset liikketoiminnan muut tuotot ja kulut - -4,4 - - - -4,4 -

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistgjen

arvostuksesta kdypaan arvoon -332 198 397 -0,4 - 259 ni

Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 35 03 08 -0 -0,1 43 00
Liikevoitto/-tappio 55,1 85,1 757 229 -14,5 2244 399
Kohdistetut varat

Sijoituskiinteistot 18317 14128 7532 3399 - 43376 625,6

Myytavind olevat sijoituskiinteistot 2.7 571 222 - - 81,9 -

Muut kohdistetut varat 87 240] 194,9 03 288 4729 10,3
Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset 29 29
Johdannaissopimukset 57 57
Varat yhteensa 18431 1710,0 970,2 340,2 374 49009 635,9
Kohdistetut velat

Ostovelat jamuut velat 18,7 211 19,2 41 292 923 13,7
Kohdistamattomat velat

Korolliset velat 2176,8 2176,8 463,38

Laskennalliset verovelat 312,22 3122 -

Johdannaissopimukset 58 58 -

Muut kohdistamattomat velat 15 15 25,6
Velat yhteensa 18,7 21,1 19,2 4] 25256 25887 5032
Bruttoinvestoinnit 2203 457 456 18 11 3145 7.6
Kauppakeskusten lukumé&ara 20 22 8 3 - 53 1
Muiden kiinteistdjen lukumaara 4 0 1 0 - 5 §
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1.1.-31.12.2015
IFRS segmentit Kista Galleria
Me Suomi Norja Ruotsi Viro ja Tanska Muut yhteensa (100 %)"
Bruttovuokratuotto 1053 43,0 47,8 278 - 2239 34,4
Yllapito-ja palvelutuotot 338 17,5 12,6 78 - 717 74
Hoitokulut -416 -236 -20,5 -89 - -946 -11,5
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,5 -0,2 -0,2 -0,5 - -1.4 -0,2
Nettovuokratuotto 96,9 36.8 397 26,2 - 199,6 30,1
Operatiiviset hallinnon kulut? -33 -4,3 -4,3 -1,2 -14,0 =271 -0,3
Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut? 16 -0/ 13 0,0 - 2.7 -1,4
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 95,2 324 36,7 25,0 -14,0 175,4 284
Ei-operatiiviset hallinnon kulut -0,7 -6,8 - - -0,1 -7.5 -
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut - -9.2 - - - -9,2 -
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen
arvostuksesta kaypaan arvoon -37]1 02 396 4,7 - 73 387
Tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista -88 - -83 0,0 0,0 -171 -
Liikevoitto/-tappio 486 16,6 68,0 297 -139 1489 67,1
Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistot 16594 13308 7390 3624 - 40916 630,9
Myytévina olevat sijoituskiinteistot 17 - - - - 17 -
Muut kohdistetut varat 782 276,0 2006 -0,1 16,4 5711 153
Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset 10,3 10,3
Johdannaissopimukset 77 77
Varat yhteensa 17393 1606,8 9396 3623 16,4 4664,4 646,2
Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat 1,9 12,6 259 n7 4] 66,3 19,0
Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 20232 20232 475,0
Laskennalliset verovelat 2921 2921 -
Johdannaissopimukset 13,2 13,2 -
Muut kohdistamattomat velat 241 241 348
Velat yhteensd 19 126 259 n7 2356,7 24188 5288
Bruttoinvestoinnit 109,0 1556,2 437 84 13 1718,6 254
Kauppakeskusten lukumaara 20 22 8 4 = 54 1
Muiden kiinteistdjen lukumaara 9 0 1 0 = 10 §

1) Citycon muutti ensimmdisen vuosineljd@nneksen 2016 aikana segmenttien esitystapaa vastaamaan aiempaa tarkemmin yhtién hallitukselle raportoitavaa informaatiota, Cityconin hallitus seuraa IFRS segmenttien
lisdksi Kista Gallerian taloudellista tulosta erikseen, Téten segmentti-informaatiossa esitetddn sekd IFRS segmentti tulokset ja Kista Gallerian tulos (100 %) erikseen

2) Ensimmaiselld vuosineljénnekselld 2016, hallinnoituihin kauppakeskuksiin liittyvét hallinnon kulut sekd vuokrattujen kohteiden sopimusten arvojen poistot on uudelleenluokiteltu hallinnon kuluista liikketoiminnan muihin
tuottoihin ja kuluihin, 2,3 miljoonaa euroa vuonna 2015.
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1.2. BRUTTOVUOKRATUOTTO

Cityconin vuokratuottojen
muodostuminen

Me 2016 2015
Jaksotetut
vuokrakannustimet 35 -0,5

Maéraaikaiset ja
sopimukseen perustuvat

vuokran alennukset -6,6 -1,5
Bruttovuokratuotto

(plyll& olevat erat) 2545 2259
Yhteensa 2514 2239

Yleinen kuvaus Cityconin vuokrasopimuksista
Padosassa, eli 91 %:ssa (90) Cityconin vuokra-
sopimuksia vuokra on jaettu pddomavuokraan
jayllapitokorvaukseen. Paédomavuokra on
tyypillisesti sidottu vuosittaiseen vuokran-
tarkistukseen joka perustuu indeksiin, kuten
elinkustannusindeksi, tai prosentuaaliseen
minimikorotukseen. Vuokralaiselta erikseen
perittava yllapitokorvaus kattaa omistajalle
kiinteiston hoidosta aiheutuvia kuluja.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksia on
padomavuokran lisdksi liikevaihtosidonnainen
osuus. Lisaksi Cityconilla on joitakin kokonaan
vuokralaisen litkevaihtoon sidottuja vuokrasopi-
muksia. Vuoden 2016 lopussa kaikkien liikevaih-
tosidonnaisten vuokrasopimusten osuus oli noin
64 % (64) Cityconin vuokrasopimuskannasta.

Koska pddosa vuokrasopimuskannasta
on sidottu indeksitarkistukseen, ennalta
maaritettyyn minimivuokrakorotukseen ja/
taivuokralaisen liikkevaihtoon, ovat Cityconin
vuokrasopimukset padasiassa IAS17.4 mukaisia
muuttuvan vuokran vuokrasopimuksia.

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconilla
0li31.12.2016 4 230 (4 214) vuokrasopimusta.
Vuokrasopimusten lukumaaran nousuun vaikutti
[&hinnd kauppakeskus Iso Omenan laajennuksen
ensimmaisen vaiheen valmistuminen vuoden

2016 kolmannella vuosineljannekselld mita
tasoitti ydinliiketoimintaan kuulumattomien
kohteiden myynti Virossaja Suomessa.

Vuokrasopimusten

lukumaara 31.12.2016  31.12.2015
Suomi 1604 1544
Norja 1302 1295
Ruotsi 970 941
VirojaTanska 354 434
Yhteensd 4230 4214

Allaolevan taulukon mukaisesti Cityconin
vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika 31.12.2016 oli 3,3 (3,3) vuotta.
Solmittavan vuokrasopimuksen kesto riippuu
muun muassa vuokrattavasta tilatyypistd sekd
vuokralaisesta. Suurempien ankkurivuokralais-
ten kanssa solmitaan tyypillisesti pitkid 10-15
tai jopa 20 vuoden mittaisia vuokrasopimuksia,
kun taas pienempien liiketilojen vuokrasopi-
mukset sovitaan padsaantdisesti 3-5vuoden
mittaiseksi.

Vuokrasopimusten
keskimaarainen jaljella
oleva voimassaoloaika,

vuotta 3112.2016  31.12.2015
Suomi 36 33
Norja 35 37
Ruotsi 25 29
Viroja Tanska 27 31
Keskimaarin 33 BY

Citycon solmii vuokrasopimukset paaasiassa
madraaikaisina, lukuun ottamatta asuntojen,
varastotilojenja yksittaisten pysakdintipaik-
kojen vuokrasopimuksia. Vuoden lopussa
maaraaikaisia sopimuksia on noin 93 % (92),
aluksi maaraaikaisia sopimuksia noin 3% (5), ja
toistaiseksi voimassaolevia vuokrasopimuksia
noin 3 % (3) Cityconin vuokrasopimuskannasta.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Seuraavassa taulukossa on esitetty vuosien
2015 ja 2016 paatteeksi voimassaolevan vuokra-
sopimuskannan vahimmaisvuokrat ensimmaisen
mahdollisen erdantymispaivan perusteella
laskettuna.

Ei-purettavissa olevien
vuokrasopimusten
perusteella saatavat
véhimmaisvuokrat!

Me 31.12.2016  31.12.2015
Yhden vuoden kuluessa 731 70,6
1-5 vuoden kuluessa 1713 176,1
Yliviiden vuoden kuluttua 559 59,2
Yhteensd 3003 305,8

1) Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on sisdllytetty
mddrdaikaiset ja aluksi mddréaikaiset sopimukset
mddrdajan pddttymiseensd asti sekd toistaiseksi
voimassa olevat sopimukset on kdsitelty siten, ettd ne
on oletettu ei-purettaviksi sopimuksiksi irtisanomisajan
verran.

Sijoituskiinteistsjen vuokraamisesta syntyvét
vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuok-
ralleantajana, luokitellaan muiksi vuokra-
sopimuksiksi, koska Citycon pitaa itsellaan
merkittévan osan omistukselle ominaisista
eduista ja riskeistd. Muista vuokrasopimuksis-
ta syntyneet vuokratuotot kirjataan tasaisesti
vuokrakaudelle.

Vuokrasopimukset, jotka sisaltavat
vuokravapaita jaksoja tai vuokranalennuksia,
ja joista on sovittu alkuperaisessé vuok-
rasopimuksessa kasitelldan SIC 15 Muut
vuokrasopimukset — kannustimet -tulkinnan
mukaan jaksottaen tasaisesti koko vuokra-
kaudelle. Vuokranalennuksia, joista ei ole
sovittu alkuperaisessa vuokrasopimuksessa,
vaan vuokralainen on pyytényt vuokranalen-
nusta markkinatilanteesta tai kiinteistdssa
olevasta kehityshankkeesta johtuen kirjataan
konsernituloslaskelmaan bruttovuokratuot-
toihin sille kaudelle, jolle vuokranalennukset
on myonnetty.

Citycon saattaa suorittaa vuokralaisen
puolesta vuokralaisen vuokraamaan tilaan
kohdistuvia muutostgits, jotka veloite-
taan vuokrankorotuksena vuokralaiselta.
Vuokratilan muutostsists syntyva vuok-
rankorotus jaksotetaan vuokratuotoiksi
vuokrasopimuksen aikana. Vuokran korotus
ja vuokratilan muutosty&sta aiheutuva kulu
otetaan huomioon sijoituskiinteistén kdypaa
arvoa madrittdessa.
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1.3. YLLAPITO- JA PALVELUTUOTOT

1.4. HOITOKULUT
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Seuraavassa on esitetty ei-purettavissa olevien
vuokrasopimusten perusteella tulevaisuudessa

Me 2016 205 Me 2016 2015 >renper
Yllapitovuokrat ja 60, 534 Lammitysja sahks 237 223  Maksettavat vahimmaisvuokrat:
-veloitukset Yllzpito 338 307
Kayttokorvaukset 89 83 Maavuokrat ja muut vuokrat 7,1 43 Me 2016 2015
leutlyltlépittot-Ja, 11.4 100 Kiinteistsn henkilgstan kulut -10,6 78  Yhden vuoden kuluessa 87 83
Pt
Yhteenss 803 B G oisetikulut 06 R vuderlvuoden kuluttua 10,4 1.0
e - Yhteensa 40,6 43,7
Kiinteistdn hallinnon kulut -33 -30
Markkinointikulut -1 -10,6
Yllspito- ja palvelutuotot Kiinteistdvakuutukset -09 -08
Kiinteistoverot -8 -7.8 Vuokrasopimukset - Citycon
Yllgpitotuotot kohdistetaan kaudelle, jolloin Korjauskulut 46 60 vuokralleottajana
niihin liittyvé meno (hoitokulu) kirjataan Muut kiinteistén hoitokulut 17 13 _
kuluksi. Palvelutuotot kirjataan kaudelle, jolla N T— 1055 946 Vuokrasopimukset on luokiteltu muiksi

palvelut suoritetaan. Yllapito- ja palvelutuo-
tot koostuvat mm. kiinteistsjen huoltoon ja
yllapitoon, sekd energiakulutukseen liittyvista
kustannuksista.

Yllspito- ja palvelutuotot kirjataan
bruttomaaraising, koska Citycon katsoo
toimivansa paadmiehend, joka valitsee kiin-
teistdjensa yllapidon palveluntarjoajat, tekee
sopimukset kiinteistén yllapitoa tarjoavien
toimittajien kanssa ja kantaa luottoriskin
liittyen yllapitoon. Néin ollen vuokralainen
ei voi valita kiinteistén yllapidon palvelun-
tarjoajaa eikd vaikuttaa palveluntarjoajien
hinnoitteluun.

Tydsuhteen padttymisestd johtuneet kertaluon-
teiset henkildstékulut sisaltavat 28 henkiln
irtisanomisista syntyneitd kertakorvauksia, joista
0,6 miljoonaa euroa on kirjattu hoitokuluihin, 0,3
miljoonaa euroa hallinnon kuluihin ja 0,4 miljoonaa
euroa liiketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin.

Hoitokulut

Hoitokulut kirjataan kuluksi kaudelle, jolle

ne suoriteperusteen mukaisesti kohdistuvat.
Hoitokulut ovat kustannuksia, jotka aiheutu-
vat mm. kiinteistsjen huollosta ja yllapidosta,
energiankulutuksesta, sekd markkinoinnnista.

Maavuokrat ja muut vuokrat

Cityconilla on maavuokria ja muita vuokrasopi-
muksia. Muut vuokrasopimukset sisaltavat [ahinna
jatepuristimia, toimitiloja ja autoja. Kaudella
kuluksi kirjatut vuokrat olivat 9,0 miljoonaa euroa
(5.8) jane eivat sisalléa muuttuvia vuokria eiké edel-
leenvuokrausmaksuja. Konsernituloslaskelmaan
kirjatut vuokrakulut siséltyvat hoitokulujenriville
maavuokrat ja muut vuokrat seka hallinnon kuluihin
riville toimisto- ja muut hallinnon kulut.

vuokrasopimuksiksi, koska omistamiselle
ominaiset riskit ja edut eivat ole olennaisilta
osin siirtyneet vuokralaiselle.

1.5. HALLINNON KULUT

Tydsuhteen pddttymisesta johtuneet kerta-
luonteiset henkildstokulut sisaltavat 28 henkildn
irtisanomisista syntyneitd kertakorvauksia,
joista 0,6 miljoonaa euroa on kirjattu hoitokului-
hin, 0,3 miljoonaa euroa hallinnon kuluihin ja 0,4
miljoonaa euroa liikketoiminnan muihin tuottoihin
ja kuluihin. Vuonna 2015 kirjatut kertaluonteiset
henkildstékulut sisélsivat 2 henkilén irtisanomi-
sista syntyneitd kertakorvauksia.

Konsultti- ja asiantuntijapalkkiot sisalsivat
vuonna 2015 Norjan litkketoimintojen hankinnasta
syntyneita transaktiokuluja.

Poistot ja alaskirjaukset
Poistot ja alaskirjaukset kirjataan aineettomista
ja aineellisista hyddykkeista.

Tilintarkastuspalkkiot

Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin
seka kiinteistoyhtididen hallinnon kuluihin
sisdltyvat seuraavat tilintarkastajien palkkiot ja
palvelut tilintarkastusyhteisd Ernst & Young:lta.

Me 2016 2015

Henkilostokulut! -14,9 -15,0

Ty6suhteen padttymisesta Me 2016 2015
johtuneet kertaluonteiset Tilintarkastuspalkkiot -0,7 -06
;enkililjtst"[ﬁjAkulut 03 -06 Muut asiantuntijapalkkiot -0 -0,7
a;g?’iunltd:palkkiot seka iizsensE e L=
muut ulkopuoliset palvelut 32 1.2

Toimisto- ja muut hallinnon

kulut -80 -6,2

Poistot! -18 -15

Yhteensd -28,2 -34,5

1) Ensimmdiselld vuosineljGnnekselld 2016, hallinnoituihin
kauppakeskuksiin liittyvdt hallinnon kulut sekd
vuokrattujen kohteiden sopimusten arvojen poistot on
uudelleenluokiteltu hallinnon kuluista liikketoiminnan
muihin tuottoihin ja kuluihin (2,3 miljoonaa euroa vuonna
2015).
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1.6. TYOSUHDE-ETUUDET JA
HENKILOSTOKULUT
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B) Johtoryhman henkilstékulut (pl. CEO)

C) Hallitusten jasenten palkkiot

Konsernin kokoaikaiset 2016 2015
tyontekijat litketoiminta-

Me Lite 2016 2015  yksiksittsin 3112.

Johdon palkat ja palkkiot Suomi 37 35
Toimitusjohtaja A -09 -09 Norja 132 159
Johtoryhma B -1.6 -1.7 Ruotsi 50 48
Hallitus C -07 -08  VirojaTanska 9 9

Muut palkat ja palkkiot! -20,0 -18,4  Konsernitoiminnot 44 45

Elakekulut - Yhteensd 272 297

maksupohjaiset jarjestelyt -2,8 -23

Sosiaalikulut 41 -18

Kulut osakeperusteisista Lo . . .

maksuista P D.E 06 04 A) Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot

Yhteensa! 307 -262 EUR 2016 2015

1) Ensimmdiselld vuosineljénnekselld 2016, hallinnoituihin Rahana 903386 858507

kauppakeskuksiin liittyvat hallinnon kulut sekd Citycon Oyj:n osakkeina 113192 62630

vuokrattujen kohteiden sopimusten arvojen poistot on
uudelleenluokiteltu hallinnon kuluista likketoiminnan
muihin tuottoihin ja kuluihin (2,3 miljoonaa euroa vuonna
2015).

Henkildstokuluja sisaltyi hallinnon kuluihin 14,9
miljoonaa euroa (15,0), hoitokuluihin 10,6 miljoo-
naa euroa (7,8) ja liiketoiminnan muihin tuottoihin
jakuluihin 5,2 miljoonaa euroa (3,4).

Elske-etuudet

Lakisgateiset elskejarjestelyt on hoidettu
elakevakuutusyhtion kautta. Elskejarjestelyt
luokitellaan maksu- ja etuuspohjaisiin
jarjestelyihin. Cityconin kaikki elakejarjestelyt
luokitellaan maksupohjaisiksi jarjestelyiksi,
joihin liittyvét maksut kirjataan konserni-
tuloslaskelmaan niille kausille, joita ne
koskevat.

Toimitusjohtajan toimisopimuksen mukainen
peruspalkka vuonna 2016 oli 621150 euroa.
Toimitusjohtajan eldke-edut ovat Suomen
normaalin eldkelainsaadannén mukaiset.

Toimitusjohtajan toimisopimus on toistai-
seksivoimassa oleva. Toimisopimuksen
irtisanomisaika on molemminpuolisesti kuusi
kuukautta. Yhtidn irtisanoessa toimitusjohtajan
toimitusjohtajalle maksetaan irtisanomisajan
palkan lisdksi kertakorvaus, joka koostuu toimi-
suhteen pdattymishetken mukaisesta kiintedsta
vuosipalkasta1,5-kertaisena.

Yhtion optio-ohjelmaan 2011 liittyen toimitus-
johtajalle on annettu1000 000 optio-oikeutta
2011A-D(1), 250 000 optio-oikeutta kutakin
alalajia.

Me 2016 2015 EUR 2016 2015
Palkat ja palkkiot 16 17 AshkenaziRonen
Elskekulut - (hallituksen jasen
maksupohjaiset jarjestelyt 02 03 1632016asti) 2000 87800
Sosiaalikulut 02 03  KatzmanChaim 165000 165000
Vhteenas 21 23  KnoblochBernd 85000 85600
de Haan Arnold 62000 63200
KomiKirsi 63200 65000
Citycon ei ole kirjannut vuonna 2016 (0,2) Rachel Lavine
johtoryhman jasenten tydsuhteen paattymisesta (hallituksen jasen
. i - et 19.3.2015 alkaen) 62200 61400
johtuvia kertaluonteisia henkildstokuluja. k
Ohana Karine
(hallituksen jasen
19.3.2015 asti) - 2400
Orlandi Andrea" - -
Ottosson Claes 61400 64400
OvinPer-Anders 63200 65000
Segal Dori
(hallituksen jasen
16.3.2016 alkaen) 83600 -
Zochovitzky Ariella 69600 71800
Total 717 200 731600

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

kokouspalkkioita.

Hallituksen jasenten matkakulut olivat 0,1
miljoonaa euroa vuonna 2016 (0,1).

Hallituksen jdsenet eivdt ole mukana yhtion

osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.
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D) Pitkin aikavilin osakepohjaiset mukaan ottamisen jarjestelmaan.14.7.2015ja myds verojen ja veronluonteisten maksujen
kannustinjsrjestelmét 10.2.2016 voimaan tulleiden tarkistustenjohdosta  kattamiseksi rahana maksettavan osuuden).
Cityconin hallitus paatti10.2.2015 kahdesta osakepalkkiojdrjestelman 2015 mukaan mahdolli- Vuonna 2016 sitouttavan osakepalkkiojarjes-
konsernin avainhenkildiden pitkan aikavalin sestiannettavien osakkeiden enimmaismadrdon  telman mukaisia palkkioita allokoitiin yhteensa
osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta, 4300000 osaketta. Ansaintajaksolta 2015-2017 170705 osakkeen arvoa vastaava maara (2015:
osakepalkkiojdrjestelmdsta 2015 ja sitout- maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa enin- 90 000). Sitouttavan osakepalkkiojarjestel-
tavasta osakepalkkiojarjestelmasta 2015. td8n1271 499 osakettaja ansaintajaksolta2016-  man piirissa oli tilikauden lopussa yhteens&13
Jarjestelmien tarkoituksena on yhdistaa 2018 maksettavat palkkiot yhteensa enintaan avainhenkilda.
omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet yhtién 1 521 280 osaketta. Jarjestelman mahdollinen
arvon nostamiseksi pitkalla aikavalilld seka palkkio ansaintajaksoilta 2015-2017 ja 2016-2018
sitouttaa avainhenkildt yhtidon ja tarjota heille perustuu Cityconin osakkeen kokonaistuottoon
kilpailukykyiset yhtién osakkeiden ansaintaan (TSR) (painoarvo 100 %).
ja kertymiseen perustuvat palkkiojarjestelmat. Ansaintajaksoilta 2015-2017 ja 2016-2018

Vuonna 2016 tuloslaskelmaan kirjattu kulu maksettavat mahdolliset palkkiot maksetaan
pitkan aikavalin osakepohjaisista kannustinjar- osittain yhtion osakkeinaja osittain rahana
jestelmistd oli 0,6 miljoonaa euroa (0,4). maaliskuun 2018 ja vastaavasti maaliskuun 2019

loppuun mennessa. Rahaosuudella pyritaan kat-

Osakepalkkiojarjestelma 2015 tamaan palkkiosta osallistujille aiheutuvia veroja
Osakepalkkiojarjestelman 2015 kohderyhmédan ja veronluonteisia maksuja. Mikali osallistujan
kuuluu hallituksen kullekin ansaintajaksolle tyd- tai toimisuhde paattyy ennen kalenterivuo-
paattamat Citycon-konsernin avainhenkildt. den 2017 paattymista, jarjestelman palkkiota ei
Osakepalkkiojarjestelman kohderyhmaan kuu- paasaantoisesti makseta. Jos osallistujan tyo- tai
lui tilikauden lopussa noin 30 henkil6a mukaan toimisuhde paattyy vuosien 2018 tai 2019 aikana,
lukien toimitusjohtaja ja muut johtoryhman on osallistuja oikeutettu tyd- tai toimisuhteen
jasenet. padttymiseen mennessa kertyneisiin palkkioihin.

Osakepalkkiojdrjestelmdssa 2015 on kolme
kolmen vuoden mittaista ansaintajaksoa, kalen- Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2015
terivuodet 2015-2017, 2016-2018, ja 2017-2019. Sitouttava osakepalkkiojdrjestelma 2015 on
Hallitus paattaa jarjestelman ansaintakriteerit suunnattu vain valikoiduille avainhenkiléille,
jakullekin kriteerille asetettavat tavoitteet mukaan lukien johtoryhman jasenet.
kunkin ansaintajakson alussa. Kunkin ansain- Sitouttavan osakepalkkiojarjestelmén 2015
tajakson jalkeen hallitus vahvistaa ansain- palkkiot voidaan allokoida vuosina 2015-2017.
takriteerien tulokset seka niiden perusteella Palkkio perustuu avainhenkilén voimassa olevaan
annettavien osakkeiden maaran. ty6- tai toimisuhteeseen palkkion maksuhetkella

Yhtidn hallitus tarkisti osakepalkkiojar- ja se maksetaan osittain yhtion osakkeinaja osit-
jestelman 2015 enimmaispalkkion maaraa tain rahana kahden tai kolmen vuoden mittaisen
palkkiojdrjestelman ehtojen mukaisesti sitouttamisjakson paattymisen jalkeen.
kesa-heindkuussa 2015 jérjestetyn merkinta- Sitouttavan osakepalkkiojarjestelman perus-
oikeusannin johdosta seka helmikuussa 2016 teella maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa

mahdollistaakseen uusien avainhenkildiden enintaan noin 500 000 osakkeen arvoa (siséltden
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E) Optiojarjestelyt

Optio-ohjelma 2011

Cityconin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtikokouksen 13.3.2007 antaman valtuutuksen

nojalla optio-oikeuksien antamisesta yhtidn ja sen tytdryhtididen avainhenkil&ille. Optio-oikeuksien
antamiselle oli yhtion kannalta painava taloudellinen syy, koska optio-oikeudet on tarkoitettu osaksi
konsernin avainhenkildiden kannustin- ja sitouttamisjarjestelmaa. Optio-oikeuksilla kannustetaan
avainhenkildita pitkdjanteiseen tydntekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi seka pyritaan sitoutta-
maan avainhenkildita tyénantajaan.

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

Vuoden 2016 lopussa optio-oikeuksia 2011A-D(1), 2011A-D(I1) ja 2011A-D(I1) oli 10 konsernin
avainhenkil6lld. Ulkona olevia optio-oikeuksia oli 31.12.2016 yhteensa 6 185 000 kappaletta. Kyseisilla
optio-oikeuksilla voidaan merkitd 12 474 526 osaketta vuosina 2012-2018.

Myonnetyt optio-oikeudet on arvostettu kdypdan arvoon Black&Scholes ~optio-hinnoittelumallilla
etuuden mydntamishetkelld ja ne kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan henkildstékuluihin jaksotettuna
oikeuden ansaintakaudelle. Vuonna 2016 tuloslaskelmaan ei ole kirjattu kuluja (0,1). Odotettavissa
oleva volatiliteetti on maaritetty laskemalla yhtion osakekurssin historiallinen volatiliteetti.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

2016

Toteutushinta
painotettuna

2015

Toteutushinta
painotettuna

keskiarvona, Optioiden keskiarvona, Optioiden

EUR/osake maara EUR/osake maara

Tilikauden alussa 247 6185000 2,68 6185000
Tilikauden lopussa 247 6185000 247 6185000

Optiolaji Merkintdhinta, EUR Merkintasuhde
31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015
2011A-D(1) 2,5380 2,5380 2,0169 2,0169
2011A-D(I1) 2,6075 2,6075 2,0169 2,0169
201A-D(I11) 22703 2,2703 2,0169 2,0169

Osakkeen merkintahinta merkitaan yhtion sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon.
Merkintahinnasta voidaan vahent&a vuosittain yhtion tavanomaisesta kaytanndsta poiketen
maksettavat osakekohtaiset osingot ja padoman palautukset.

Osakkeiden merkintaaika 20T1A(1-111) 201B(I-111) 20T1C(I-1) 2011D(I-111)
Osakkeiden merkintdaika alkaa 1.4.2012 1.4.2013 1.4.2014 1.4.2015
Osakkeiden merkintdaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018

Vuosina 2015 ja 2016 ei optioissa tapahtunut muutoksia eli ei mydnnetty uusia optioita, ei ollut mene-
tettyja optioita, uudelleen jaettuja optioita, toteutuneita optioita eikd rauenneita optioita.

Toimitusjohtajan ja muiden johtoryhmain jisenten optio-oikeudet 31.12.2016

20TA(I-I)  20MB(I-)  2011C(I-)  20T1D(I-11) Total
Toimitusjohtaja 250000 250000 250000 250000 1000000
Muut johtoryhmén jsenet 262500 262500 262500 262500 1050000

Osakeomistusvelvoitteen perusteella toimitusjohtajan ja muiden johtoryhman jdsenten on hankittava
Cityconin osakkeita 25 %:la optio-oikeuksista saamastaan bruttotulosta. Osakkeita on hankittava,
kunnes toimitusjohtajan tai muun johtoryhman jasenen osakeomistus vastaa hanen 12 kuukauden
bruttopalkkaansa ja omistettava niin kauan kuin hanen tyd- tai toimisuhteensa on voimassa.

Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa
Tilikauden lopussa yhtiélla oli ulkona 6 185 000 2011A-D(I-I1l) optio-oikeutta. Vuonna 2016 ei toteutettu
optioita.

Ulkona olevien optio-oikeuksien raukeamisvuosi on 2018.
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1.7. LIKETOIMINNAN

MUUT TUOTOT JA KULUT

Me 2016 2015
Palvelutuotot kauppakeskusten

johtamisesta 78 6.9
Palvelukulut kauppakeskusten

johtamisesta -43 -39
Poistot vuokrattujen kiinteistdjen

ja hallinnoitujen kauppakeskusten

sopimusten arvoista’ -19 -10
Ty6suhteen paattymisestd johtuneet

kertaluonteiset henkilstokulut -0,4
Liiketoiminnan muut tuotot 0.6 0,
Liikearvon alennus johtuen

tuloveroprosentin muutoksesta

Norjassa -4.4 92
Yhteensa -26 -6,4

1) Ensimmadiselld vuosineljGnnekselld 2016, hallinnoituihin
kauppakeskuksiin liittyvdt hallinnon kulut sekd
vuokrattujen kohteiden sopimusten arvojen poistot on
uudelleenluokiteltu hallinnon kuluista liiketoiminnan
muihin tuottoihin ja kuluihin, 2,3 miljoonaa euroa vuonna
2015.

Ty6suhteen padttymisesta johtuneet kertaluon-
teiset henkilostokulut sisaltavat 28 henkilon
irtisanomisista syntyneitd kertakorvauksia,
joista 0,6 miljoonaa euroa on kirjattu hoitokului-
hin, 0,3 miljoonaa euroa hallinnon kuluihin ja 0,4
miljoonaa euroa liiketoiminnan muihin tuottoihin
ja kuluihin.

Tuloveroprosentin lasku Norjassa vuonna
2016 alensi laskennallisten verovelkojen arvoa
4,4 miljoonaa euroa, jotka olivat syntyneet
Sektorin hankinnasta lilketoimintahankinta
kasittelyn mukaisesti. Tuloveroprosentti
laski myds vuonna 2015. Koska litkearvo Norjan
liiketoimintahankinnasta syntyi paaasiassa las-
kennallisten verovelkojen seurauksena, veropro-
sentin muutos laskee taten liikkearvoa. Tama
liikearvon alennus ei ennakoi muutoksia Norjan
liiketoimintojen tulevaisuuden kassavirtoihin.

Palvelutuotot yhteisyrityksisti ja
kolmansilta osapuolilta

Citycon hallinnoi ja johtaa joitakin yhteistyri-
tysten ja kolmansien osapuolien omistamia
kauppakeskuksia ja tulouttaa palvelutuotot
sopimuskauden aikana.

1.8. OSAKEKOHTAINEN TULOS
Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan
jakamalla emoyhtion osakkeenomistajille
kuuluva tilikauden tulos tilikauden aikana

ulkona olleiden osakkeiden osakeantioikaistun
lukumaaran painotetulla keskiarvolla.

Osakekohtainen tulos 2016 2015
Emoyhtion omistajille

kuuluva tilikauden

voitto/tappio Me 160,4 108,8

Osakeantioikaistu keski-

maarainen osakemaara’ 1000 889993 755496
Osakekohtainen tulos euroa 0,18 0,14
Osakekohtainen tulos, 2016 2015
laimennettu

Emoyhti6n omistajille

kuuluva tilikauden

voitto/tappio Me 1604 10838

Osakeantioikaistu
keskiméaarainen
osakemaara!

Optioiden ja osakepohjais-
ten kannustinjarjestelmien
laimennusvaikutus

1000 889993 755496

1000 6429 3288

Keskimaarainen

laimennettu osakemaara 1000 896422 758783

Osakekohtainen tulos,

laimennettu euroa 0,18 014

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu
osakeantioikaistulla osakkeiden méadrdlla heinGkuussa
2015 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
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Osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty
keskimaardinen osakemdara

pdivida  osakemadrd

Keskimaarainen paivilla

painotettu osakemaara 365 889992628

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekoh-
taista tulosta laskettaessa osakkeiden luku-
mé&aran painotetussa keskiarvossa otetaan
huomioon kaikkien laimentavien potentiaa-
listen osakkeiden osakkeiksi muuttamisesta
johtuva laimentava vaikutus. Osakkeiden
méaaraa lisdavia laimentavia instrumentte-
ja ovat osakeoptiot ja osakeperusteinen
kannustinjarjestelma.

Osakeoptioilla on mahdollisesti laimen-
tava vaikutus, kun osakeoptioiden merkints-
hinta on alempi kuin osakkeen kaypé arvo.
Optioiden laimennusvaikutusta laskettaessa
otetaan osakkeiden ja optioiden tdyden
vaihdon lukum&é&ras vahentavana tekijana
huomioon se mé&ara osakkeita, jotka yritys
olisi saanut, jos se olisi kéyttanyt optioiden
vaihdon toteutuessa saamansa varat omien
osakkeiden hankintaan kaypaan arvoon.

Osakepohjaisella kannustinjarjestelmalla
on laimentava vaikutus ansaintajaksolla silloin
kun palkkion perustana olevat tulosehdot on
saavutettu eiki osakkeita ole vield jaettu.
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2. KIINTEISTOKANTA JA SIJOITUKSET

2.1SIJOITUSKIINTEISTOT JA NIIHIN LITTYVAT VASTUUT

Sijoituskiinteistéjen kirjaaminen

Sijoituskiinteisté on maa-alue, rakennus tai osa rakennuksesta, joita pidetdan vuokratuottojen hankki-
miseksi tai omaisuuden arvonnousun takia tai molemmista syisté. Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa

sovelletaan IAS 40 Sijoituskiinteistét -standardin mukaista kéyvan arvon mallia, jolloin sijoituskiin-
teistdjen kdyvan arvon muutoksista johtuvat voitot ja tappiot esitetddn netotettuna omalla rivillaan
konsernituloslaskelmassa.

Sijoituskiinteistdt arvostetaan alun perin hankintamenoon, johon siséllytetaan transaktiomenot kuten

asiantuntijapalkkiot ja varainsiirtoverot. Alkuperaiseen hankintamenoon arvostamisen jalkeen sijoitus-

kiinteistot arvostetaan kdypaan arvoon hankinta-ajankohtaa seuraavan vuosineljanneksen lopussa.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

K&yvan arvon méaaritelma ja hierarkia

IFRS 13:n mukaisesti kdyp& arvo on rahamééré, joka saataisiin omaisuuserdn myynnista markkinaosa-
puolten valills arvostuspéivana toteutuvassa tavanmukaisessa liketoimessa.

Citycon kdyttaa arvostusmenetelmia, jotka ovat nykyisissa olosuhteissa asianmukaisia ja joita varten
on saatavilla riittévasti tietoa kdyvan arvon maarittdmiseksi siten, etté kiytetdan mahdollisimman paljon
merkityksellisid havainnoitavissa olevia syéttétietoja ja mahdollisimman vahan muita kuin havainnoita-
vissa olevia systtotietoja. Kéyvan arvon maarittamiseen kéytettavien arvostusmenetelmien systtotiedot
luokitellaan IFRS 13 mukaisesti kolmelle eri kdypien arvojen hierarkiatasolle. Kdypaan arvoon arvostet-
tava sijoituskiinteistd luokitellaan samalle kdypien arvojen hierarkian tasolle kuin alimmalla tasolla oleva

Cityconin sijoituskiinteistsjen kdyvan arvon maarittelee ulkopuolinen riippumaton arvioija kansain- syottétieto, joka on merkittéva koko arvonméérityksen kannalta.
vélisten |VS-standardien (International Valuation Standards) mukaisesti.

Kehityshankkeet luokitellaan sijoituskiinteistsiksi ja arvioidaan kdypaén arvoon siiné vaiheessa, kun
hankkeesta on tehty investointipa&tds ja ulkopuolinen arvioija katsoo kéytettavissa olevien tietojen

riittavan luotettavan arvion tekemiseksi. Suunnitellut kehityshankkeet ovat hankkeita, joiden toteutu- Tuottovaade on merkittava sydttotieto arvonmaérityksen kannalta ja se johdetaan markkinoilta

minen on epévarmaa. Téman vuoksi ne jatetaan ulkopuolisen arvioijan tekemén arvion ulkopuolelle. vertailukauppojen perusteella. Citycon on paattanyt luokitella kaikki kiinteistdarvioinnit tason

Kehityshankkeiksi luokiteltiin 31.12.2016 suoritetussa kdyvéan arvon maérityksessa 2 kiinteistd4 (3). 3arvostuksiksi, silla kiinteistét ovat yleens3 luonteeltaan ainutkertaisia, eikd kaupankayntia

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistdjen kdypa arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan tapahdu saannsllisesti. Systtotasojen valilla ei tapahtunut siirtoja vuoden aikana.

madrittdmasta kiinteistdomaisuuden kokonaisarvosta véhennettyn siirroilla myytévissa oleviin kiinteis-
téihin ja lisattyna suunnitelluilla kehitysprojekti-investoinneilla joita ulkopuolinen arvioija ei ota mukaan
kdyvan arvon maérityksessa seka kuluvan vuosineljanneksen aikana hankittujen uusien kohteiden

Sijoituskiinteist6jen kdyvan arvon maarittaminen,

) kaypien arvojen hierarkia, Me 31.12.2016 31.12.2015
hankintamenosta.

Oikaisemattomat hinnat (Taso 1) - -

Havainnoitavissa olevat syéttétiedot (Taso 2) - -

Muut kuin havainnoitavissa olevat syétt6tiedot (Taso 3) 43694 40818

Yhteensa 43694 40818

Cityconin kiinteistdt on vuoden 2016 ja 2015 tilinpaatdstd varten arvioinut globaali kiinteistasiantun-
tijaJones Lang LaSalle. Cityconin arvioinneista maksama kiinted palkkio vuodelta 2016 oli yhteensa
0,3 miljoonaa euroa (0,2). Ulkopuolisen arvioijan maarittaman kayvan arvon ja Cityconin taseessa
olevien sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon vélinen tasmaytyslaskelma on esitetty alla:

Me 31.12.2016 31.12.2015
Ulkopuolisen arvioijan maarittdama sijoituskiinteistéjen

kéypdarvo 31.12. 43694 40818
Kehitysprojekti-investoinnit 26,0 97
Siirto myytavissa oleviin sijoituskiinteistoihin -57.8 -
Sijoituskiinteist6jen kdypd arvo taseessa 31.12. 4337,6 4091,6
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KAYVAN ARVON MAARITTAMINEN

K&yvian arvon méaarittdminen

Cityconin sijoituskiinteistdjen kdypa arvo maaritetdan 10-vuoden kassavirta-analyysilla kohdekohtai-
sesti. Arviointiajankohtana voimassa olevista vuokrasopimuksista lasketaan vuotuinen peruskassavirta.
Sopimuksen paattyessa sopimusvuokran tilalla kdytetadan ulkopuolisen arvioijan maarittamaa mark-
kinavuokraa. Potentiaalisesta bruttovuokratuotoista vahennetaén téman jalkeen vajaakayttéoletus,
hoitokulut ja investoinnit, ja ndin saatu kassavirta diskontataan kiinteistékohtaisella diskonttokorolla,
joka muodostuu tuottovaateesta ja inflaatio-oletuksesta. Kun diskontattuun kassavirtaan lisétaan
ja&nndsarvo sekd kayttdmattdman rakennusoikeuden arvo, saadaan sijoituskiinteistén kéypé arvo.
Kiinteistdomaisuuden kokonaisarvo saadaan laskemalla yhteen yksittaisten kiinteistsjen kayvét arvot.
Kaynnissa olevien kehityshankkeiden arvostamiseen sovelletaan kassavirta-analyysia, jossa kehitys-
hankkeen investoinnit ja kohteen tulevat kassavirrat huomioidaan kehityshankkeen aikataulun mukaisina.

Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo

Keskeisin tilinpaatsksen osatekijs, joka sisaltda arvioihin ja oletuksiin liittyvid epdvarmuustekijsits, on
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maérittely. Sijoituskiinteistén kayvan arvon keskeisimpia muuttujia ovat
tuottovaatimus, markkinavuokrat, vajaakayttdaste ja hoitokulut, joiden maérittdmisessa Cityconin johto
joutuu kdyttdmaan harkintaa ja arvioita. My®s kehityshankkeiden kayvan arvon méaarittdminen vaatii
johdon harkintaa ja arvioita hankkeen investointeihin, vuokratuottoihin ja projektin aikatauluun liittyen.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIE

Syéttotiedot

DOT

Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kdyttamat sy6ttétiedot 3112.2016 ja 31.12.2015 on esitet-
ty segmenteittain alla olevassa taulukossa. Suomessa painotettu keskimaarainen tuottovaade laski

divestointien, kehityshankkeiden etenemisen seka prime-kohteiden voimakkaan sijoituskysynnan

vuoksi. Norjassa painotettu keskimaarainen tuottovaade nousi kakkosluokan kauppakeskuskohteiden

tuottovaateiden nousun my&ta. Ruotsissa painotettu keskimaarainen tuottovaade laski prime-k
teiden vahvan kysynnan ja véhaisen tarjonnan seka alhaisena pysyneen korkotason vuoksi. Myds
kakkosluokan kauppakeskusten tuottovaateet ovat laskeneet.

oh-

Virossa ja Tanskassa painotettu keskimaarainen tuottovaade laski kiinteistéjen pysyessa houkut-

televina sijoituskohteina alhaisen korkotason ymparistdssa.
Painotettu keskimé&arainen markkinavuokra koko kiinteistékannalle oli 26,1 euroa/m?(25,1).
Kassavirtakauden painotettu keskimaarainen vajaakayttéoletus oli 3,4 % (3,2).

Viroja Keski-
31.12.2016 Suomi Norja Ruotsi Tanska madrin
Tuottovaatimus % 56 53 52 6.7 55
Markkinavuokrat euroa/m? 298 229 26,3 201 26,1
Hoitokulut euroa/m? 7] 56 7.1 33 6,3
Kassavirtakauden vajaakaytto % 44 18 48 1.6 34
Markkinavuokrien kasvuoletus % 20 25 19 20 -
Hoitokulujen kasvuoletus % 20 25 19 23 -

Viro ja Keski-
31.12.2015 Suomi Norja Ruotsi Tanska maarin
Tuottovaatimus % 59 52 5,4 6,9 57
Markkinavuokrat euroa/m? 290 212 26,1 204 251
Hoitokulut euroa/m? 6.7 54 73 34 6,1
Kassavirtakauden vajaakaytto % 472 15 48 1.6 32
Markkinavuokrien kasvuoletus % 2,0 23 19 19 -

Hoitokulujen kasvuoletus % 20 23 19 22
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Herkkyysanalyysi

Liikekiinteistdjen kdyvan arvon muutosherkkyyttd eli riskid voidaan testata muuttamalla keskeisia
laskentaparametreja. Oheisen herkkyysanalyysin [ahtdarvona on kdytetty ulkopuolisen arvioijan maa-
rittdmaa sijoituskiinteistdjen kaypad arvoa 31.12.2016 eli 4 369,4 miljoonaa euroa. Herkkyysanalyysin
mukaan markkina-arvo on kaikkein herkin markkinavuokrien ja tuottovaateen muutoksille. Kun
tuottovaadetta lasketaan 10 %, niin sijoituskiinteistdjen markkina-arvo nousee noin 11 %. Vastaavasti
10 %:n nousu markkinavuokrissa nostaa markkina-arvoa noin 13 %. Markkina-arvo reagoi myds
muutoksiin vajaakayttéasteessaja hoitokuluissa, mutta suhteellinen vaikutus ei ole yhta suuri kuin
markkinavuokran ja tuottovaateen osalta. Herkkyystarkastelussa muutetaan yhté parametria
kerrallaan. Todellisuudessa parametrimuutoksia tapahtuu usein samanaikaisesti. Esimerkiksi muutos
vajaakaytdssa voiolla yhteyksissd muutokseen markkinavuokrissa ja tuottovaateessa jolloin kaikki
muutokset vaikuttavat kdypaan arvoon samanaikaisesti.

Markkina-arvo (Me)

Muutos % -10% 5% +0% +5% +10%
Tuottovaatimus 48549 45994 43694 41613 39722
Markkinavuokrat 37847 4077 43694 46617 49541
Hoitokulut 45343 44518 43694 42870 4204,5
Muutos, prosenttiyksikk6a -2 -1 +0 1 2
Vajaakaytto 45049 44372 43694 43016 42339
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SIJOITUSKIINTEISTOJEN MUUTOKSET JA LUOKITTELU
Citycon jakaa sijoituskiinteistonsé kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin
kiinteistdihin seka operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistsihin. Ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi
Iso Omena ja Porin Asema-aukio Suomessa 31.12.2016 ja 31.12.2015 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi
Porin Asema-aukio Suomessa seka Stenungstorg Ruotsissa.

Rakenteilla olevat kiinteistdt -kategoria sisaltda kiinteiston koko kdyvan arvon, vaikka vain osa
kiinteistdsta olisi rakenteilla.

Sopimukseen perustuvat sijoituskiinteistojen ostamiseen, rakentamiseen, kunnostamiseen ja
korjaamiseen liittyvét velvoitteet on esitetty alla.

Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa
31.12.2016 peruskorjattavat  toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensd
Tilikauden alussa 106,7 39849 4091,6
Hankinnat 815 - 815
Investoinnit 80,7 1081 188,8
Myynnit 0,0 -25]1 -25]1
Aktivoidut korot 44 12 56
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 15,1 85,8 100,9
Tappiot sijoituskiinteistojen arvostuksesta - -74.9 -74.9
Valuuttakurssierot - 477 477
Siirto rakenteilla olevien, operatiivisessa
toiminnassa olevien kiinteistéjen
jayhteisyritysten valilla seka siirto
myytavissa oleviin sijoituskiinteistaihin 4354 -513,8 -78,4
Tilikauden lopussa 7239 36137 43376
SIJOITUSKIINTEISTOT 2016
40916 815 1944 100,9 477 43376
-25]1 -74,9 784
1 2 3 4 5 6 7

-15 -16

1 Hankinnat 5 Kayvan arvon tappiot

2 Investoinnit ja aktivoidut korot 6 Valuuttakurssierot

3 Myynnit 7 Siirrot erien valilla

4 Kayvén arvon voitot
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Rakenteilla olevat/

Operatiivisessa

31.12.2015 peruskorjattavat  toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensd
Tilikauden alussa 124,2 26449 2769
Hankinnat - 1316,1 1316,1
Investoinnit 20,9 14,6 135,5
Myynnit - -97,8 -97,8
Aktivoidut korot 0,6 29 35
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 40 73,6 777
Tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta - -70,3 -70,3
Valuuttakurssierot 15 14,1 15,6
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa
toiminnassa olevien kiinteist6jen
valilla seka siirto myytavissd oleviin
sijoituskiinteistoihin -44.6 -133 -579
Tilikauden lopussa 106,7 3984,9 4091,6
SIJOITUSKIINTEISTOT 2015
13161 1390 777 15,6 40916
27691 978 -70,3 -579
1 2 3 4 5 6 7

-14 -15

1 Hankinnat 5 Kéayvén arvon tappiot

2 Investoinnit ja aktivoidut korot 6 Valuuttakurssierot

3 Myynnit 7 Siirrot erien vélilla

4 Kayvan arvon voitot
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SIJOITUSKIINTEISTOIHIN LITTYVAT VASTUUSITOUMUKSET

Me 2016 2015
Ostositoumukset 2548 219,22
Alv-palautusvastuut 1321 110,4
Ostositoumukset

Ostositoumukset liittyvat padasiassa kaynnissa oleviin kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

Cityconin sijoituskiinteistdihin liittyy aktivoitujen perusparannusten ja uusinvestointien osalta arvon-
lisdveropalautusvastuuta, joka realisoituu, mikali omaisuus siirtyy arvonlisaverottomaan kaytt6én 10
vuoden kuluessa.
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2.2. MYYTAVISSA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Cityconin johto kayttaa harkintaa arvioides- Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se myydaan tai kun sijoituskiinteistd poistetaan kaytosta
saan kuuluuko kiinteistd sijoituskiinteistsihin pysyvasti eikd sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista taloudellista hystya.

vai myytévissa oleviin sijoituskiinteistsihin. Cityconin tunnistamia liiketoiminnan myynnin (IFRS5) tunnusmerkkejs ovat esimerkiksi keskeisen
Lisaksi harkintaa kéytet&an arvioidessa luoki- liketoiminta- tai maa-alueen myynti, jonka yhteydessa luovutetaan my®s liketoiminnan kannalta
tellaanko sijoituskiinteistén myynti kiinteistén merkittévaa henkilskuntaa ja/tai johtoa.

vai liketoiminnan myynniksi. Liiketoiminnan myynnin osalta kirjanpidossa noudatetaan standardia IFRS 5 "Myytavana olevat

pitkdaikaiset omaisuuserét ja lopetetut toiminnot.” Liiketoiminnan myynti eli luovutettavien erien
ryhmét kuten liiketoimintasegmentit tai kiinteistdportfoliot luokitellaan myytavina oleviksi pitkaaikaisiksi
omaisuuseriksi, jos niiden kirjanpitoarvoa vastaava maara tulee kertymé&an paaosin niiden myynnista ja

Me 2016 2015 jos myynti on erittdin todennékainen.

Hankintameno 1.1. 17 72 Kiinteistdn myynnin yhteydessa sovelletaan |AS 40 Sijoituskiinteistst -standardia tai IAS 2 Vaihto-
Investoinnit 00 - omaisuus -standardin mukaista kirjanpitokasittelya.

Myynnit -70,0 636 Mikali operatiivisessa toiminnassa olevan kiinteistén myynti katsotaan erittain todennakaiseksi,
Valuuttakurssierot 00 0] siirretaan tallainen kiinteisto taseessa erdan "Myytavissa olevat sijoituskiinteistét”.

Siirto sijoituskiinteistdista 150,3 579 Myynti katsotaan erittdin todennaksiseksi:

Hankintameno 31.12. 819 17 * johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteistén myyntisuunnitelmaan ja on kdynnistetty hanke ostajan

|6ytamiseksi ja myyntisuunnitelman toteuttamiseksi

kiinteistéa markkinoidaan aktiivisesti hintaan, joka on kohtuullinen suhteessa sen nykyiseen kayp&an

Myytévissa olevat sijoituskiinteist&t koostui arvoon

31122016 kolmesta kiinteistésta Norjassa, * myynnin odotetaan toteutuvan vuoden kuluessa.

yhdest kiinteistdsta Ruotsissa sekd yhdesta Myytévissa olevat sijoituskiinteistét merkitaan kuitenkin kirjanpitoon kdypaan arvoon IAS 40:n
mukaisesti.

litkekiinteistdstd etta yhdesta asuinkiinteis-
t6std Suomessa. Kiinteistdn kauppa Ruotsissa
toteutui tammikuussa 2017, muiden kiinteistdjen
kauppojen arvioidaan toteutuvan Q1/2017 aikana.
Asuinkiinteiston kaupan arvioidaan toteutuvan
seuraavan 12 kuukauden aikana. Myytavissa ole-
vat sijoituskiinteistot koostui 31.12.2015 yhdesta
asuinkiinteistdsta Suomessa.

Cityconilla el ollut myytévana olevia litke-
toimintoja (IFRS 5:n mukaisesti) 31.12.2016 eik&
31.12.2015.
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2.3. OSUUDET YHTEIS- JA OSAKKUUSYRITYKSISSA

Seuraavassa taulukossa on esitetty yhteisyritysten varat ja velat, tuotot ja kulut, joihin konsernin omistusosuus oikeuttaa. Taulukossa

esitetty taloudellisen informaation yhteenveto perustuu yhteisyritysten IFRS-standardien mukaisesti laadittuihin tilinpaatoksiin. Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin
Citycon kirjaa osuutensa yhteis- ja osak-

A) Osuudet yhteisyrityksisss kuusyrityksissa kdyttden paddomaosuusmene-

2016 2015 telmaa konsernitilinpaatoksessa.
Muut Osuudet Muut Osuudet Cityconin omistamia yhteisyrityksia kasi-
Norjan yhteis- yhteis- Norjan yhteis- yhteis- l33n IFRS 11 Yhteisisriestelyt - }
Kista Galleria yhteis- yritykset  yrityksissa =~ Kista Galleria yhteis- yritykset  yrityksissa te aah ,S . t§|SJarJeste vt Standar_(_jl,n
Me Group yritykset yhteensi yhteensi Group yritykset yhteens3 yhteens3 mul‘<a|sest|. Yhtéls?/r|tysten osapuoltfen vallsjet
Sijoituskiinteistst 6256 38] 57, 7208 6309 396 104 7809 syl el ifsielicanne: il sopr
Muut pitkaaikaiset varat 22 07 11 40 16 05 107 128 R SR TR ee ST
Rahavarat 51 N 71 133 83 02 21 106 yhteisen mf‘ééiézsval!an'. Yhtel.syr|tyk'5|é kos-
Muut lyhytaikaiset varat 30 36 16 83 54 30 - 84 r?vat_?“efkftf?gat tO'W'”taaE Ja raho't‘fz’see”
Pitksaikaiset lainat 4638 23 59,7 5258 4750 129 16,3 6041 ll'ttivat Tafo set sovitaan kumppaneiden
Laskennalliset verovelat 238 28 09 275 27,6 2,7 - 303 - Ce)n 1kte|ses:. s et o
Muut pitkaaikaiset velat 18 67 - 85 7.2 138 95 306 A
i u Va ValkutusV o
Lyhytaikaiset velat 137 16,5 24 326 19,0 0,0 - 19,0 .
Huomattava vaikutusvalta syntyy paasaan-
Oma padoma 1327 15,2 4,0 1519 17,4 138 04 131,6 ot Al S )
— taisesti silloin, kun konserni omistaa yli 20 %
Konsernin omistusosuus, % 50 50 50 50 50 50 . e . .
yrityksen &anivallasta tai kun konsernilla on
Osuus yhteisyrityksen omasta padomasta 66,4 76 20 759 587 6,9 02 65,8 . . .
muutoin huomattava vaikutusvalta mutta ei
Osuus yhteisyritysten lainoista 84,6 11 29]1 148 14,4 07 64,6 179,6 méardysvaltaa
Osuudet yhteisyrityksissa 150,9 8,7 311 190,7 1731 7,6 64,7 245,5 Konserni esitt&& osuutensa osakkuus- ja
yhteisyrityksien voitoista / tappioista laajan
Bruttovuokratuotto 343 - 00 344 344 - - 344 tuloslaskelmansa riveilld "Osuus osakkuus- ja
Nettovuokratuotto 300 - 02 299 301 - 00 301 yhteisyritysten voitoista” ja "Osuus osakkuus-
Hallinnon kulut 04 - 00 04 03 - - 03 ja yhteisyrityksien muista laajan tuloksen
Liiketoiminnan muut kulut/tuotot -08 08 - 00 -14 - - -14 erists”.
Myyntitappiot/-voitot - - -04 -04 - - -21 -21
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypéaan arvoon 11 - 10,3 213 38,7 - -29 359
Liikevoitto 399 08 97 50,4 67,2 - -5,0 621
Rahoitustuotot 00 0.0 00 00 0,1 - 13 14
Rahoituskulut -238 0,0 -0,2 -241 -237 - -4 -25,1
Verot 19 -0,2 -35 -7 -4 03 - -1
Tilikauden voitto / tappio 18,0 06 6,0 246 321 03 -51 272
Osuus yhteisyritysten tuloksesta 9,0 03 3,0 123 16,0 02 -2,6 13,6
Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen 15 00 - 15 -1.0 0,0 0,0 -10
Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen
muuntamisesta johtuvat valuuttakurssi-
tappiot/-voitot -4,9 10 - -39 10 -0,2 0,0 08
Osuus osakkuus-ja yhteisyrityksien muista
laajan tuloksen erista -1.7 05 - -1.2 0,0 -0,1 0.0 -0/
Katsauskauden laaja voitto / tappio 14,7 1,6 6,0 22,2 32,0 0] -51 27,0
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Kista Galleria -kauppakeskus

Citycon omistaa 50 % osuuden Ruotsissa
sijaitsevasta Kista Galleria kauppakeskuksesta,
toisen 50 % osuuden omistaa kanadalainen
yhteistydkumppani (CPPIB). Molemmilla
osakkailla on sama maaré hallituksen jasenig,
jotka paattavat Kista Galleria kauppakeskuksen
asioista. Merkittavat toimintaan ja rahoitukseen
liittyvat paatokset tehdaan yksimielisesti. Naista
syista yhtio on kumppaneiden yhteisessa maa-
raysvallassaja Citycon kirjaa osuutensa yhtigsta
padomaosuusmenetelmaa kdyttaen. Konsernion
antanut lainan Kista Galleria -yhteisyritykselle.
Yhteistydokumppaneiden valisten sopimusten
perusteella, Kista Galleria -yhteisyritys ei

jaa osinkoa ennenkuin osakkaiden antamat
lainat on maksettu takaisin ja konserni ei voi
tehda padtoksid lainaan liittyen ilman toisen
kumppanin suostumusta. Kaikki Kista Galleria
-yhteisyrityksen tekemédt maksut liittyen osak-
kaiden antamiin lainoihin tehdaan tasaosuuksin
yhteistyokumppaneille.

Iso Omena -kauppakeskuksen laajennus

Citycon 0sti10.8.2016 NCC:n 50 % osuuden
Holding Metrokeskus Oy:st3, joka omistija johti
Iso Omena -kauppakeskuksen laajennushanketta
Suomessa. NCC:n osuuden hankinnan jélkeen,
Citycon omistaa IsonOmenan kauppakeskuksen
laajennus mukaan luettuna 100%:sti.

Malndal Galleria -kauppakeskus

Citycon omistaa 50 % osuuden Ruotsissa sijait-
sevasta Mélndal Galleria kehityshankkeesta,
toisen 50 % osuuden omistaa NCC. Molemmilla
osakkailla on sama maara hallituksen jdsenia,
jotka paattavat hankkeen asioista. Merkittavat
toimintaan ja rahoitukseen liittyvat paatokset
tehdddn yksimielisesti. Naistd syista yhtié on
kumppaneiden yhteisessa maardysvallassa

ja Citycon kirjaa osuutensa yhtitsta padoma-
osuusmenetelmaa kdyttaen. Konserni on antanut
lainan Mélndal Galleria -yhteisyritykselle.
Yhteistydkumppaneiden valisten sopimusten
perusteella Mdlndal Galleria -yhteisyritys ei

jaa osinkoa ennenkuin osakkaiden antamat
lainat on maksettu takaisin ja konserni ei voi
tehdd paatoksia lainaan liittyen ilman toisen
kumppanin suostumusta. Kaikki Mélndal Galleria
-yhteisyrityksen tekemat maksut liittyen osak-
kaiden antamiin lainoihin tehdaan tasaosuuksin
yhteistykumppaneille. Konserni on sitoutunut
hankkimaan NCC:n osuuden kehityshankkeesta
sen valmistuttua.

Yhteisyritykset Norjassa

Citycon hankki14.7.2015 norjalaisen kauppakes-
kusyhtid Sektorin koko osakekannan. Hankittu
portfolio pitdd sisalldan kaksi yhteisyritysta,
Klosterfoss Utvikling AS ja Dr Juells Park AS,
joista molemmista Citycon omistaa 50 %
osakkeista. Molemmat yritykset ovat asuntora-
kentamisen kehitysyhtigita.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

B) Osuudet osakkuusyrityksissa

Me 2016 2015
Sijoituskiinteistot 3212 273]1
Lyhytaikaiset varat 7.6 26
Lyhytaikaiset velat 39 29
Pitkdaikaiset velat 183,8 154,7
Oma padoma yhteensa 1411 181
Konsernin omistusosuus, % 20 20
Osuudet osakkuusyrityksissa 28,2 23,6
Bruttovuokratuotto 16,7 6,9
Nettovuokratuotto 10,1 48
Nettovoitot sijoitus-
kiinteistdjen arvostuksesta
kaypaén arvoon 10,5 304
Rahoituskulut (netto) -59 -30
Tuloverot -2,2 -31
Tilikauden voitto 125 29,0
Osuus osakkuusyritysten
tuloksesta 25 58
Muut laajan tuloksen erat
verojen jélkeen 0,5 0,0
Ulkomaan toimintojen tilin-
paatdksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssitappiot 6,7 -1.5

Osuus osakkuus-ja

yhteisyrityksien muista

laajan tuloksen erista 14 -0,3
Katsauskauden laaja
voitto / tappio 19,7 275

Citycon on antanut 5 miljoonan euron
rakennusaikaisen takauksen Sektor Portefolje Il
AS:n puolesta.

Osakkuusyritykset Norjassa
Citycon hankki14.7.2015 norjalaisen kauppa-
keskusyhtio Sektorin koko osakekannan.
Hankittu portfolio pitad siséllaan osakkuudet
neljdstd kauppakeskuksesta: Halden Storsenter,
Markedet, Stovner Senter ja Torvbyen. Citycon
omistaa kaikista ndista kauppakeskuksista
20 %:n osakkuuden.

Taulukossa on esitetty yhteenvetotiedot
konsernin osuuksista osakkuusyrityksissa.
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3.RAHOITUS

3.1. OMA PAAOMA

A) Osakemé&irin muutoksen vaikutus omaan pasomaan kuuluvissa rahastoissa

Ulkona
olevien Sijoitetun
osakkeiden Omat Osake-  Ylikurssi- vapaan oman
lukuma&ara, osakkeet, padoma, rahasto, padoman  Yhteensd,
kpl? kpl Me Me rahasto Me Me
11.2015 593328419 = 259,6 1311 8411 12319
Merkintaetuoikeusanti 296664 209 - - - 6027 602,7
P&aomanpalautus
sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta - - - - -89,0 -89,0
31.12.2015 889992628 - 259,6 1311 1354,9 17456
Padomanpalautus
sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta - - - - -124,6 -124,6
31.12.2016 889992628 = 259,6 1311 1230,3 1621,0

1) Kaikki liikkeelle lasketut osakkeet oli kokonaan maksettu 31.12.2016 ja 31.12.2015.

B) Kuvaus omaan padomaan sisiltyvista rahastoista

Osakepadoma

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen daneen yhtickokouksessa. Osakkeilla ei
ole nimellisarvoa, eikd osakepadomalla enimmaismaaraa.

Ylikurssirahasto
Vuonna 2006 voimaantulleen nykyisen osakeyhtidlain my6ta ylikurssirahastoon ei endd merkitd uusia
erid. Ylikurssirahasto karttui ennen vuotta 2007 optio-ohjelmien ja osakeantien my&ta.

Sijoitetun vapaan oman p&&oman rahasto

Sijoitetun vapaan padoman rahastoon merkitdan mm. se osa osakkeiden merkintahinnasta, jota perus-
tamissopimuksen tai osakeantipaatoksen mukaisesti ei merkita osakepddomaan. Sijoitetun vapaan
pddoman rahasto on vuonna 2015 karttunut merkintdetuoikeusantien kautta. Uusien osakkeiden tai
optioiden liikkkeeseenlaskusta valittémasti johtuvat transaktiomenot (verovaikutuksilla oikaistuna)
vahennetdan saaduista maksuista.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Arvonmuutosrahasto
Arvonmuutosrahasto sisaltad rahavirran suojauksena kdytettavien johdannaisinstrumenttien kdypien
arvojen muutoksen.

Muuntoerot
Muuntoerot rahasto sisaltad ulkomaisten yksikkgjen tilinpadtdsten muuntamisesta syntyneet
muuntoerot.

Omat osakkeet

Jos jokin konserniin kuuluva yritys ostaa yhtién osakkeita (omat osakkeet), niin maksettu vastike ja
hankinnasta valittémasti aiheutuvat menot (verovaikutuksilla vahennettyin) véhennetaén yhtién
omistajille kuuluvasta omasta padomasta, kunnes osakkeet lasketaan uudelleen liikkkeeseen. Jos
osakkeet lasketaan uudelleen liikkkeeseen, niistd saatavat vastikkeet sisdllytetaan yhtién omistajille
kuuluvaan omaan padomaan niista valittdmasti johtuvilla transaktiomenoilla vahennettyind verovaiku-
tukset huomioon ottaen.

C) Hallituksen osingonjakoa ja padoman palautusta sijoitetun

vapaan oman padoman rahastosta koskeva ehdotus

Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2016 paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella eijaeta
osinkoa varsinaisen yhtidkokouksen paatoksella. Hallitus ehdottaa kuitenkin, etta hallitus valtuute-
taan paattamaan harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta seuraavasti.

Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon maara on enintddn 0,01 euroa osakkeelta ja osakkeen-
omistajille sijoitetun vapaan oman paddoman rahastosta jaettavan padoman palautuksen maard on
enintdan 0,12 euroa osakkeelta.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Ellei hallitus perustellusta syysta paaté toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan osinkoa ja/tai
padoman palautusta nelja kertaa valtuutuksen voimassaoloaikana. Télldin hallitus tekee erilliset
paatokset kustakin osingonmaksusta ja/tai pddoman palautuksesta siten, ettd osinkojen ja/tai paa-
oman palautusten alustavat tasmaytys- ja maksupadivét ovat alla mainitut. Citycon julkistaa tallaiset
paatdkset erikseen.

Alustava maksupaiva Alustava tasmaytyspaiva

31.3.2017 24.3.2017
30.6.2017 22.6.2017
29.9.2017 22.9.2017
29.12.2017 14.12.2017

Hallituksen pa&toksen perusteella jaettava osinko ja/tai pddoman palautus maksetaan osakkeen-
omistajalle, joka osingon ja/tai pddoman palautuksen tdsmdytyspaivana on merkittyna Euroclear
Finland Oy:n pitdmaan yhtién osakasluetteloon.
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3.2. RAHOITUSKULUT (NETTO)

A) Konsernituloslaskelmaan kirjatut

Me 2016 2015
Korkotuotot 83 83
Valuuttakurssivoitot 17,2 104,5
Kayvan arvon voitto johdannaisista - -
Muut rahoitustuotot 0,0 0]
Rahoitustuotot yhteensa 255 1129
Korkokulut -64,1 -56,8
Valuuttakurssitappiot -17.2 -104,8
Kéyvan arvon tappio johdannaisista -59 -1.7
Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut” 78 6,2
Muut rahoituskulut -38 -81
Rahoituskulut yhteensa -83,2 -165,2
Rahoituskulut (netto) -57,7 -523
Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien mukaisiin luokkiin:
Korolliset lainat ja saamiset -56,1 -314
Rahoitusleasingvelat - -
Johdannaissopimukset -14 -209
Muut saamiset ja velat -0,2 -
Rahoituskulut (netto) -57,7 -523

1) Siséltdd myés yhteisyritysten aktivoidut korot.

Vuonna 2016 valuuttajohdannaisista on kirjattu 7,6 miljoonaa euroa valuuttakurssivoittoa (-8,3) lagjaan

konsernituloslaskelmaan.

Kehityshankeinvestointien korkokulujen paddomittamiseen kaytetty korkotaso 31.12.2016 0li 3,18 %

(3,88 %).

Cityconin laajan konsernituloslaskelman korkokulut sisaltavat korollisten lainojen korkokulut ja
niiden lisdksi kaikki suojaustarkoituksessa kdytettdvien johdannaissopimusten aiheuttamat korkoku-
lut. Lisatietoja Cityconin kdyttdmistd johdannaissopimuksista, niiden kayvistd arvoista ja suojauslas-

kentakdytanndsta [oytyy liitetiedosta 3.6. Johdannaissopimukset.

B) Muihin laajan konsernituloksen eriin kirjatut

Me 2016 2015
Kauden aikana kirjatut voitot/-tappiot rahavirran suojauksista 43 -8,8
Vahennettyna: konsernituloslaskelmaan kirjatuilla rahavirran

suojausten korkokuluilla 37 8,5
Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista 8,0 -0,3
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Korkotuotot

Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perusteella
efektiivisen koron menetelmaa kayttaen.

Osinkotuotot

Osinkotuotot kirjataan, kun maksun saamiseen
on syntynyt oikeus.

Vieraan pasoman menot

Vieraan padoman menot kirjataan yleensa kuluksi
silla tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet.
Poikkeuksia ovat vieraan padoman menot, kuten
korkokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka valittmasti
johtuvat tietyt ehdot tayttavan hyddykkeen
hankinnasta, rakentamisesta tai valmistamisesta.
Tallaiset vieraan padoman menot aktivoidaan
osaksi kyseisen hyddykkeen hankintamenoa.
Ehdot tayttava hysdyke on sellainen hysdyke, jon-
ka saaminen valmiiksi sen aiottua kayttdtarkoitusta
tai myyntid varten vaatii valttamatta huomatta-
van pitkén ajan. Aktivointi alkaa, kun kiinteistén
remontoiminen, uuden rakennuksen tai laajennus-
hankkeen rakentaminen alkaa, ja se paattyy, kun
rakennus on valmis vuokrattavaksi. Aktivoitavia
vieraan pa&doman menoja ovat rakennushanketta
varten nostetuista lainoista syntyvat menot tai
rahoituskulukertoimella kerrotut rakennushank-
keesta johtuvat menot. Rahoituskulukerroin on
Cityconin tilikauden aikana olevista lainoista
johtuvien vieraan pddoman menojen painotettu
keskiarvo. Maa-alueen hankintakustannuksista
johtuvat vieraan padoman menot aktivoidaan
kyseisen kehityshankkeen tasearvoon, mutta

vain silloin kun ostetulla maa-alueella toteute-
taan omaisuuseraa koskevan kehityshankkeen
valmistelutoimenpiteita.

Lainojen hankinnasta valittémasti johtuvat
transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiettyyn
lainaan, siséllytetaan lainan alkuperéiseen jaksotet-
tuun hankintamenoon ja jaksotetaan rahoitusku-
luksi efektiivisen koron menetelmaa kayttaen.
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Rahoitusvarat ja -velat
Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaatteiden

médarittdmista varten |AS 39 -standardin mukai-

sesti seuraaviin ryhmiin:

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

2. kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat.

Luokittelu tapahtuu alkuperaisen hankinnan
yhteydess& rahavarojen hankinnan tarkoituksen
perusteella.

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita ei pidet&
kaupankayntitarkoituksessa, sisaltyvat yrityksen
rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovuttamalla
rahaa, tavaroita tai palveluja suoraan velalliselle.
Ne arvostetaan alun perin kdypaan arvoon ja
my&hemmin jaksotettuun hankintamenoon, ja ne
sisaltyvét lyhytaikaisiin ja pitkdaikaisiin varoihin.
Tasearvoa alennetaan mahdollisen luottotappion
maaralla. Yhtién konsernitaseessa 31.12.2016
ja 31.12.2015 lainoihin ja muihin saamisiin
kuuluvat erdt "Muut pitkavaikutteiset varat”,
"Myyntisaamiset ja muut saamiset” ja "Rahavarat
ja pankkisaamiset”.

Citycon solmii johdannaissopimuksia pelkas-
tédn suojaustarkoituksessa. Sellaiset johdan-

3.3. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU

naissopimukset, joiden osalta suojauslaskennan
soveltamisedellytykset eivét tayty, tai jos Citycon
on paattanyt olla soveltamatta suojauslaskentaa
kyseiselle instrumentille, luetaan kéypaan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvaroihin tai
-velkoihin kuuluviksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko

1. kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin
rahoitusvelkoihin tai

2. faksotettuun hankintamenoon kirjattuihin
rahoitusvelkoihin

Rahoitusvelat merkitdan alun perin kirjanpitoon
kdyp&an arvoon. Myshemmin rahoitusvelat,
lukuun ottamatta johdannaisvelkoja, arvostetaan
efektiivisen koron menetelmalla jaksotettuun
hankintamenoon. Yhtién konsernitaseessa
31.12.2016 ja 31.12.2015 jaksotettuun hankintame-
noon kirjattuihin velkoihin kuuluvat erét "Lainat’,
"Muut velat” ja "Ostovelat ja muut velat”.
Cityconilla oli 31.12.2016 valuuttajohdannaisia,
jotka luokitellaan k&yp&an arvoon tulosvaikuttei-
sesti kirjattaviksi rahoitusvaroiksi ja -veloiksi.

Rahoitusvarat ja -velat merkitaan taseeseen
selvityspaivan perusteella.
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A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kéyvit arvot

Kaypa Kaypa
Tasearvo arvo Tasearvo arvo
Me Liite 2016 2016 2015 2015
Rahoitusvarat
| Lainat ja muut saamiset
Myyntisaamiset ja muut saamiset 44, 388 388 530 530
Rahavarat 38. 15,9 15,9 279 279
|l Kaypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat
rahoitussaamiset
Johdannaissopimukset 36. 31 31 77 77
|l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 3.6. 25 25 4,4 4,4
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut
rahoitusvelat
|.ILainat
Lainat rahoituslaitoksilta 34. 260,8 2614 47272 4727
Joukkovelkakirjalainat 34. 1916,0 19300 15509 1564,4
Rahoitusleasingvelat 34. 0,0 0,0 00 0,0
Il Muut velat
Muut velat 55. 0.8 08 08 08
Ostovelat ja muut velat 55. 923 923 88,5 88,5
|l Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 3.6. 43 43 78 78
|l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 36. 16 16 54 54
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B) Rahoitusinstrumenttien kidypien arvojen
madrittamisen periaatteet

Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvostus-
periaatteita rahoitusinstrumenttien kdyvan
arvon maarittamisessa. Seuraavassa on esitetty
kdyvan arvon maarittamisen periaatteet kaikille
rahoitusvaroille ja -veloille.

Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset,
myyntisaamiset ja muut saamiset, ostovelat ja
muut velat

Lyhyestd maturiteetista johtuen rahavarat ja
pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja
muut saamiset, ostovelat ja muut velat

-erien osalta kdyvan arvon katsotaan vastaavan
niiden alkuperaistd kirjanpitoarvoa.

Johdannaissopimukset
Johdannaissopimukset kirjataan hankintahet-
kelld kdypaan arvoon ja sen jalkeen ne arvos-
tetaan jokaisena tilinpaatéspaivana kaypaan
arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten
kaypid arvoja maaritettdessd on kdytetty
tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmaa.
Korkojohdannaissopimusten kdypd arvo
perustuu sopimusten vastapuolipankkien
madarittamaan kaypadn arvoon, joka on
laskettu kayttamalla tavanomaisia OTC-
markkinaosapuolten kayttamia arvonmaari-
tysmenetelmid. Markkinakoroista maaritetadn
korkokayrd perustuen havainnoitavissa oleviin
syottétietoihin, jota kdytetdan tulevien korko-
maksujen maarittamisessa. Tulevat korkomaksut
diskontataan nykyarvoonsa.
Valuuttatermiinien kdyvat arvot maa-
raytyvat termiinin sopimuskurssin ja kun-
kin tilinpaatospaivan keskikurssin seka
valuuttojen korkotasojen erotuksen perus-
teella. Kayvét arvot vastaavat rahamaa-
rad, jonka Citycon joutuisi maksamaan tai

vastaanottaisi, jos se purkaisi johdannaisso-
pimuksen. Valuuuttajohdannaissopimusten
kaypd arvo perustuu julkisesti noteerattuihin
kursseihin.

Koron-ja valuutanvaihtosopimusten kaypa
arvo koostuu koron muutoksesta johtuvasta kay-
vasta arvosta, seka valuuttakurssista johtuvasta
kdyvastd arvosta. Korko-osan suhteen kédypa
arvo maaritetaan kuten ylempanéa koronvaih-
topimuksilla, ja kaytetdan vastapuolipankkien
maarittamaa kdypad arvoa. Valuuttakurssista
johtuva kdypa arvo madritetaan kuten
valuuttatermiineilla.

Seké korko- ettéa valuuttajohdannaisten
IFRS13.72-90 pykalien kayvan arvoon hierarkian
mukainen kdyvdn arvon madritysluokka on 2.
Jokaisen raportointikauden lopussa Citycon
arvioi toistuvasti kdypaan arvoon arvostettavien
rahoitusinstrumenttien mahdolliset siirrot kay-
vén arvon hierarkian tasojen valilla (perustuen
alimmalla tasolla olevaan syéttétietoon joka on
merkittava arvonmaarityksen kannalta). Kauden
aikana ei ole tapahtunut siirtoja kaypien arvojen
hierarkiatasojen valilla.

Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaih-
tuvakorkoisia, joiden kdypa arvo on sama kuin
lainojen nimellisarvo. Kayvén arvon ja tasearvon
erotus on lainojen jarjestelypalkkioiden tasee-
seen aktivoitu poistamaton palkkio. Lainojen
IFRS13.72-90 pykalien mukainen kayvan arvon
madritysluokka on 2.

Joukkolainat

Joukkolainat ovat lainoja, joiden kayvét arvot
ovat samat kuin joukkolainojen nimellisarvot.
Kayvan arvon ja tasearvon erotus on lainan
jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu poista-
maton palkkio, ja1/2013,1/2014, 3/2015 sekd

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1/2016 joukkolainojen osalta myds poistamaton
emission alikurssi. Joukkolainojen IFRS13.72-90
pykalien mukainen kayvan arvon maaritysluokka
onl.

Cityconin laskentapolitiikan mukainen jouk-
kolainojen kdypa arvo poikkeaa jalkimarkkina-
hinnasta. Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja
kayvan arvon erotus 31.12.2016 0li 116,2 miljoonaa
euroa(59,8).
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3.4. LAINAT

Cityconin kaikki lainat olivat korollisia velkoja 31.12.2016 ja 31.12.2015.
Nama korolliset velat on tdssd eritelty yksityiskohtaisesti.

Korollisten velkojen erittelyt

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Efektiivinen Tasearvot Tasearvot
korko (%) 2016 2015
Pitkaaikaiset korolliset velat
Joukkolainat
Joukkolaina1/2012 4,25 - 138,2
Joukkolaina1/2013 384 4972 496,4
Joukkolaina1/2014 2,64 345,0 344,4
Joukkolaina1/2015 Viitekorko +1,55 1369 1293
Joukkolaina 2/2015 3,90 1532 144.8
Joukkolaina 3/2015 241 298,0 2978
Joukkolaina1/2016 126 3474 -
Syndikoidut lainat
1000 MNOK pankkilaina NIBOR +1,3 109,5 103,6
Syndikoidut luottolimiitit
500 MEUR luottolimiitti Viitekorko +0.9 00 169,5
300 MNOK luottolimiitti NIBOR +1,3 00 31,2
Rahoitusleasingvelat - 0,0 0,0
Muut korolliset velat - 0,0 0,0
Pitkaaikaiset korolliset velat yhteensa 18871 1855,3
Lyhytaikaiset korolliset velat
Joukkolaina1/2012 4,25 1384 00
Lyhytaikaiset syndikoidut ja pankkilainat seka
luottolimiitit - 00 0,0
Korollisten velkojen lyhennyserat - 0,6 0,5
Yritystodistukset - 1422 1673
Konsernitililimiitit 87 0,0
Rahoitusleasingvelat - 00 00
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 289,7 1679

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

Rahoitusinstrumenttien luokittelu.

Pitkaaikaisen korollisen velan erdé@ntyminen

Me 2016 2015
1-2 vuotta - 138,2
2-3vuotta - -
3-4vuotta 4972 381
4-5 vuotta 136,9 6278
over 5 vuotta 1253,0 10511
Yhteensd 18871 18553
Valuuttajakauma koron-ja valuutanvaihto-
sopimukset huomioon ottaen.

Pitkdaikaisen korollisen velan valuuttajakauma

Me 2016 2015
EUR 1027,4 10206
NOK 511,8 591,2
SEK 3479 2435
Yhteensd 18871 1855,3
Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma

Me 2016 2015
EUR 181,0 1423
NOK 35 00
SEK 105,2 25,6
Yhteensd 289,7 1679
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3.5 RAHOITUSRISKIEN HALLINTA
A) Rahoitusriskien hallinta
Rahoitusriskienhallinnan tavoitteena on
varmistaa, ettd Citycon saavuttaa tavoitteensa
rahoituksessaja sen kustannuksissa sekd tun-
nistaajarajaa tavoitteita uhkaavia riskejd ennen
niiden toteutumista.

Rahoitusriskien hallintaan yhtién halli-
tus on hyvaksynyt rahoituspolitiikan, jossa
madritetaan kaikki rahoitusriskit seka riski-
enhallintaa koskevat tavoitteet, vastuut ja
mittarit. Rahoitusriskienhallinnan toimenpiteita
toteuttaaja seuraa rahoitusjohtaja ja rahoitus-
paallikkd konsernin talousjohtajan valvonnassa.
Rahoitusjohtaja raportoi tilinpdatoksenja
osavuosikatsausten yhteydessa tavoitteiden
toteutumisesta talousjohtajalle, joka raportoi
tarkastus-ja hallinnointivaliokunnalle.

Rahoitusriskit on madritelty merkittéviksi
liiketoiminnan kannalta. Rahoitusriskit ovat seu-
rausta yhtion kayttamista rahoitusinstrumen-
teista, joita kaytetadn paaasiassa liiketoiminnan
rahoittamiseen. Yhti6lla on korko- ja valuutta-
johdannaissopimuksia, joita kdytetaan yhticn
liketoiminnasta ja rahoituksesta aiheutuvan
korko- ja valuuttakurssiriskin hallintaan.

Cityconissa keskeisiksi rahoitusriskeiksi on
tunnistettu korkoriski, varainhankintariski, luot-
toriskija valuuttakurssiriski. Alla on yhteenveto-
na kasitelty naita keskeisia riskeja.

Korkoriski

Yksi Cityconin keskeisia rahoitusriskeja on
lainasalkkuun kohdistuva korkoriski, joka johtuu
markkinakorkojen heilahtelujen vaikutuksesta
vaihtuvakorkoisten lainojen tuleviin korkoraha-
virtoihin. Korkoriskin hallinnan tavoitteena on
alentaa tai poistaa markkinakorkojen heilahte-
lujen negatiivinen vaikutus yhtion tulokseen ja
kassavirtaan. Yhtion tavoitteena on yllapitaa

sellainen lainasalkun rakenne, jossa on sopiva
yhdistelma vaihtuva- ja kiintedkorkoista velkaa.

Viime vuosina kiintedkorkoisen velan osuus
on kasvanut merkittdvasti, joten nykyaan
suhteellisen pieni osuus Cityconin velasta on
vaihtuvakorkoista, ja siitd osa on muutettu
kiintedkorkoiseksi kayttaen koronvaihtosopi-
muksia. Yhtion korkoriskipolitiikan mukaisessa
lainasalkun tavoiterakenteessa vahintaan 70
prosenttia ja enintaan 90 prosenttia korol-
lisesta veloista on kiintedkorkoisia yli ajan.
Vuodenvaihteessa korkokiinnitysaste oli kuiten-
kin véliaikaisesti korkeampi, 93,1 %.

Cityconin vuoden 2016 lopun lainasalkun
korkoherkkyyttd kuvaa se, etta rahamarkkina-
korkojen valitén nousu yhdelld prosenttiyksikol-
|& nostaisi korkokustannuksia noin 1,4 miljoonaa
euroa. Vastaavastirahamarkkinakorkojen lasku
yhdelld prosenttiyksikdlla alentaisi korkokus-
tannuksia 0,2 miljoonaa euroa vuonna 2016.

Korkoherkkyys

Oheinen taulukko esittaa korkokulujen herkkyyt-
ta100 korkopisteen muutokselle olettamalla
kaikki muut seikat vakioisiksi. Korkokulujen
muutos on seurausta korkotason muutoksesta
vaihtuvakorkoisissa veloissa.

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2016 2015
Euro 04 13
Norjan kruunu - 08
Ruotsin kruunu 10 0,5
Yhteensd 14 2,6

Oheinen taulukko esittaa konsernin oman
padoman herkkyyttd 100 korkopisteen
muutokselle olettamalla kaikki muut seikat
vakioisiksi. Oman padoman muutos on seurausta

KONSERNITI

suojauslaskennan alaisten korkojohdannaisten
kayvan arvon muutoksesta, joka johtuu korkota-
son muutoksesta.

Oman padoman muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2016 2015
Euro 0,0 0,0
Norjan kruunu 03 04
Ruotsin kruunu 0,0 01
Yhteensa 04 0,5

Varainhankintariski

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

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti
yhtiolla tulee olla kdytdssa sitovia luottoli-
miitteja ja likvideja varoja kattamaan tulevan
kahdentoista kuukauden aikana erdantyvat
velat, hyvaksytyt investoinnit ja ostot joita ei
voida rahoittaa hyvéksytyn budjetin tai ennus-
teen mukaisella operatiivisella kassavirralla
tai sitovasti sovituilla kiinteistomyynneilld.
Nostamattomien sitovien luottolimiittien maara
31.12.2016 oli 533,0 miljoonaa euroa, liséksi yhti-
6lla oli kayttamattomia konsernitililimiitteja 18,0
miljoonaa euroa ja rajoittamattomia kassavaroja
9,3 miljoonaa euroa.
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Seuraava taulukko esittaa konsernin
rahoitusvelkojen erddntymisen sopimuk-
siin perustuvien kassavirtojen perusteella.
Taulukko sisaltaa lainojen korkoihin, pddomiin
ja johdannaisinstrumentteihin liittyvat maksut.
Vaihtuvakorkoisten lainojen tulevat korkomak-
sut on arvioitu tilinpadtdshetkelld voimassa ole-
van korkotason perusteella ilman diskonttausta.
Johdannaissopimusten tulevat korkomaksut on
arvioitu interpoloimalla tulevat korkokiinnityk-
set tilinpdatdshetken markkinakorkotasoista
janama tulevat kassavirrat on diskontattu
nykyarvoon.
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Rahoitusvelkojen era@ntymiset Yli
korot mukaan lukien kuukauden
Alle jaalle 1-5  Yliviiden
kuukauden vuoden vuoden vuoden
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua  Yhteensd
3112.2016
Lainat rahoituslaitoksilta 375 1081 11 m4 2681
Joukkovelkakirjalainat - 1931 8111 12334 22375
Rahoitusleasingvelat - - - - 00
Johdannaissopimukset 0,0 4] 14,2 40 223
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 72,4 18,2 17 0,0 923
3112.2015
Lainat rahoituslaitoksilta n25 61,2 1932 137.0 504,0
Joukkovelkakirjalainat - 499 8198 1004,5 18743
Rahoitusleasingvelat - 0,0 - - 0,0
Johdannaissopimukset 09 16 15,4 -0,6 173
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 61,9 26,2 04 0,0 88,5

Yhtion kayttamat vuokrantarkistusmallit, pitkat vuokrasopimukset ja korkea liiketilojen kdyttoaste
johtavat pitkaaikaiseen ja vakaaseen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa suoriutumaan ylla
mainitun taulukon mukaisista lyhytaikaisista velvotteista vakaan kassavirtansa ja sitovien nostamat-
tomien luottolimiittien avulla. Pidemmalla aikavalilla myds lainojen uudelleenrahoittaminen, joukko-
lainojen uusiminen tai sijoituskiinteistéjen myynnit tulevat kyseeseen. Alla olevassa taulukossa on
esitetty konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien erd@ntyminen.

Yii
kuukauden
Alle jaalle Yli viiden
kuukauden vuoden 1-5vuoden vuoden
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua  Yhteensa
3112.2016
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 500,0 330 533,0
3112.2015
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 3311 - 3311

Y& mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaasti nostettavissa konsernin rahoitus-
tarpeen mukaisesti.
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Luottoriski

Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puitteissa, eika niihin katsota talld hetkelld liittyvan
merkittavaa luottoriskia. Luottoriskin hallintaa palvelee asiakasriskin hallinta. Sen tavoitteena on
minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten kielteinen
vaikutus liikketoimintaan ja yhtion tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytaan asiakkaiden
liiketoiminnan tuntemiseen seka asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin vuokrasopimukset
sisaltavat vuokravakuusjarjestelyja, joilla osaltaan hallitaan asiakasriskia. Myyntisaamisiin liittyva
suurin mahdollinen luottoriski vastaa liitetiedon 4.4. Myyntisaamiset ja muut saamiset mukaista
tasearvoa.

Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyva luottoriski liittyy vastapuolen konkurssiin ja suurin
mahdollinen luottoriski on ndiden instrumenttien tasearvo. Citycon sijoittaa rahavarat siten etta riski
on mahdollisimman pieni, ja Citycon ei esimerkiksi sijoita varojaan osakemarkkinoille. Cityconin likvii-
dit varat sijoitetaan padsaantdisesti talletustileihin ja lyhytaikaisiin rahamarkkinatalletuksiin, joissa
vastapuolina toimivat konsernin pankkiryhman muodostavat pankit, jotka ovat mukana konsernin
lainasopimuksissa. Cityconin rahoituspolitiikassa on lisdksi maaritelty hyvaksytyt sijoituskohteet ja
vastapuolet konsernin likviditeetin sijoittamista varten.

Valuuttakurssiriski

Toiminta euroalueen ulkopuolisissa maissa, altistaa yhtiota valuuttakurssimuutoksista aiheutuvalle
riskille. Valuuttakurssiriski syntyy toisaalta transaktiorisking, kun ulkomaan rahan valuuttaméaaraiset
tapahtumat kdannetaan paikalliseksi kirjanpitovaluutaksi, ja toisaalta ulkomaisiin tytaryhtigihin
tehdyista sijoituksista aiheutuvana tase-erien muuntoriskina. Transaktioriskiltd suojaudutaan
valuuttajohdannaisilla edellyttden, ettd tulevaan transaktioon ollaan sitouduttu. Tase-eriin liittyvalta
riskilta suojaudutaan pyrkimalla rahoittamaan ulkomaiset investoinnit padosin kohdemaan valuutas-
sa. Talla hetkelld yhtidn valuuttakurssiriski liittyy lahinnd euron ja Ruotsin kruunun seka euron ja Norjan
kruunun valiseen kurssivaihteluun.

Valuuttakurssiherkkyys

Oheinen taulukko esittaa konsernituloslaskelman rahoituskulujen herkkyytta valuuttakurssien viiden
prosentin muutokselle olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi. Muutokset ovat [dhinnd seurausta
rahoitusinstrumentien kdyvan arvon muutoksista ja valuutoissa maksettujen korkojen muutoksista.

Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen vaikutus rahoituskuluihin

Me 2016 2015
Ruotsin kruunu 04 0,0
Norjan kruunu 0.2 0.8

Yhteensa 0,6 0.8
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B) Pasomarakenteen hallinta ja rahoituskovenanttisitoumukset
Psgomarakenteen hallinta
Yhtion padomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtién tavoitteita, maksimoida omista-
ja-arvoa, tayttad mahdolliset lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtién osingonmaksukyky.
Yhtion pddomarakennetta saddelldan aktiivisestija pddomarakenteen asettamat edellytykset
otetaan huomioon erirahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtié voi mukauttaa pddomarakennettaan
tekemalld paatoksia esimerkiksi uusien osakkeiden liikkkeeseenlaskusta, lainarahoituksen nostami-
sesta tai osingonmaksua muuttamalla.

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

Omavaraisuusasteen ja LTV:n laskentakaavat l0ytyvat tilinpaatoksen sivulta 77.

Omavaraisuusaste:

Me 2016 2015
Oma p&doma yhteensa (A) 23123 22455
Taseen loppusumma 49009 46644
Vahennetdan saadut ennakot 16,6 134
/- (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 48843 46510
Omavaraisuusaste, % (A/B) % 473 483
LTV (Luototusaste)-%:

Me 2016 2015
Korolliset velat yhteensa (liitetieto 3.4.) 21768 20232
Vahennetaan rahavarat (liitetieto 3.8 15,9 279
Korolliset nettovelat (A) 2160,9 1995,2
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo taseessa mukaanlukien myytavissa

olevat sijoituskiinteist6t (liitetieto 2.2.) ja osuudet yhteisyrityksissé

(liitetieto 2.3.) (B) 46385 43623
LTV(A/B) % 46,6 45,7

Omavaraisuusaste laski vuonna 2016 korkeammasta omasta pddomasta riippumatta, koska taseen
loppusumma nousi suhteessa enemman. LTV nousi vuoden 2016 aikana vaikka sijoituskiinteistdjen
kaypé arvo nousi, johtuen korkeammasta korollisesta nettovelasta.
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Rahoituskovenanttisitoumukset

Cityconin pankkilainojen ehdoissa antaman sitoumuksen mukaan konsernin omavaraisuusasteen
tulee ylittdd 32,5 % ja korkokatteen tulee olla vahintaan 1,8. Omavaraisuusastetta laskettaessa omaan
padomaan lisdtaan padomalainat ja véhennetdan konsernin johdannaissopimuksista atheutuvat
ei-kassavaikutteinen omaan pdaoman kirjattu voitto/tappio sekd maaraysvallattomien omistajien
osuus. Korkokate lasketaan jakamalla kdyttokate, josta on oikaistu kertaluonteiset voitot/tappiot,
varaukset sekd ei-kassavaikutteiset erat, nettorahoituskuluilla.

N&in laskien 31.12.2016 konsernin omavaraisuusaste oli noin 47,3 % ja korkokate oli noin 3,8 (vuonna
2015 omavaraisuusaste oli noin 48,3 % ja korkokate noin 3,8).

Cityconin vuosina 2013, 2014, 2015 ja 2016 liikkkeeseenlaskemien joukkolainojen trust deed -sopi-
muksissa antaman sitoumuksen mukaan konsernin vakavaraisuusasteen tulee alittaa 0,65 ja vakuu-
dellisen vakavaraisuusasteen tulee alittaa 0,25. Vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla konsernin
konsolidoitu nettovelka taseen loppusummalla. Vakuudellinen vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla
konsernin konsolidoitu vakuudellinen nettovelka taseen loppusummalla.

Nain laskien 31.12.2016 konsernin vakavaraisuusaste oli noin 0,46 (0,45) ja vakuudellinen vakavarai-
suusaste olinoin 0,02 (0,03).
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3.6. JOHDANNAISSOPIMUKSET

Johdannaissopimukset ja suojauslaskennan soveltaminen

Johdannaissopimuksia kdytetaan Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti korollisen velan korkoriskin
ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa. Johdannaiset kirjataan hankintahetkelld kdypaan
arvoon (jos sellainen on), ja sen jélkeen ne arvostetaan jokaisena tilinpaatspaivana kdypéaan arvoon
taseessa.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Koronvaihto-
sopimuksilla suojaudutaan vaihtuvien korkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten korkomaksujen
kassavirtoihin (rahavirran suojaus) ja nain syntyvalta tuloksen heilahtelulta. Suojattavat instrumentit
ovat pitkdaikaista vaihtuvakorkoista velkaa, joka ollaan aikeissa jélleenrahoittaa erapaivana vastaa-
vankaltaisilla ehdoilla. Konserni soveltaa IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa koronvaihtosopimuk-
sissaan. Talloin suojaustarkoituksessa kdytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kaypien
arvojen muutokset kirjataan omaan paddomaan kdyvan arvon rahastoon ja vastaavanlaisesti laajan kon-
sernituloslaskelman muihin laajan tuloksen eriin. Tehottomasta osuudesta johtuva merkittéva kayvan
arvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Kdyvan arvon rahastoon kirjattu erd kirjataan tulosvaikut-
teisesti, kun suojauskohteen rahavirrat realisoituvat ja vaikuttavat tulokseen. Mikali suojauslaskennan
edellytykset eivat tayty, arvonmuutokset kirjataan kokonaisuudessaan tulosvaikutteisesti.

Koronvaihtosopimusten perusteella syntyvat korkomaksut kirjataan korkokuluihin. Kayp&dan
arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat arvonmuutokset kirjataan muihin rahoituskuluihin tai -tuottoihin,
jos suojauslaskentaa ei ole sovellettu. Taseessa koronvaihtosopimuksen kdypa arvo on esitetty joko
lyhyt- tai pitkaaikaisissa saamisissa tai lyhyt- ja pitkaaikaisissa veloissa. Kaikki Cityconin koronvaihto-
sopimukset olivat suojauslaskennan alla 31.12.2016.

Citycon kayttaa valuuttajohdannaisia kuten termiinej ja koron-ja valuutanvaihtosopimuksia
suojaamaan ulkomaan rahan maardisiin rahoitusvaroihin ja -velkoihin sisaltyvaa valuuttakurssiriskid.
Valuuttajohdannaisten kdyvan arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti, koska my&s ulkomaan
rahanmaardisten rahoitusvarojen ja-velkojen kurssierot kirjataan tulosvaikutteisesti. Koron- ja valuu-
tanvaihtosopimusten koronmaksut ja valuuttatermiinien termiinipisteet sisaltyvat korkokuluihin.

Joihinkin koron- ja valuutanvaihtosopimuksiin sovelletaan suojauslaskentaa. Suojauslaskenta
koron-ja valuutanvaihtosopimuksille tehdaan samalla tavalla kuin koronvaihtosopimuksille, paitsi etta
valuuttakurssista johtuva kdyp&arvo kirjataan ndissakin tapauksissa tulosvaikutteisesti rahoitusku-
luihin ja koron muutoksista johtuva kdyvénarvon muutos kirjataan taseen joko lyhyt- tai pitkaaikaisiin
saamisiin tai lyhyt-ja pitkaaikaisiin velkoihin.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kiyvit arvot

Nimellisarvo Kéypa arvo Nimellisarvo Kéypa arvo
Me 2016 2016 2015 2015
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi - - - -
1-5 vuotta 2476 1,2 599 -4
yli 5 vuotta - - 2343 01
Yhteensa 2476 1,2 2942 -39
Koron-ja valuutanvaihtosopimukset
Eraantyminen:
alle vuosi - - - -
1-5 vuotta 350,0 06 150,0 -25
yli 5 vuotta 107.9 -0,3 107.9 29
Yhteensd 4579 03 2579 04
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi 220,2 -1.8 2918 24
Kaikki yhteensa 9257 -0,2 8439 -11

Johdannaissopimusten kayvét arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa tilinpaatdspaivan markki-
nahintoihin. Katso liitetieto 3.3. Rahoitusintrumenttien luokittelu osa B) johdannaisten kaypien arvojen
maarittdmisen periaatteista.
Sopimusten kaypiin arvoihin siséltyva valuuttajohdannaisista ja koron- ja valuutanvaihtosopimuk-
sista tuleva valuuttakurssitappio 1,1 miljoonaa euroa (5,0) on kirjattu laajaan konsernituloslaskelmaan.
Tilinpaatoshetkelld koronvaihtosopimusten ja koron-ja valuutanvaihtosopimusten keskimaarainen
kiinted korko oli 1,97 % (2,85 %).
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B) Johdannaissopimuksia joihin sovelletaan suojauslaskentaa

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

3.7. VASTUUSITOUMUKSET

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat  Vakuudet ja muut vastuusitoumukset
Me 2016 2016 2015 2015 Me 2016 2015
Koronvaihtosopimuksia, kdypéd arvo 12 - - -4 Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantattu osakkeita
Koron-ja valuutanvaihtosopimuksia, kdypa arvo - -0,3 3,0 - Lainat rahoituslaitoksilta 10,1 1354
K . ltaa IAS Kaist s uslaskentaa kaikkiin 3112.2016 voi leviink Vastuusitoumukset veloista

onsernisoveltaa |AS 39:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12. voimassaoleviin koron Kilnnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 1431 1354
vaihtosopimuksiinsa. Talldin suojaustarkoituksessa kdytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan
osan kaypien arvojen muutokset kirjataan muihin laajan konsernituloksen eriin. Kayvén arvon voitto Pankkitakaukset 1547 1241

ja tappiot tuloutetaan konsernituloslaskelmaan sitd mukaa kun kassavirrat toteutuvat ja korkokulut
kirjataan konsernituloslaskelmaan. Cityconilla on myds koron-ja valuutanvaihtosopimuksia, joilla
euromaaraista velkaa vaihdetaan Norjan ja Ruotsin kruunumédardiseksi. Osalle naista sovelletaan
myds suojauslaskentaa.

Koronvaihtosopimuksista ja koron- ja valuutanvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan
sopimuksille, joiden nimellisarvo on 355,6 miljoonaa euroa (402,1).

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

Kaikkien suojattavien instrumenttien tulevat korkovirrat vaikuttavat rahavirran suojaamisen
tehokkaan osan voiton tai tappion maarittamiseen johdannaisille, jotka on méaritetty suojaamaan
rahavirtaa.

Johdannaiset joihin sovellettiin suojauslaskentaa arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2016 seka 31.12.2015.
Kyseisten johdannaisten kéypé arvo verovaikutuksineen oli 2,0 miljoonaa euroa (-4.4) tilikauden paat-
tyessé ja niiden kdyvén arvon muutos verovaikutuksineen 6,4 miljoonaa euroa (-0,2) on kirjattu muihin
laajan konsernituloksen eriin verovaikutus huomioituna.

Taman lisdksiKista Gallerialla ja Sektor Portefalje Il AS:Ild on koronvaihtosopimuksia joista 2,3
miljoonaa euroa (-0,4) on kirjattu laajan tuloslaskelman erdan "Osuus yhteisyrityksien muista laajan
konsernituloksen eristd".

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Kiinnitykset liittyivat tiettyihin tytdryhtididen pankkilainoihin, joiden vakuudeksi nama tytaryhtiot
olivat antaneet kiinnityksia.

Pankkitakaukset

Pankkitakaukset liittyvat padasiassa tytaryhtididen puolesta annettuihin emoyhtién takauksiin
kolmansille osapuolille, tai kolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.

3.8. RAHAVARAT

Me 2016 2015
Kateinen raha ja pankkitilit 93 234
Muut rahavarat 6,5 45
Yhteensd 15,9 279

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyista rahavaroista. Muut rahavarat
sisaltavat [ahinnd rajoitettuja rahavaroja.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kiteisesta rahasta, vaadittaessa nostettavissa olevista pankkitalletuksista ja muista
lyhytaikaisista, erittéin likvideista sijoituksista. Rahavaroihin luokitelluilla erilld on enintadan kolmen kuu-
kauden maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien.
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4. MUUT LITETIEDOT

41. TULOVEROT

Me 2016 2015
Tilikauden tulokseen -0,7 -0,5
perustuvat verot

Edellisten tilikausien verot 0,0 0,0
Laskennalliset verokulut -195 -51
Tuloverokulut -20,2 -5,6

Cityconilla ei ollut suoraan omaan pddomaan
kirjattuja tilikauden tulokseen perustuvia veroja
vuonna 2016 ja 2015.

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

Me 2016 2015
Voitto ennen veroja 1815 16,0
Verot laskettuna kotimaan

verokannalla 36,3 232
Tytéryhtoiden verokannan

muutos -6,4 -125
Sijoituskiinteistgjen

kayvan arvot -53 -1.3
Ulkomaisten tytaryhtididen

poikkeava verokanta -0,5 -01
Kirjaamattomat

laskennalliset verosaatavat

tappioista -03 -04
Verotuksellisten

tappioiden kaytto -2 05
Verovapaat tuotot

vahennettyna véhennys-

kelvottomilla kuluilla -19 -4,6
Muut 04 0.9
Tuloverot 20,2 56

Efektiivinen verokanta, % LAl 49

Tuloverot siséltavat konserniyhtididen
tilikauden veronalaiseen tuloon perustuvat
verot, edellisten kausien verojen oikaisut
seké laskennallisten verojen muutokset.
Kauden verotettavaan tuloon perustuva
vero lasketaan kunkin maan voimassa-
olevan verosaannsston perusteella. Kun
laskennallisen veron kirjaaminen aiheutuu
omaan padomaan kirjattavasta erastd, kuten
suojausinstrumenttina kéytetyn johdannaisen
kdyvan arvon muutoksesta, myds laskennalli-
nen vero kirjataan omaan pa&omaan.

Citycon on tuloverotuksen kohteena useassa
eri maassa. Verolainsd&ddénnén monimut-
kaisuus, alati muuttuva lainsgadants ja
toimintaymparistd vaatii Cityconilta arvioita
ja oletuksia verolaskentaa laadittaessa.
Erityisesti korkokulujen vahennyskelpoisuu-
teen liittyva verolainsaddantd on muuttunut
ja muuttumassa Cityconin toimintamaissa.
Citycon valvoo ja analysoi muutosten vaiku-
tuksia osana normaalia toimintaansa.
Tulevaisuuden verotettavat tulot ovat
epavarmoja ja lopullisen veron maaré voi
poiketa alun perin kirjatusta. Jos lopullinen
vero poikkeaa alun perin kirjatuista maérists,
erot voivat vaikuttaa seka kauden verotetta-
vaan tuloon, verosaamisiin ja velkoihin etta
laskennallisiin verosaamisiin ja -velkoihin.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

4.2. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT
Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2016 aikana:

Siirto lasken-
Kirjattu Kirjattu nallisista vero-
tulos- muihin laajan saamisista Valuutta-
Me 1.1.2016 laskelmaan tuloksen eriin verovelkoihin  kurssierot 31.12.2016
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut
tappiot 92 0.6 -6,2 - 36
Koronvaihtosopimusten
arvostaminen 11 -0,2 -1.6 - -0,8
Laskennalliset verosaamiset
yhteensa 10,3 04 -1.6 -6,2 - 29
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistsjen
arvostus kdypaan arvoon’ 2883 20,6 - 6,2 -6,0 3091
Vuokrattujen kiinteistojen
ja hallinnoitujen kauppa-
keskusten sopimusten arvot 29 -0,6 - 0.2 26
Rahoituskulujen
jaksotuserot 07 -0,2 - 0,6
Laskennalliset verovelat
yhteensa 2921 19,8 - 6.2 -58 3122

1) Sijoituskiinteistsihin liittyvdd laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 25,8 miljonaa euroa vahvistetuista
tappioista syntyvad laskennallista verosaamista.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat lasketaan varojen ja velkojen verotusarvojen ja kirjanpitoarvo-

jen valisista valiaikaisista eroista. Suurin valiaikainen ero syntyy sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon ja

verotuksellisen arvon erosta. Tallsin veron laskenta perustuu kiinteistén kdyvan arvon ja verotuksessa

poistamattoman jaénndsarvon véliseen eroon. S&éntda sovelletaan, vaikka kiinteistdmyynti toteutetaan

myymalla osakkeet eiké siind huomioida mahdollisten veroseuraamusten todennakgisyytta.

Muita véliaikaisia eroja aiheutuu muun muassa vahvistetuista tappioista ja rahoitusinstrumenteista.

Laskennalliset verosaamiset kirjataan siihen maaraan asti kuin on todenngksists, etts tulevaisuudessa

syntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan véliaikainen ero voidaan hyddyntaa.
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Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2015 aikana: 4.3. AINEETTOMAT HYODYKKEET
Kirjattu liikke- Me 2016 2015
Kirjattu ) .Kirja?:tu toiminta- Hankintameno 1.1. 291 8.8
tulos- muihin laajan hankintojen Valuutta- .
Me 112015 laskelmaan tulokseneriin seurauksena  kurssierot 3112.2015  Lisdykset 2] 7
T ——— Lisaykset liketoimintahankinnan seurauksena (Liitetieto 5.1 - 18,6
Verotuksessa vahvistetut Vahennykset 01 00
tappiot 47 12 36 -03 92 Hankintameno 31.12. 31,2 291
Koronvaihtosopimusten
arvostaminen 1.0 -4.6 01 43 03 1] Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -55 -35
Laskennfllliset verosaamiset Poistot 32 20
HAILEENg =/ =0 o /a3 &l 0 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. -8,7 -55
I;slfenrll(e.l.lli:e-t v‘i.a-rovelat Kirjanpitoarvo 1.1. 236 53
jjoituskiinteistdjen P

arvostus kiypaan arvoon? 1287 19 1578 01 2083 NN 225 236
Vuokrattujen kiinteistdjen
jahallinnoitujen kauppa- Aineettomat hyddykkeet sisélsivat liiketoimintojen hankinnassa (Norjan liiketoimintahankinta
keskusten sopimusten arvot - 05 24 29 14.7.2015)kirjattujen vuokrattujen kiinteisttjen ja hallinnoitujen kauppakeskusten sopimusten arvot
Rahoituskulujen S Tomb: - ; PRI . P . _
jaksotuserot 09 42 38 03 07 seka IT-ohjelmia ja lisensseja. Vuokrattujen kiinteistdjen ja hallinnoitujen kauppakeskusten sopimus
Laskennalliset verovelat ten arvo oli 17,7 miljoonaa euroa 31.12.2016 (18,2).
yhteensa 129,6 -1.8 00 1639 0,3 2921

1) Sijoituskiinteistéihin liittyvéd laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 22,0 miljonaa euroa vahvistetuista

tappioista syntyvdd laskennallista verosaamista.

Konserniyrityksilld oli 31.12.2016 sellaisia
vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu 6,1
miljoonaa euroa (8,3) verosaamista, koska nille
konserniyrityksille ei todenndkdisestikerry
ennen kyseisten tappioiden vanhenemista vero-
tettavaa tuloa, jota vastaan tappiot voitaisiin
hyodyntaa.

Kun vahvistetuista tappioista kirjataan vero-

saamista, tulee arvioida, onko todennakoists,

ettd se voidaan hyddyntaa tulevaisuudessa

syntyvaa verotettavaa tuloa vastaan.

Aineettomat hyédykkeet

Aineeton hysdyke kirjataan taseeseen, kun hyddykkeen hankintameno on méaritettévissa luotettavasti
ja on todennakaists, ettd hyddykkeestd odotettavissa oleva taloudellinen hy&ty koituu yrityksen hyvaksi.
Aineettomat hyddykkeet arvostetaan alkuperaiseen hankintamenoon poistoilla ja mahdollisilla arvon-
alentumisilla vahennettyna.

Aineettomien hyddykkeiden poistoajat ovat seuraavat:

Vuokrattujen kiinteistéjen sopimusten arvot poistetaan tasapoistoin sopimusajan aikana.
Hallinnoitujen kauppakeskusten sopimusten arvot poistetaan tasapoistoin sopimusajan aikana.
[ T-ohjelmistot poistetaan vaikutusaikanaan tasapoistoin 3-7 vuodessa.

Aineettomien hyédykkeiden arvonalentuminen

Jokaisena tilinp&atsspaivana aineellisten ja aineettomien hysdykkeiden osalta arvioidaan, onko arvon-
alentumisesta viitteita. Mikali arvon alentumisesta on viitteitd, omaisuuserasta kerrytettavissa oleva
rahamééra arvioidaan. Mikéli kirjanpitoarvo ylittaa kerrytettavissé olevan rahamaarén, arvonalentumis-
tappio kirjataan konsernituloslaskelmaan.
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4.4 MYYNTISAAMISET JAMUUT 4.5. OSTOVELAT JAMUUT VELAT
SAAMISET Me 2016 2015
Me 2016 2015 Rahoitusvarat Ostovelat 192 27,2
Myyntisaamiset Al 96 Lyhytaikaiset saadut ennakot 16,3 129
- Rahoitusvarat sisaltavat myyntisaamiset
Luottotappiovaraukset -28 -3,2 ) A Korkovelat 228 216
- - ja muut saamiset, joita ei pideta kaupan-
Myyntisaamiset (netto) 83 6.4 . ) . ) Muut velat 289 224
kayntitarkoituksessa, ja jotka on aikaansaatu - .
Siirtosaamiset 14,8 20,4 L : Siirtovelat yhteensd 518 440
' ' luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja
Kauppahintasaamiset . ALV-velat 50 41
A o suoraan velalliselle. Ne arvostetaan alun
kiinteistéjen myynneista - 159 S ; o e Muut korottomat
ALV-saamiset 73 71 perin kdyp&an arvoon ja mydhemmin jakso- lyhytaikaiset velat 0] 03
- tettuun hankintamenoon. Tasearvoa alenne-
Muut saamiset 84 32 ) ) o Muut korottomat
Vhteensa 388 30 taan mahdollisen luottotappion maaralla. lyhytaikaiset velat yhteens3 51 44
Yhteensa 923 88,5

Rahoitusvarojen arvon alentuminen

Rahoitusvarojen arvon katsotaan olevan
alentunut, jos niiden kirjanpitoarvo on Ostovelkojen ja muiden velkojen tulevien

Myyntisaamisten ikdjakauma

Me 2016 2015 YA e

Ei eradntvneet 59 57 suurempi kuin arvioitu kerrytettévissa oleva maksujen eraé@ntymispaivét:

alle kuuk;lusi 2'7 2'0 rahamaara. Mikali on olemassa objektiivista Me 2016 2015

13 kuukautt 1'6 1'] ndyttda siitd, ettd jaksotettuun hankintame- alle 30 péivaa 724 619

36 kuukautta ]'1 0'7 noon kirjattavan rahoitusvaroihin kuuluvan 30-90 péivda 13 249

6_12 :U :u a : 6 ]'4 erén arvo saattaa olla alentunut, kirjataan 3-6 kuukautta 136 03

12 kuukautta : ' arvonalentumistappio tulosvaikutteises- 6-12 kuukautta 33 10

I VUOtt? L1 17 ti. Mikali arvonalentumistappion méaara 1-2 vuotta 15 02

Yhteenss 1A 9.6 pienenee jollakin myshemmallé tilikaudella 2-5vuotta 0,1 02
ja véhennyksen voidaan katsoa liittyvén yli 5 vuotta 00 00
arvonalentumisen kirjaamisen jélkeiseen Yhteensa 923 88,5

Luottotappiovarausten muutokset tilikauden aikana tapahtumaan, rahoitusvaroihin kuuluvan erén

Me 2016 2015 arvonalentuminen peruutetaan.

Alkusaldo -3,3 -23

Lisaykset liketoiminta- Rahoitusvelat

hankinnan seurauksena

(Liitetieto 5.1) - -0,8 Rahoitusvelkoihin kuuluvat ostovelat ja muut

Lisays 0,0 -1,0 velat, jotka merkit&an alun perin kirjanpitoon

Kaytetty 0] 06 kaypaan arvoon. Myshemmin rahoitusvelat

Peruttu tarpeettomana 06 0] arvostetaan efektiivisen koron menetelmalla

Luottotappiovaraukset jaksotettuun hankintamenoon.

tilikauden lopussa -2,8 =33

Myyntisaamiset ovat korottomia saamisia ja nii-
den maksuehto on 2-20 pdivaa. Vuokravakuudet
vastaavat 2-6 kuukauden vuokria ja muita
maksuja.
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5. KONSOLIDOINTI

Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Konsernitilinpaatos siséltda emoyhtic Citycon
Oyjin, sen tytaryhtiot sekd osuudet osakkuus-,
yhteis- ja yhteistoimintayrityksissé.

Tytaryhtist

Tytaryhtiot ovat yhtisits, joissa konsernilla on
maaraysvalta. Maaraysvalta on olemassa silloin,

jos konsernilla on: olemassa oleva oikeus johtaa
yhteisén olennaisia toimintoja riski tai oikeus liittyen
vaihteleviin tuottoihin omistusosuudelleen yhteisés-
s&, ja kyky kayttad masrdysvaltaansa vaikuttaakseen
yhteisén tuottoihin.

Jos konsernilla on véhemman kuin enemmis-
téosuus yhteisén &ani- tai vastaavasta oikeudesta,
konserni huomioi kaikki relevantit tosiasiat ja
olosuhteet arvioidessaan maardysvaltaansa
yhteis6ssa, mukaan lukien muiden yhteisén
omistajien kanssa tehdyt sopimukset. Konserni
uudelleenarvioi maaréysvaltaansa yhteiséssa, mikali
tosiasiat tai olosuhteet osoittavat, ettd yksi tai
useampi kolmesta kontrollitekijgstd on muuttunut.
Tytéryhtist yhdistellaan konsernitilinpaatskseen siita
hetkesta alkaen, kun konserni on saanut maarays-
vallan, ja luovutetut yhtist siihen paivaan asti, jolloin
maaraysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatésta laadittaessa on eliminoitu
konsernin siséiset liketapahtumat seké sisainen
voitonjako.

Yhteiset toiminnot

Sellaisia Suomessa toimivia keskinaisia kiinteistéyh-
tisita, joista Citycon omistaa alle 100 %, kasitellaan
yhteisina toimintoina IFRS 11 Yhteisjarjestelyt
-standardin mukaisesti. Konsernitilinpaatokseen
konserni kirjaa yhteisiin toimintoihin liittyvét varansa
ja velkansa, mukaan lukien osuutensa yhteisistéa
varoista ja veloista. Lisaksi konserni kirjaa yhteisiin
toimintoihin liittyvét tuottonsa ja kulunsa, mukaan

lukien osuutensa yhteisten toimintojen tuotoista ja
kuluista. Edelld mainittua yhdistelytapaa sovelletaan
kaikkiin tallaisiin yhteisiin toimintoihin.

Keskinaiset kiinteistdyhtiét, joista omistetaan
alle 50 %, kasitellaan edells kuvatulla tavalla
yhteising toimintoina

Ulkomaan rahan maériiset liiketapahtumat

Ulkomaan rahan maéréiset liketapahtumat kirjataan
tapahtumapaivan kurssiin. Arvostamisesta aiheu-
tuneet kurssierot kirjataan laajaan tuloslaskelmaan
rahoituskuluihin ja -tuottoihin.

Tilinpaatsshetken ulkomaan rahan méaaréiset
monetaariset saamiset ja velat arvostetaan tilin-
paatospaivan kurssiin. Kaypiin arvoihin arvostetut
ulkomaan rahan mééréiset ei-monetaariset erat
muunnetaan euroiksi arvostuspaivan valuuttakurs-
seja kdyttden, muut ei-monetaariset erdt arvoste-
taan tapahtumapaéivan kurssiin.

Ulkomaisten tytaryhtisdiden tuloslaskelmat on
muunnettu euroiksi tilikauden keskikurssin mukaan
ja taseet tilinpaatdspaivan kurssin mukaan. Tasta
aiheutuva kurssiero kirjataan omana muuntoeroera-
n&&n muihin laajan tuloksen eriin. Ulkomaisten
tytaryritysten hankintamenon eliminoinnista ja
hankinnan jalkeen kertyneistd oman p&&oman erista
syntyvdt muuntoerot kirjataan omaan p&domaan.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT
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5.1. LIKETOIMINTAHANKINNAT JA LIIKEARVO

A) Liiketoimintahankinnat ja liikearvo

Hankitut varat ja vastattavaksi otetut velat, luovutettu vastike seka hankinnan kassavirrat

Me

1.7.2015

Sektor Gruppenin varojen ja velkojen kayvat arvot
hankintahetkelld hankintapaivan valuuttakurssilla:

Hankittujen varojen ja velkojen kayvét
arvot hankintahetkelld

Varat

Sijoituskiinteistot 14419
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 310
Aineettomat ja aineelliset kdyttéomaisuushyodykkeet sekd muut
pitkdaikaiset varat 201
Laskennalliset verosaamiset 17,7
Johdannaissopimukset ja muut pitkaaikaiset varat 11
Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 83
Rahavarat ja pankkisaamiset 351
Varat yhteensa 1555,2
Lainat -946,5
Johdannaissopimukset -17.4
Laskennalliset verovelat -1791
Velat yhteensa -1143,0
Yksiloitavissd oleva nettovarallisuuden kdypa arvo yhteensa 4122
Maéréysvallattomien omistajien osuus -333
Valuuttakurssimuutos kiintedstd NOK/EUR-kurssista 522
Liikearvo lilketoimintahankinnasta 140,4
Luovutettu vastike yhteensa 5715
Hankinnan kassavirrat
Hankittu nettokassavirta (siséllytetty investointien nettorahavirtaan) 35]1
Maksettu hinta -5715
Hankinnan nettokassavirta -536,3

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Liiketoimintahankinnat

Liiketoimintahankintojen tekemiseen sovelletaan
IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistdminen -standar-
dia, jonka mukaan hankintameno kohdistetaan
hankituille varoille, veloille ja vastuusitoumuksille
niiden kéypien arvojen mukaisesti. Liikearvoa
syntyy, kun annettu vastike ylittda hankitun netto-
varallisuuden kdyvéan arvon.

Liikearvo

Liiketoimintojen yhdistamisissa syntyva like-
arvo kirjataan maaraan, jolla luovutettu vastike
ylittads hankitun nettovarallisuuden kayvan
arvon. Liikearvo on kohdistettu rahavirtaa
tuottaville yksikgille. Liikearvo arvostetaan
alkuperéiseen hankintamenoon véhennettyna
arvonalentumisilla.

Liiketoimintahankinnat ja omaisuushankinnat

Citycon hankkii sijoituskiinteistéja omistuk-
seensa liketoimintahankintoina sekd omaisuus-
hankintoina.

Citycon soveltaa liiketoimintahankintoihin
IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistdminen -standardin
mukaista kasittelya ja omaisuushankintoihin IAS
40 Sijoituskiinteistot -standardia. Citycon kayttas

Laskennalliset verovelat arvostetaan nimel-
lisarvoon (ei kdyp&an arvoon). Liiketoiminnan
yhdistémisessa arvostetut laskennalliset verovelat
muodostavat likearvoa, jos laskennallisten vero-
velkojen nimellisarvo on korkeampi kuin niiden
kdypa arvo hankintahetkells.

Siihen m&araan asti kuin laskennallisten vero-
velkojen nimellisarvon ja kdyvan arvon vélinen
erotus laskee mydhemmin, esimerkiksi vero-
tukseen liittyvistd muutoksista, kuten konsernin
veroasteen vihentymisesté johtuen, alkuperginen
laskennallisista veroveloista muodostunut
likearvo voi pienentya.

Jos osa rahavirtaa tuottavasta yksikdst, jolle
on kohdistettu likearvoa, myydaan, liikearvo, joka
kohdistuu kyseiselle myydylle osalle, kirjataan pois
osana myyntivoittoa/tappiota. Liikearvo kohdis-
tetaan myydylle osalle luovutettavan toiminnon
ja jaljelle ja&van osan arvojen suhteessa.

harkintaa arvioidessaan onko sijoituskiinteistén
tai sijoituskiinteistdportfolion hankinta liketoimin-
ta- vai omaisuushankinta. Mikali kiinteistén lisgksi
hankintaan sisaltyy merkittava maara hankittuja
toimintoja, hankintaa késitelldan liketoiminta-
hankintana. Toimintojen merkitys arvioidaan
IFRS 3 -standardissa esitetyn liketoiminnan
(esim. yllapito, siivous, turvallisuus, kirjanpito, jne.)
maéritelman mukaisesti.
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Citycon ei tehnyt lilkketoimintahankintoja tili-
kauden 2016 aikana.

Citycon hankki Norjan toiseksi suurimman
kauppakeskusyhtion Sektor Gruppen AS:n
(Sektor) koko osakekannan 14.7.2015 vahvistaak-
seen asemaansa Pohjoismaissa. Citycon késitteli
Sektor Gruppen AS:n hankinnan vuonna 2015
liiketoimintahankintana. Vaikka kauppa toteutet-
tiin14.7.2015, on Citycon yhdistellyt konserniti-
linpaatokseensa Sektorin luvut jo1.7.2015 alkaen
silla Citycon katsoo, ettd silld on ollut oikeus
Sektorin muuttuviin tuottoihin1.7.2015 eteen-
painja, etta silld on ollut mahdollisuus vaikuttaa
kyseisiin tuottoihin.

Citycon onvalinnut tilinpdatdsperiaatteen,
jonka mukaan maaraysvallattomia osuuksia ei
esitetd hankintapaivan kayvéstd arvosta.

Sektorin kuuden kuukauden bruttovuokra-
tuotto oli 43,0 miljoonaa euroa ja operatiivinen
liikevoitto 32,4 miljoonaa euroa, ja ne sisaltyvat
Cityconin 2015 tilinpdatoksen konsernituloslas-
kelmaan. Cityconin bruttovuokratuotto vuonna
2015 olisi ollut 286,1 miljonaa euroa ja opera-
tiivinen liikkevoitto 208,6 miljoonaa euroa, jos
Sektor olisi yhdistelty konsernitilinpaatokseen
tilikauden 2015 alusta l&htien. Citycon kirjasi han-
kinnasta transaktiokuluja 6,8 miljoonaa euroa
hallinnon kuluihin.

Sektorin hankinnasta syntyi192,6 miljoonan
euron liikearvo (1.7.2015 valuuttakursseilla ja
kahden kauppahinnantarkistuksen jalkeen), joka
oli seurausta siita kuinka laskennalliset verovelat
lasketaan IFRS:n mukaista tilinpadtdsta varten
ja kuinka ne arvostetaan kauppahinta neuvot-
teluissa. IFRS:n mukaiset laskennalliset verot
perustuvat varojen ja velkojen kdyvan arvonja
verotusarvojen erotukseen. Laskennalliset verot
eivat kerro todenndkdisyyttad sille, tullaanko tule-
vaisuudessa maksamaan enemman vai véhem-
man veroja, ja verojen ajoitukseen. Liikearvon,

joka syntyy laskennallisista veroista, lisdksi

on kirjattu noin 52,2 miljoonaa euroa litkearvoa
valuuttakurssimuutoksesta kiintean NOK/
EUR-kurssin seurauksena. Liikearvo syntyi myds
portfolio preemiumin, odotettavissa olevien
synergiahydtyjen ja muiden mahdollisten hyd-
tyjen seurauksena, jotka syntyvét kun Sektorin
varat ja toiminnot yhdistetaan Cityconiin.

Me 2016 2015
Hankintameno 1.1. 1715 -
Lisaykset liiketoiminta-

hankinnan seurauksena

(Liitetieto 5.1.) - 194,
Kauppahinnan muutoksen

tarkistus 0,0 -1,5
Muutos valuuttakurssista 6,4 -11,9
Liikearvon alennus

johtuen tuloveroprosentin

muutoksesta Norjassa -4,4 -9.2
Hankintameno 31.12. 1734 1715

Liikearvo muodostui 31.12.2016 kokonaan
14.7.2015 tehdystd Norjan liiketoiminnan hankin-
nasta. Liikearvo on kohdistettu kokonaisuudes-
saan Norjan litkketoimintayksikkdon.

Tilikauden 2015 viimeisella vuosineljan-
nekselld kirjattiin Norjan tuloveroprosentin
laskusta johtuva 9,2 miljoonan euron vahennys
liikearvosta muihin likketoiminnan tuottoihin ja
kuluihin. Norjan tuloveroprosentti laski myds
2016, joten tilikauden viimeiselld vuosineljannek-
selld liikearvoa vahennettiin 4,4 miljoonaa euroa.
Tuloveroprosentin lasku vaikutti positiivisesti
laskennallisten verojen muutokseen.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIE

B) Liikearvon arvonalentumistestaus

Liikearvon arvonalentumistestaus

Liikearvo testataan arvonalentumisen varalta
vahintaan kerran vuodessa ja kun olosuhteet
antavat viitteita siitd, ettd omaisuuseran
kirjanpitoarvo on alentunut. Liikearvosta ei
kirjata sddnnénmukaisia poistoja. Liikearvon
arvonalentuminen méaaritelldan arvioimalla
sen rahavirtaa tuottavan yksikén (tai yksikks-
ryhman) kerrytettévissa olevaa rahamaaras,
johon likearvo liittyy. Jos rahavirtaa tuotta-
van yksikdn kerrytettavissa oleva rahamaara
on pienempi kuin yksikén kirjanpitoarvo,
kirjataan arvonalentumistappio. Liikearvoon
liittyvid arvonalentumistappioita ei voi
peruuttaa tulevilla tilikausilla.

Citycon maarittaa kerrytettévissa
olevat rahavirrat kéyttdarvolaskelmilla,
jotka perustuvat ulkopuolisen arvioitsijan
laatimaan sijoituskiinteistsjen kdyvan arvon
madaritykseen 10 vuoden kassavirroista liite-
tiedoissa numero 2.1 esitetyn mukaisesti seka
hallinnon kuluihin ja liketoiminnan muihin
tuottoihin ja kuluihin hallituksen hyvaksyméan
budjetin mukaisesti. Kassavirrat eivat sisalla
uudelleenjarjestelytoimintoja, joihin Citycon
ei ole viela sitoutunut, tai merkittavia tulevia
investointeja, jotka parantavat testattavan
rahavirtaa tuottavan yksikén omaisuuserien
suorituskykya. Kerrytettavissa olevaan
rahamaéraan vaikuttavat erityisesti oletukset
diskonttokorosta ja nettovuokratuotoista.

Arvonalentumistesti tehdaan likearvon
nettomaérélle, eli likearvosta vahennetaan
hankintahetkelld maéritetty laskennallisten
verovelkojen nimellisarvon ja kéyvan arvon
vélinen erotus.

DOT

Me 2016 2015
Liikearvo yhteensa 1734 1715
Laskennallisen verovelan

nlmelllggrvonja kayvan 1087 11066
arvon valinen ero

hankintahetkella

Liikearvo arvonalentumis-

testausta varten 64,7 64,9

Liikearvon arvonalentumistestauksessa
kdytetaan johdon harkintaa ja oletuksia
erityisesti kerrytettavissa olevien raha-
maarien madrittelyyn, joihin vaikuttavat
esimerkiksi oletukset diskonttokorosta ja
nettovuokratuotoista.



59 — Citycon - Tilinpgatss 2016

Testattavan omaisuuserdn maara oli noin1552,3
miljoonaa euroa (1408 5) siséltden testattavan
liikearvon. Ennakoitujen rahavirtoihin sovellet-
tava diskonttokorko ennen veroja oli 4,63 %
(4,54). Norjan yksikon kerrytettavissé oleva
rahamédard oli yhteensd1954,1 miljonaa euroa
(1669,1) ylittden noin 401,8 miljoona euroa
(260,6) omaisuuseran tasearvon, joten liikkearvon
arvonalentumiskirjaukselle ei ole tarvetta.

Kayttsarvon laskennassa kiytetyt

tarkeimmat olettamukset

Kayttdarvon laskennassa eniten vaihtelua
aiheuttavat olettamukset diskonttokorosta seka
olettamuksista, joita on kdytetty nettovuokra-
tuoton laskennassa. Nettovuokratuoton laskenta
perustuu yhtion ulkopuolisen kiinteistdarvioit-
sijan laatimiin 10 vuoden kassavirtalaskelmiin
sijoituskiinteist6jen kdyvan arvon maarittami-
seksi. Niihin liittyvat merkittavimmat olettamat
on esitetty liitetiedossa 2.1. Diskonttokorko
kuvastaa markkinoiden ndkemysta Norjan
yksikkddn kohdistuvista riskeistd, kun huomioon
otetaan rahan aika-arvo seka Norjan yksikkddn
liittyvat erityisriskit. Diskonttokoron laskenta
perustuu oman ja vieraan padoman kustannusten
painotettuun keskiarvoon (WACC). Jadnnésarvo
pddomitetaan ulkopuolisen arvioitsijan
tuotto-odotuksella 5,25 % (5,17), joka heijastaa
kiinteistokohtaisia riskeja ja markkinariskid.

Herkkyys olettamuksissa

tapahtuville muutoksille

Kerrytettdvissa olevaa rahamaarad koskevat
tarkeimmat olettamukset liittyvat mark-
kinavuokratuottoihin ja tuottovaateeseen
kuten esitetty liitetiedossa 2.1. Herkkyytta on
analysoitu erikseen markkinavuokratuottojen
jatuottovaateiden suhteen muiden tekijoiden
pysyessa vakioina. Markkinavuokratuottojen

laskiessa yli 22,51 %:ia (10,46) nykyisesta tasosta
omaisuuseran kerrytettavissa oleva rahamaara
alittaisi tasearvon. Yhtién maaritteleman
tuottovaatimuksen 4,63 % (4,54) sekd ulkopuo-
lisen arvioitsijan maarittdman terminaaliarvon
tuotto-odotuksen 5,25 % (5,17) kasvaessa yli noin
1,49 %-yksikkod (0,875) omaisuuseran kerry-
tettavissd oleva rahamaard alittaisi tasearvon.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

5.2. MAARAYSVALLATTOMIEN
OMISTAJIEN HANKINTA

Citycon hankki 29,4 prosentin védhemmistdosuu-
den Rad & Bokfering AS yhtidstd 29.12.2016.
Tilikaudella 2015 tehtiin seuraavat hankinnat:

Kolmen kauppakeskuksen
vihemmistéosuuksien hankinta Norjassa
Citycon hankki11.11.2015 31 prosentin véhem-
mistdosuudet Oslon alueella sijaitsevista
kauppakeskus Storbyenista ja Sjesidenista
sekd Bergenissa sijaitsevasta kauppakeskus
Oasenista noin 31 miljoonan euron kateiskaup-
pahinnalla (noin 290 miljoonaa Norjan kruunua)
keskusten neljalta vahemmistdosakkaalta.
Aiemmin Citycon omisti kauppakeskuksista 69
prosentin enemmistdosuudet, jotka olivat osa
vuoden 2015 heinakuussa toteutettua Sektor in
hankintaa.

Akersbergan kauppakeskus

Citycon hankki 22.12.2015 25 prosentin véhem-
mistoosuuden Akersbergan kauppakeskuksesta
noin 2,9 miljoonan euron kdteiskauppahinnalla
(noin 27 miljoonaa Ruotsin kruunua) Armada
Fastighets AB:lta. Aiemmin Citycon omisti

75 %:n enemmistdosuuden Akersbergan
kauppakeskuksesta.

Hankintojen vaikutus
Maaraysvallattoman omistajan osuuden hankin-
nan vaikutus emoyhtion omistajille kuuluvaan
omaan padomaan oli 0,9 miljoonaa euroa vuonna
2015.

Cityconilla ei ollut merkittavid maaraysval-
lattomia omistajien osuuksia tytrayhtidissaan
31.12.2016ja 31.12.2015.
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5.3. LAHIPIIRITAPAHTUMAT JA KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET

A) Lshipiiri

Citycon-konsernin [&hipiiriin kuuluvat emoyhtié Citycon Oyj ja sen tytaryhtiét, osakkuusyritykset,
yhteisyritykset, hallituksen jasenet, toimitusjohtaja, muut johtoryhman jésenet seka yhtion suurin
osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd, jonka omistusosuus Citycon Oyj:std 31.12.2016 oli 43,9 prosenttia

(3112.2015: 43,4 %).

Konserniyhtist ja muutokset konsernirakenteessa

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Vuonna 2016 nime&an

Konsernin Emon Vuonna 2016 Vuonna 2016 muuttaneet yhtist
Konserniyhtiot 31.12.2016 Kotimaa omistusosuus, % omistusosuus, % ostetut yhtist perustetut yhtit Entinen nimi
Emoyhtio: Citycon Oyj Suomi
Albertslund Centrum ApS Tanska 100
Asematie 3 Koy Suomi 100
Big Apple Top Oy Suomi 100
Citycon AB Ruotsi 100 100
Citycon Bode Drift AS Norja 100
Citycon Bode Eiendom AS Norja 100
Citycon Buskerud Drift AS Norja 100
Citycon Buskerud Eiendom AS Norja 100
Citycon Buskerud Invest AS Norja 100
Citycon Buskerud Invest KS Norja 100
Citycon Denmark ApS Tanska 100 100
Citycon Development AB Ruotsi 100
Citycon Down Town Drift AS Norja 100
Citycon Down Town Eiendom AS Norja 100
Citycon Eiendomsmegling AS Norja 100
Citycon Finland Oy Suomi 100 100
Citycon Heiane Drift AS Norja 100
Citycon Heiane Eiendom AS Norja 100
Citycon Herkules Drift AS Norja 100
Citycon Herkules Eiendom AS Norja 100
Citycon Holding AS Norja 100 100
Citycon Hogdalen Centrum AB Ruotsi 100
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Ruotsi 100
Citycon Kilden Drift AS Norja 100
Citycon Kilden Eiendom AS Norja 100
Citycon Kolbotn Torg Eiendom AS Norja 100 Citycon Kolbotn Torg AS
Citycon Kolbotn Torg Drift AS Norja 100
Citycon Kolbotn Torg Naering AS Norja 100
Citycon Kongssenteret Drift AS Norja 100
Citycon Kongssenteret Eiendom AS Norja 100
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Vuonna 2016 nime&an

Konsernin Emon Vuonna 2016 Vuonna 2016 muuttaneet yhtist
Konserniyhtigt 31.12.2016 Kotimaa omistusosuus, % omistusosuus, % ostetut yhtiot perustetut yhtiot Entinen nimi
Citycon Kremmertorget Drift AS Norja 100
Citycon Kremmertorget Eiendom AS Norja 100
Citycon Krokstad Eiendom AS Norja 100
Citycon Lade Eiendom AS Norja 100
Citycon Liertoppen Drift AS Norja 100
Citycon Liertoppen Eiendom AS Norja 100
Citycon Lietorvet Drift AS Norja 100
Citycon Lietorvet Eiendom AS Norja 100
Citycon Liljeholmstorget Galleria AB Ruotsi 100
Citycon Linderud Drift AS Norja 100
Citycon Linderud Eiendom AS Norja 100
Citycon Magasinet Drammen Eiendom AS Norja 100
Citycon Magasinet Drammen Invest AS Norja 100
Citycon Magasinet Drammen Invest | ANS Norja 100
Citycon Magasinet Drammen Invest Il ANS Norja 100
Citycon NAF-Huset Drift AS Norja 100
Citycon NAF-Huset Eiendom AS Norja 100
Citycon Norway AS Norja 100
Citycon Oasen Drift AS Norja 100
Citycon Oasen Eiendom AS Norja 100
Citycon Senterdrift AS Norja 100
Citycon Services AB Ruotsi 100
Citycon Shopping Centers AB Ruotsi 100
Citycon Shopping Centers Shelf 6 AB Ruotsi 100
Citycon Sjesiden Drift AS Norja 100
Citycon Sjesiden Eiendom AS Norja 100
Citycon Skomveerkvartalet Eiendom AS Norja 100
Citycon Solsiden Drift AS Norja 100
Citycon Solsiden Eiendom AS Norja 100
Citycon Stopp Drift AS Norja 100
Citycon Stopp Eiendom AS Norja 100
Citycon Storbyen Drift AS Norja 100
Citycon Storbyen Eiendom AS Norja 100
Citycon Storgata 53 Eiendom AS Norja 100
Citycon Treasury BV. Alankomaat 100 100
Citycon Trekanten Drift AS Norja 100
Citycon Trekanten Eiendom AS Norja 100
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Ruotsi 100
Espoon Asemakuja 2 Koy Suomi 100
Espoonlahden Bussiterminaali Koy Suomi 100 X Special Purpose Vehicle No. 253 Oy
Eteld-Suomen Kauppakiinteistot Oy Suomi 100
Helsingin Hameentie 109-111 Koy Suomi 100
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Vuonna 2016 nime&an

Konsernin Emon Vuonna 2016 muuttaneet yhtist
Konserniyhtiot 31.12.2016 Kotimaa omistusosuus, % omistusosuus, % ostetut yhti6t perustetut yhti6t Entinen nimi
Holding Big Apple Housing Oy Suomi 100 omistusosuuden lisdys 50 %:sta 100 %:iin
Holding Metrokeskus Oy Suomi 100 omistusosuuden lisdys 50 %:sta 100 %:iin
Jyvéskylan Forum Koy Suomi 100
Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Suomi 100
Kaarinan Liiketalo Koy Suomi 100
Kauppakeskus Columbus Koy Suomi 100
Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 100
Kivensilmankuja 1Koy Suomi 100
Kristiina Management Oy Suomi 100
Kristiine Keskus Ot Viro 100
Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi 100
Lahden Hansa Koy Suomi 100
Liljeholmstorget Development Services AB Ruotsi 100
Lintulankulma Koy Suomi 100
Lippulaiva Koy Suomi 100
Lippulaivan Palvelutilat Koy Suomi 100 X Special Purpose Vehicle No. 254 Oy
Manhattan Acquisition Oy Suomi 100
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi 100
Montalbas BV. Alankomaat 100 100
Myyrmanni Koy Suomi 100
New Big Apple Top Koy Suomi 100 omistusosuuden lisdys 50 %:sta 100 %:iin
New Manhattan Acquisition Oy Suomi 100
Porin Asema-aukio Koy Suomi 100
Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100
Rad & Bokfering AS Norja 100 omistusosuuden lisdys 70,6 %:sta 100 %:iin
Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 100
Tampereen Hermanni Koy Suomi 100
Tampereen Koskikeskus Koy Suomi 100
Akersberga Centrum AB Ruotsi 100
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Suomi 98,8
Lahden Trio Koy Suomi 89,5
Linjurin Kauppakeskus Koy Suomi 88,5
Hervannan Liikekeskus Oy Suomi 832
Myyrmaen Kauppakeskus Koy Suomi 78,6
Ersboda Lénken1AB Ruotsi 75
RED City AB Ruotsi 75
Heikintori Oy Suomi 68,7
Espoontorin Pysékéintitalo Oy Suomi 68,6
Espoontori Koy Suomi 66,6
Myyrmaen Autopaikoitus Oy Suomi 627
Espoon Asematori Koy Suomi 54,
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Vuonna 2016 nime&an

Konsernin Emon Vuonna 2016 Vuonna 2016 muuttaneet yhtist
Konserniyhtigt 31.12.2016 Kotimaa omistusosuus, % omistusosuus, % ostetut yhtiot perustetut yhtiot Entinen nimi
Centerteam AS Norja 50
Dr Juells Park AS Norja 50
Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 50
Kista Galleria JVAB Ruotsi 50
Kista Galleria Kommanditbolag Ruotsi 50
Kista Galleria Holding AB Ruotsi 50
Kista Galleria LP AB Ruotsi 50
Klosterfoss Utvikling AS Norja 50
Magasinet Drammen AS Norja 50
MélIndals Galleria AB Ruotsi 50
Mélndals Galleria Fastighets AB Ruotsi 50
Retail Park Oy Suomi 50
Sandstranda Bolig AS Norja 50
Tikkurilan Kassatalo As Oy Suomi 39
Hansaparkki Koy Suomi 36
Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 357 omistusosuuden lisdys 6,3 %:sta 35,7 %:iin
Centro Henrique Oy Suomi 34,4
Jyvaskylan Ydin Oy Suomi 29
Sektor Halden Drift AS Norja 20
Sektor Halden Eiendom AS Norja 20
Sektor Markedet Drift AS Norja 20
Sektor Markedet Eiendom AS Norja 20
Sektor Portefolje Il AS Norja 20
Sektor Stovner Drift AS Norja 20
Sektor Stovner Eiendom AS Norja 20
Sektor Torvbyen Eiendom AS Norja 20
Torvbyen Utvikling AS Norja 20
Tupakkikiven Parkki Koy Suomi 139
Torvbyen Drift AS Norja 7.6
Martinlaakson Huolto Oy Suomi 22
Verotusyhtymat:
Parkeringshuset Vapnaren Ruotsi 64
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Fuusioidut Myydyt yhtiot

Citycon Portefalje [l AS, Lentolan Perusyhtio Oy Suomi
Citycon Portefelje Syd AS, Lillinkulma Koy Suomi
Citycon Portefalje | AS, Sinikalliontie 1Koy Suomi
Citycon Portefolje | Vest AS ja Lansi-Keskus Koy Suomi
Citycon Portefolje | @st AS Kontulan Asemakeskus Koy Suomi
fuusioituivat Citycon Norway AS -yhtioon. Magistral Kaubanduskeskuse Ot Viro

Citycon Kolbotn Torg Eiendom AS ja
Citycon Kolbotn Torg Parkering AS

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

Citycon Estonian Investments BV. ja
Euro Montalbas BV.
fuusioituivat Montalbas B.V. -yhtioon.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

B) Lshipiirin kanssa toteutuneet
liiketapahtumat

Konserniyhtist

Konserniyhtiét ovat maksaneet toisilleen

mm. hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita,
korkokuluja, lainan lyhennyksia sekd muita
hallintopalveluveloituksia.
Konsernitilinpaatoksessa nama tuotot ja kulut
on eliminoitu. Muita ahipiiritapahtumia ei ole
ollut konserniyhtididen valilla.

Johdon palkkiot
Tiedot johdon palkkioista on esitetty liite-
tietojen kohdassa1.6. tydsuhde-etuudet ja
henkildstdkulut.

Liiketapahtumat Gazit-Globe Ltd.:n kanssa
Palvelujen ostot ja kulujen edelleenveloitukset
Citycon on maksanut kuluja 0.1 miljoonaa euroa
(0,0 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd.llejasen
tytdryhtidille ja veloittanut kuluja edelleen 0,1
miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa) Gazit-Globe
Ltd.[tdja sen tytaryhtidilta

Merkintsetuoikeusannit 2015

Vuonna 2015 Citycon laski liikkeeseen noin 296,7
miljoonaa uutta osaketta kesd-heindkuussa
2015jarjestetyssd merkintdetuoikeusannissa,
jolla yhtid kerdsibruttomaaraltdan noin 608,2
miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tdssa
merkintdetuoikeusannissa noin 127,1 miljoonaa
osaketta.

Raportointi Gazit-Globe Ltd.:lle

Yhtin suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe
Ltd., jonka omistusosuus yhtiésta on 43,9 %, on
ilmoittanut yhticlle, ettd se soveltaa IFRS-
standardeja raportoinnissaan vuodesta 2007
alkaen. IFRS-standardien mukaan yhtiélla voi
olla toisessa yhtiossa madrdysvalta, vaikka sen
omistusosuus yhtigssd ei ylittaisi 50 prosenttia.
Gazit-Globe Ltd. onkatsonut, etta silld on IFRS-
standardien tarkoittama maaraysvalta Citycon
Oyj:ssd, koska se on pystynyt osakeomistuk-
sensa perusteella kdyttdmadn madrdysvaltaa
Cityconin yhtigkokouksissa. Citycon luovuttaa
yhtididen vélilla tehdyn sopimuksen perusteella
Gazit-Globe Ltd.lle yksityiskohtaisempia,
kirjanpitoon liittyvid tietoja véli- ja vuositilin-
paatoksissajulkistettujen tietojen lisaksi, jotta
Gazit-Globe Ltd. pystyy yhdistelemaan Citycon-
konsernin luvut omaan IFRS:n mukaiseen
tilinpaatokseensa.
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5.4. MUUTOKSET IFRS-
STANDARDEISSA JA
LASKENTAPERIAATTEISSA

Vuonna2016 sovelletut uudet standardit seka

tulkinnat ja muutokset

Seuraavat uudet standardit, tulkinnat ja muu-

tokset olemassa oleviin standardeihin on otettu

kayttddn 2016. Nama eivét olleet olennaisesti
merkittavia Cityconille, koska ne eivét aiheutta-
neet olennaisia muutoksia laskentaperiaatteisiin
eivatka tilinpaatostietojen esittdmiseen.

— IFRS 14 Regulatory Deferral Accounts

— Kirjanpitokasittely hankittaessa osuuksia yh-
teisissa toiminnoissa (Muutokset IFRS 11:een)

— Selvennys hyvéksyttéviin poistomenetelmiin
(Muutokset IAS 16:een ja IAS 38:aan)

— Pé&domaosuusmenetelma erillistilin-
paatoksissa (Muutos IAS 27:84n)

— IFRS 5§ Myytavissa olevat pitkaaikaiset
omaisuuserat ja lopetetut toiminnot:
Muutokset myytévand olevien pitkaaikaisten
omaisuuserien ja lopetettujen toimintojen
esittamisessa

— IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: tilin-
pddtoksessa esitettavdt tiedot: Hoitopalvelu-
sopimukset ja IFRS 7 muutosten soveltuvuus
osavuosikatsauksiin

— |AS 19 Tydsuhde-etuudet: Diskonttokorko:
alueelliset markkinat

— |AS 34 Osavuosikatsaukset: Muualla osa-
vuosikatsauksessa esitettdva informaatio

— Sijoitusyhteisot: Konsolidointipoikkeuksen
soveltaminen (Muutokset IFRS 10:een, IFRS
12:eenjalAS 28:aan)

— Tilinpaatdksen esittaminen (Muutos IAS
1:een)

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

Seuraavat standardit ja standardien muutokset
onjulkaistuja niitd on sovellettava1.1.2017 tai
my&hemmin, mutta niitd ei ole sovellettu aikais-
tetusti Citycon-konsernissa (konserni). Citycon
alkaa soveltaa naita standardeja niiden tullessa
voimaan ja kun EU on hyvaksynyt ne.
— IFRS 9 Rahoitusinstrumentit
— IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista
— IFRS 16 Vuokrasopimukset
— Amendments regarding the interaction
of IFRS 4andIFRS 9
— IAS 7 Amendments as result of the
Disclosure initiative
— 1AS12 Amendments regarding the recognition
of deferred tax assets for unrealised losses

Citycon arvioi, ettd ne vaikuttavat tietojen
julkistamiseen, taloudelliseen asemaan tai
kehitykseen, kun niitd aletaan noudattaa, mutta
vaikutukset eivat kuitenkaan ole erityisen mer-
kittavia. IFRS 16 vuokrasopimukset standardin
kayttddnotto ei vaikuta vuokranantajaan, joten
standardin kayttdonotto vaikuttaa Cityconiin
ainoastaan vuokralaisen ominaisuudessa
esimerkiksi silloin kun Citycon on vuokrannut
maan, jolla sijoituskiinteistd sijaitsee. Tallaisissa
tapauksissa IFRS 16 kayttéonotto kasvattaa
taseen arvoa maan vuokrasopimusten kirjaa-
misesta taseen varoihin ja velkoihin ja muuttaa
kustannusten esittamista vuokrakulujen sijaan
poistoinaja korkokuluina. IFRS 9 rahoitu-
sinstrumentit antaa enemman mahdollisuuksia
suojauslaskennassa, mutta ei edellytd pakollisia
muutoksia nykyisten rahoitusinstrumenttien
tuloutuksessa tai esittamistavassa. IFRS 15 ei
arvioida olevan merkittavaa vaikutusta, koska

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Cityconin lilkketoiminta on sijoituskiinteistojen
vuokraustoimintaa.

5.5. TILINPAATOSPAIVAN
JALKEISET TAPAHTUMAT
Cityconin kauppakeskus Oasenin vieressa
Bergenissé sijaitsevan toimistorakennuksen
osto toteutui5.1.19,000 neliometrin kokoisen
rakennuksen kauppahinta oli noin 78 miljoonaa
euroa. Hankinta tarjoaa Cityconille uusia mah-
dollisuuksia kehittaa ja laajentaa kauppakeskus
Oasenia.

Uumajassa sijaitsevan liikkekiinteisto
Lankenin myynti toteutui 31.1. Cityconin saama
kauppahinta on noin 24 miljoonaa euroa.
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TUNNUSLUVUT JATALOUDELLINEN
KEHITYS VIIDELTA VUODELTA

Me 2016 2015 2014 2013 2012
Konsernituloslaskelman tiedot
Bruttovuokratuotto 2514 2239 189,4 1926 185,5
Nettovuokratuotto
Suomi 878 96,9 103,0 1035 98,2
Norja 74,0 36,8 - - -
Ruotsi 385 39,7 389 397 392
Viroja Tanska 242 26,2 275 256 246
Muut 05 - - - -
Yhteensa 2249 199,6 169,4 168,9 162,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut! -2,6 -6,4 1,0 0,9 0.2
Liikevoitto/-tappio 2244 1489 165,0 176,0 163,4
Voitto/tappio ennen veroja 181,5 116,0 102,4 87,6 95,5
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio 160,4 1088 84,5 949 634
Tasetiedot
Sijoituskiinteistot 43376 40916 27691 27335 27142
Lyhytaikaiset varat 56,2 89, 64,8 74,5 755
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 2314 22455 1650,7 12362 9599
Maaraysvallattomien omistajien osuus 08 0,0 18 42,6 356
Korolliset velat 2176,8 20232 1777 14624 15330
Velat yhteensa 25887 24188 1384,8 1694,2 18231
Oma paaoma ja velat yhteensa 49009 4664,4 30372 29730 28185

1) Ensimmadiselld vuosineljénnekselld 2016 muutettiin tuloslaskelman esitystapaa uudelleenluokittelemalla hallinnoituihin kauppakeskuksiin liittyvét hallinnon kulut sekd vuokrattujen
kohteiden sopimusten arvojen poistot hallinnon kuluista liiketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin (2,3 miljoonaa euroa vuonna 2015). Muutos ei vaikuta muihin vertailukausiin.
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TUNNUSLUVUT JA TALOUDELLINEN KEHITYS VIIDELTA VUODELTA

Me Laskentakaava 2016 2015 2014 2013 2012
Taloudellista kehitystd kuvaavat tunnusluvut
Omavaraisuusaste % 1 473 483 546 432 355
Omavaraisuusaste pankille % 473 483 548 452 40,5
Luototusaste (LTV) % 2 46,6 457 386 493 545
Oman pa&oman tuotto (ROE) % 3 7.0 59 6,1 82 73
Sijoitetun pa&oman tuotto (ROI) % 4 6,1 82 84 7.8 78
Quick ratio 5 04 04 0,5 04 0,4
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin Me 314,5 17186 125,5 2261 161,7
%-osuus bruttovuokratuotosta 125,1 7677 66,3 17,4 872

Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos/osake euroa 6 0,18 0,14 0,15 0,21 018
Tulos/osake, laimennettu" euroa 7 0,18 0,14 0,15 0,21 018
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake’ euroa 8 0,15 0,15 0,12 013 0,25
Oma padoma/osake euroa 9 2,60 252 2,78 2,80 294
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 10 13 17 16 12 13
Sijoitetun vapaan oman padoman palautus/osake?  euroa 012 014 0,15 0,12 on
Osakekohtainen osinko? euroa 0,01 0,01 - 0,03 0,04
Osinko ja sijoitetun vapaan oman padoman

palautus yhteensé/osake? euroa 0,13 0,15 0,15 0,15 0,15
Osinko ja padomanpalautus tuloksesta % n 721 104,2 99,3 724 819
Efektiivinen osinko- ja padomanpalautustuotto % 12 56 6,3 58 59 58
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara" 1000 kpl 889993 755496 559863 458161 345861
Osakeantioikaistu osakemé&ara tilikauden lopussa’ 1000 kpl 889993 889993 593328 441288 326880
Operatiiviset tunnusluvut

Nettotuotto % 13 54 59 6,3 6,4 6,4
Taloudellinen vuokrausaste % 14 96,2 96,8 96,3 95,7 95,7
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala m2 1225690 1240440 933040 961790 1000270
Henkilosto tilikauden lopussa 287 310 151 127 129

1) Tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddrdlld heindkuussa 2015 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.

2) Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2016 pddttyneeltd tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella ei jaeta osinkoa varsinaisen yhtickokouksen pddtékselld. Hallitus ehdottaa kuitenkin, ettd
hallitus valtuutetaan padattémddn harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta seuraavasti. Valtuutuksen perusteella jaettavan
osingon mddrd on enintddn 0,01 euroa osakkeelta ja osakkeenomistadjille sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaettavan pddoman palautuksen médrd on enintddén 0,12 euroa
osakkeelta.

Laskentakaavat on esitetty tunnuslukujen laskentaperiaatteet -osiossa.
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EMOYHTION

EMOYHTION TASE, FAS

Me Liite 31.12.2016 31.12.2015
oo oo oo VASTAAVAA
TILINPAATOS, FAS
’ Aineettomat hyodykkeet 7 43 43
Aineelliset hyodykkeet 8 09 07
Sijoitukset
Tytéryhtidosakkeet 9 13543 1334,0
Lainasaamiset ja johdannaissopimukset” 10 15143 1684,5
Sijoitukset yhteensa 28687 30184
EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS Pysyvat vastaavat yhteensé 28739 30235
Me Liite 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015 -
Vaihtuvat vastaavat
Bruttovuokratuotto - 00 [ hytaikaiset saamiset 12 3638 325]
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 3.0 24 Rahat ja pankkisaamiset 01 0]
Liikevaihto 2 30 24 Vaihtuvat vastaavat yhteensa 3639 3252
Hoitokulut 0.0 -
Nettovuokratuotto 30 24 Vastaavaayhteensd 32377 33486
Hallinnon kulut 34 -14.3 -13,5
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 5 30 26 VASTATTAVAA
Liiketappio/-voitto 83 86  Omapadoma 13
Osakepdaoma 259,6 2596
Rahoitustuotot 16,9 1653  lkurssirahasto 1331 1331
Rahoituskulut 15,2 1656 SleltbetUn Vépaan Paaoman rahas'to 1246, 13707
- Edellisten tilikausien voitto/tappio" 20 -50
Rahoituskulut(netto) 6 17 03 Tilikauden voitto/tappio 12,6 15,8
Oma paaoma yhteensa" 16533 17742
Tappio/voitto ennen siirtyvia erid ja veroja -6,5 -89
Vieras padoma 14
Konserniavustukset 19,2 247
Pitkaaikaiset velat
Tilikauden voitto/ tappio 12,6 15,8 Joukkolaina 1/2012 N 1382
Joukkolaina1/2013 497,22 496,4
Muu pitk&aikainen vieras paaoma’ n4 12,5
Pitkaaikaiset velat yhteensd 508,6 6471
Lyhytaikaiset velat
Joukkolaina1/2012 1384 -
Muu lyhytaikainen vieras padoma 9375 9273
Lyhytaikaiset velat yhteensa 10758 9273
Vieras padoma yhteensa 1584,4 1574,4
Vastattavaa yhteensa 32377 33486

1) Citycon Oyj on muuttanut johdannaisten laskentaperiaatetta tilikauden 2016 aikana. Vertailukauden tase on muutettu

vastaamaan uutta laadintaperiaatetta.
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

Me 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Liiketoiminnan rahavirta

Tappio/voitto ennen veroja -6,5 -89
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 10 08
Rahoitustuotot ja -kulut -1,7 03
Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta -7.2 -78
Kéyttépaaoman muutos 383 30,2
Liiketoiminnan rahavirta 311 224
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -51.4 -476
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 50,1 415
Toteutuneet kurssitappiot/-voitot 15,0 -316
Maksetut valittémat verot - -
Liiketoiminnan nettorahavirta 449 -15,2

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hy6dykkeisiin -1.2 -13
Myénnetyt lainat -899,3 -3207.3
Lainasaamisten takaisinmaksut 1078,0 33672
Tytaryhtidosakkeiden lisdykset 00 -821,4
Investointien nettorahavirta 1775 -662,8

Rahoituksen rahavirta

Maksullinen merkintdetuoikeusanti ja osakeanti 00 608,2
Lyhytaikaisten lainojen nostot 1120,2 1089,3
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -1142,0 -990,6
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 0.0 -17.5
Maksetut osingot ja padoman palautus sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta -1314 -89,2
Rahoituksen nettorahavirta -153]1 600,2
Rahavarat tilikauden alussa 69,2 -779
Rahavarat tilikauden alussa -126,6 -48,7
Rahavarat tilikauden lopussa") -574 -126,6

1) Emoyhti6n rahavarat sisdlsivat 31.12.2016 ja 31.12.2015 konsernitilin, jossa emoyhtién pankkitilin saldo voi olla negatiivinen. Konsernitilin saldo -50,4 miljoonaa euroa 31.12.2015 ja -57,5 milj.
euroa 31.12.2016 on emoyhtitn taseessa kirjattu [yhytaikaiseen vieraaseen pddomaan.
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN

LITETIEDOT, FAS

1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtion tilinpd&tds on laadittu Suomen
lainsaddannon mukaan.

Tuloslaskelmamuoto

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

Pysyvit vastaavat

Pysyvat vastaavat on merkitty taseeseen
alkuperdiseen hankintamenoonsa véhennettyna
arvonalennuksin seké kirjanpidossa tehdyin
poistoin.

Aineettomat hyédykkeet

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

Aineelliset hysdykkeet

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

Elsketurvajarjestelyt
Henkilokunnan eldketurva on hoidettu lakisaatei-
sin eldkevakuutuksin.

Ulkomaanrahan miariiset saamiset ja velat
Ulkomaanrahan maardiset saamiset ja velat
seka valuuttatermiinit on arvostettu tilinpaatos-
paivan kurssiin ja valuuttakurssierot on kirjattu
tulokseen kurssieroihin.

Tuloverot

Tilikauden tulokseen perustuvat verot on esitet-

ty suoriteperiaatteen mukaisina.
Kirjanpitoarvojen ja verotuksellisten arvojen

valisista valiaikaisista eroista johtuvat las-

kennalliset verot on merkitty omana erdndan

tuloslaskelmaan ja taseeseen.

Johdannaiset

Citycon Oyj on muuttanut johdannaisten las-
kentaperiaatetta tilikauden 2016 aikana. Kaikki
johdannaiset arvostetaan KPL 5.2a mukaan kay-
pddn arvoon. Vertailukauden tase on muutettu
vastaamaan uutta laadintaperiaatetta.

Huomioitavaa

Tilinpaatoksessa esitettdvat yksittaiset luvut ja
loppusummat on pydristetty satoihin tuhansiin
tarkemmista luvuistaja siksi yksittaisten lukujen
summa ei aina tasmad yhteissummiin.

2. LIIKEVAIHTO

Me 2016 2015
Maantieteellinen jakauma:

Suomi 17 1,0
Muut maat 13 14

Yhteensa 30 24

Emoyhtion liikkevaihtoon sisaltyy seuraavia
konserniyhtigilta veloitettuja hallintopalvelu-

maksuja:
Me 2016 2015
Hallintopalvelumaksut
konserniyhticilta 28 24
3. HENKILOSTOKULUT
Me 2016 2015
Henkiloston maara keskimaarin
tilikauden aikana 42 39
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot -6,8 -6,0
Elgkekulut -10 -10
Muut henkilosivukulut -05 -0,4
Yhteensa -84 -74

Y& esitetyt luvut sisaltavat toimitusjohtajan
palkasta ja bonuksista kirjatut lakisaateiset
eldkemaksut, 0,1 miljoonaa euroa vuonna 2016
(01).

Me 2016 2015
Henkildstokuluihin sisaltyy seuraavia
johdon palkkoja ja palkkioita
Toimitusjohtajan palkat ja
palkkiot -0,7 -0,7
Hallituksen palkkiot -0,7 -0,8
Yhteensd -1.4 -1,5

4.POISTOT JA ARVONALENTUMISET

Me 2016 2015
Hallinnon kuluihin sisaltyvat
seuraavat suunnitelman mukaiset
poistot ja arvonalentumiset:
Poistot aineettomista
hyddykkeista -09 -0,7
Poistot koneista ja kalustosta -0]1 -0
Yhteensa -10 -08
5. LIKETOIMINNAN MUUT
TUOTOT JAKULUT
Me 2016 2015
Muut tuotot 30 26
Yhteensa 30 26
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6. RAHOITUSKULUT NETTO

7. AINEETTOMAT HYODYKKEET

EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

8. AINEELLISET HYODYKKEET

11. TYTARYHTIOT JA
OMISTUSYHTEYSYRITYKSET

Me 2016 2015 Me 2016 2015 Me 2016 2015
Osinkotuotot Aineettomat oikeudet Koneet ja kalusto Emoyhtion tytaryhtiot ja omistusyhteysyrityk-
Konserniyhtisilta 20,0 - Hankintameno 1.1. 6.2 5.0 Hankintameno 1.1. 10 09  setonesitetty konsernitilinpaatoksen liitetie-
Muilta 00 00 Lisaykset 10 1.2 Lisaykset 01 01  doissakohdassa5.3. Lahipiiritapahtumat.
Yhteensa 200 0,0 Hankintameno 31.12. 7.2 6,2 Hankintameno 31.12. 11 1.0
12. LYHYTAIKAISET SAAMISET
Korko- ja muut rahoitustuotot Kertyneet poistot 1.1. -20 -1.4 Kertyneet poistot 1.1. -0,7 -0,6
Konserniyhtiilts 404 20 Tilikauden poisto 09 06  Tilikaudenpoisto 01 01 Me 4 2016 2015
Valuuttakurssivoitot 51,3 118,6 Kertyneet poistot 31.12. -2,8 -2,0 Kertyneet poistot 31.12. -0,8 -0,7 Saamlset‘ konsgrnln ulkopuolelta
Muut korko- ja rahoitustuotot 52 446 Myyntlsaam.lset - ol 0l
Yhteenss 99 1653 Kirjanpitoarvo3112. 43 42 Kirjanpitoarvo3112 03 04 Johdannaissopimukset 0. 77
Muut saamiset 09 08
Rahoitustuotot yhteensa 16,9 165,3 Vuokratilan muutosty6t ja muut Keskeneraiset hankinnat Siirto?aamiset 03 0.4
pitkavaikutteiset menot Hankintameno 1.1. 0.4 T 25 il
Korkokulut ja muut rahoituskulut Hankintameno 1.1 16 17 Lisaykset 02 02 - —
Konserniyhtiille 21 12,4 Lisaykset 00 0.2 Kirjanpitoarvo 31.12. 05 04 Saamlset. konse.zrmyhtloulta
Valuuttakurssitappiot 555 1165 Hankintameno 31.12. 16 16 Myyntisaamiset 19 81
Muut korko- ja rahoituskulut 386 367 Aineelliset hycdykkeet Lalnasaaml.set 3315 2583
Rahoituskulut yhteens3 152 1656 Kertyneet poistot 1.1. 15 15 yhteensa 3112, 0,9 0,7 Muut saamiset 13 138
Tilikauden poisto 0,0 01 Muut saamiset yhteensd 3328 272]
: i R B . . Korkosaamiset 7,0 103
Rahoituskulut (netto) 17 03 Kertyneet poistot 31.12. 16 15 , ,
9. TYTARYHTIOOSAKKEET Muut siirtosaamiset 0,5 09
Kirjanpitoarvo 3112. 0,0 00 Me 2016 2015 Siirtosaamiset yhteensa 76 11,2
Hankintameno 1.1. 13340 5126 Konserniavustussaamiset 192 247
Aineettomat hyddykkeet Lisaykset 204 8214  Yhteensa 3615 316
yhteensa 31.12. 43 43 Kirjanpitoarvo 31.12. 1354,3 13340
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 3638 325]
10. LAINASAAMISET JA
JOHDANNAISSOPIMUKSET
Me 2016 2015
Lainasaamiset konserniyhtigilta 1506,4 16785
Johdannaissopimukset
konserniyhtigilts" 31 15
Johdannaissopimukset konsernin
ulkopuolelta” 49 45
Muut sijoitukset yhteensa 31.12. 15143 16845
Sijoitukset yhteensa 31.12. 28687 30184

1) Citycon Oyj on muuttanut johdannaisten laskenta-
periaatetta tilikauden 2016 aikana. Vertailukauden tase on

muutettu vastaamaan uutta laadintaperiaatetta.
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13. OMA PAAOMA

Me 2016 2015
Osakepadoma 1.1. 2596 2596
Osakepadoma 31.12. 2596 2596
Ylikurssirahasto 1.1. 1331 1331
Ylikurssirahasto 31.12. 1331 1331
Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto1.1. 1370,7 8515
Suunnattu osakeantija
merkintdetuoikeusanti 0,0 6082
Paaoman palautus sijoitetun
vapaanoman padomanrahastosta -1246  -89,0
Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto 31.12. 1246,1 13707
Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 10.9 -08
Osingonjako -89 -
Kirjaussaantsjen muutos’ - -4
Tilikauden voitto/ tappio 126 158
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 14,6 10,9
Oma paaoma yhteensa 31.12. 16533 17742

1) Citycon Oyj on muuttanut johdannaisten laskenta-
periaatetta tilikauden 2016 aikana. Vertailukauden tase
on muutettu vastaamaan uutta laadintaperiaatetta.

14. VIERAS PAAOMA

EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

B) Lyhytaikaiset velat

johdannaisia, joiden kdypa arvo oli-2,5miljoonaa

A) Pitkaaikaiset velat Me 2016 2015  euroa(-4,2)janimellisarvo 355,6 miljoona euroa
Me 2016 2015 Lyhytaikaiset korolliset velat (4951).
Pitkaaikaiset korolliset velat Joukkolaina1/2012 1384 -
Joukkolaina1/2012 - 1382 Yritystodistukset 1422 1673  15.VASTUUSITOUMUKSET
Joukkolaina1/2013 4972 4964 Lainat konserniyhtigilta 7656 7278  Emoyhtislla ei ole kiinnityksi eika annettuja
Yhteens 4972 6347  Yhteensd 104618952 \akyuksia.
Johdannaissopimukset! 87 12,3
Johdannaissopimukset Lyhytaikainen koroton vieras A) Leasi
konserniyhtigilta! 27 01 pasoma ) Leasingvastuut
Pitkdaikaiset velat yhteensa 5086 6471 Velat konsernin ulkopuolelle Me 2016 2015
Ostovelat 11 12 Leasingsopimuksista
Velat, jotka eraantyvat myshemmin Johdannaissopimukset 26 54  maksettavat madrat
kuin viiden vuoden kuluttua - - Muut velat 14 06 Seuraavalla tilikaudella maksettavat 05 05
1) Citycon Oyj on muuttanut johdannaisten laskenta- Muut velat yhteensa 41 48  MyShemminmaksettavat 25 05
periaatetta tilikauden 2016 aikana. \(ertuilulfuuden tase Korkovelka 14,9 145 Yhteensa 30 10
on muutettu vastaamaan uutta laadintaperiaatetta. Muut siirtovelat 29 24
Siirtovelat yhteensa 17,7 16,8 G i rahoitusleasi imukset kosk
Yhteenss 229 229 ityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat
pddasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita
Velat konserniyhtigille sekd autoja ja toimitiloja.
Ostovelat 0.9 0.7
Muut velat 01 77  B) Annetut takaukset
SiirtO\‘/.elat 58 0.9 Me 5016 2015
ViEaTs: 68 92 Tacaukset 14405 1542
Joistakonserniyhtioiden puolesta 1440,4 15344
Lyhytaikaiset velat yhteensa 10758 9273

Vieras pddoma yhteensa 1584,4 15744

Johdannaissopimuksia kaytetadn Citycon
konsernissa rahoituspolitiikan mukaisesti
korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurs-
siriskin suojaamistarkoituksessa. Cityconin
kaikki konsernin ulkoiset johdannaissopimukset
laaditaan emoyhtid Citycon Oyj:n nimiin. Citycon
Oyj arvostaa johdannaiset KPL 5.2a kdyvén arvon
mallin mukaan ja kirjaa kdyvan arvon muutokset
tulosvaikutteisesti. Johdannaisten kdyvan arvon
maaritys on esitetty konsernitilinpddttksen
liitetiedoissa kohdassa 3.6. Taman liséksi
Citycon Oyj:lld oli 31.12.2016 konsernin sisdisia

Takaukset vuonna 2016 liittyvat padasiassa jouk-
kovelkakirjalainoihin, joita varten Citycon Oyj

on antanut emoyhtion takauksen tai kolmansille
osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.
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RISKIT JA
RISKIENHALLINTA

Tilinpaatss 2016

Cityconin riskienhallinnan tavoite

on varmistaa, etta liketoiminnan
tavoitteet saavutetaan. Tama

tehd&an tunnistamalla ja arvioimalla
tavoitteiden saavuttamista vaarantavat
keskeiset riskit sekd seuraamalla niits ja
valttamallg, siirtémallé tai rajoittamalla

riskejd mahdollisuuksien mukaan.

Riskien ja /\

rajoittamissuunnitelmien
raportointi hallitukselle

[

Seuranta

Tunnistaminen

Rajoittamis-
suunnitelmien
laatiminen

Arviointi ja
mittaaminen

RISKIENHALLINNAN PERIAATTEET
Citycon altistuu erilaisille riskeille liketoi-
minnassaan. Liiketoimintaa ei voi harjoittaa
hyvaksymatta tiettya riskitasoa, ja odotettavis-
sa olevia tuottoja arvioidaan suhteessariskeihin.
Cityconinriskienhallinnan tavoite on varmistaa,
etta liiketoiminnan tavoitteet saavutetaan. Tama
tehdaan tunnistamalla ja arvioimalla tavoittei-
den saavuttamista vaarantavat keskeiset riskit
seka seuraamalla niitd ja valttamallg, siirtamalla
tairajoittamalla riskeja mahdollisuuksien
mukaan. Onnistunut riskienhallinta vahent&a ris-
kien toteutumisen todennakdisyytta ja lieventda
toteutuneen riskin kielteisia vaikutuksia. Monilla
riskeilld ja uhilla ei ole pelkdstaan mahdollisia
negatiivisia vaikutuksia, vaan ne voivat kehittya
my®ds suotuisasti, tai mikali tehokkaisiin enna-
koiviin toimiin ryhdytaan, ne voidaan kaantaa
mahdollisuuksiksi Cityconille.

Hallitus

Riskiraportti

Riskienhallinta osana johtoryhman
jatkuvaa operatiivista johtamista

Liiketoiminta ja liiketoiminnot

* Operatiivinen toiminta

* Raportointi ja laskenta

Hallitus maarittaa Cityconin strategisen
suunnan ja vastaa yhdessa johtoryhman kanssa
strategisten riskien pitkan aikavalin yleisesta
hallinnasta. Eri toiminnot hallitsevat operatiivi-
siariskejd, taloudellisia riskejd ja vahinkoriskeja
osana operatiivista johtamista. Jokaisessa
yksikdssa on nimetty kyseisen alueen riskien
vastuuhenkild, joka vastaa riskeista raportoimi-
sesta, rajoittamissuunnitelmista seka suunnitel-
mien toteuttamisen seurannasta.

RISKIEN RAPORTOINTI
Riskienhallinta- ja raportointiprosessikattaa
tarkeimpiin liilketoimintaan ja prosesseihin
liittyvien riskien tunnistamisen, arvioinnin,
mittaamisen, rajoittamisen ja seurannan.
Prosessi siséltaa tunnistettujen riskien
olemassa olevien hallintatoimien arvioinnin ja

SISAINEN
TARKASTUS

SISAINEN
VALVONTA

<

* Viestinti ja

* Vuokraus * Kiinteistsjen arvo sijoittajasuhteet
* Liiketoiminnan kehitys ~ * Verot * Lakiasiat

* Kiinteistdkaupat * Rahoitus T

* Kiinteistskehitys * Rahoitusriskin hallinta * HR

uusien riskienvdhentdmistoimien suunnitte-
lun. Tavoitteena on parantaa riskienhallintaa
jatkuvasti.

Riskiraportoinnissa kootaan yhteen riskitie-
dot ja vastaavat riskienhallintatoimet konser-
ninlaajuiseen riskirekisteriin sekd raportoidaan
ne vuosittain Cityconin hallitukselle, jotta
yhtion merkittavista riskeista voidaan keskus-
tellaja tiedottaa. Tama tehdaan budjetoinnin
yhteydessa, jotta riskit liittyisivat vuotuisiin
tavoitteisiin. Jokaisen riskin merkityksen
arvioimiseksi madritellaan riskiin liittyva arvioitu
tappio sen toteutuessa seka todenndkdisyys
riskin toteutumiselle. Ndin myds parannetaan
riskien vertailtavuutta. Myos edellisen vuoden
aikana toteutuneet riskit arvioidaan ja rapor-
toidaan. Konsernin rahoitustoiminto vastaa
riskiraportoinnista.

VAKUUTUKSET

Tiettyjen operatiivisten ja vahinkoriskien
siirtamiseksi Cityconilla on kattava vakuutus-
suoja konsernin liikketoiminnasta mahdollisesti
atheutuvien vahinkojen, korvausvaatimusten
javastuiden varalta. Kiinteist6t on vakuutettu
taysarvovakuutuksella, joka siséltaa myds
keskeytysvakuutuksen ja vastuuvakuutuk-
sen. Cityconilla on myds muita tavanomaisia
vakuutuksia.



74 — Citycon - Tilinpaatss 2016 RISKIT JA RISKIENHALLINTA

RISKI JA VAIKUTUS RISKINHALLINTATOIMET
= g - Kiinteist6jen arvo voi laskea monista syista: heikentynyt yleinen tai paikallinen taloustilanne, rahoituk- - Vaikka Citycon ei voi vaikuttaa moniin kiinteistojen arvoon - Suurin osa yhtion kiinteistdista sijaitsee AAA/
S sen saatavuuden heikentyminen ja kustannusten nousu, markkinavuokrien kehitys, vajaakayttdasteen yleiselld tasolla vaikuttavista tekijoista, se pyrkii vaikuttamaan AA+-luottoluokituksen maissa, mika myds
‘E < nousu, korkeammat tuottovaatimukset, muiden omaisuuslajien suhteellinen houkuttelevuus ja kilpailun markkina-arvoon aktiivisella kauppakeskusjohtamisella ja pienentad arvostusvaihteluiden riskia. Toimin-
(%) lisaantyminen. kauppakeskustensa kannattavuuden optimoinnilla. nan laajentaminen Norjaan edistaa maariskin
= - Strategiansa mukaisesti Citycon keskittyy vahvoilla kasvualu- hajauttamista.
=z eilla sijaitseviin urbaaneihin paivittaistavaravetoisiin kauppa-
v keskuksiin. Taman ansiosta kiinteistomaisuuden arvostus on
sdilynyt suhteellisen vakaana suhdannevaihtelun aikana.
g - Yhtion liiketoiminta-alueiden taloudellinen - Kasvava verkkokauppa vaikuttaa kuluttajien kayttay- - Cityconin strategia keskittya kaupungeissa julkisen liikenteen - Yhti6 pyrkii lieventaméan ja hallitsemaan
= kehitys vaikuttaa kuluttajien luottamukseen, tymiseen, mika saattaa myds vaikuttaa liiketilojen kulkuyhteyksien varrella sijaitseviin péivittaistavaravetoisiin talouskehitykseen liittyvia riskeja seuraamalla
= mika voi vaikuttaa liiketilojen kysyntaan. kysyntaan. kauppakeskuksiin on osoittautunut kestévaksi liiketoi- jaarvioimalla vuokralaisia jatkuvasti tunnis-
o Tarrja voi }askga vgokratasoa tai kasvattaa - Joistakin suurista vuokralaisista voi syntya vuokra- !’nlnfam?“lkSl my0s taantumassa. Sen anstosjta'.lfa's_'s'av1rta taak_seen mahdolllsg'g riskivuokralaiset seka
=} tilojen vajaakayttdastetta. Myds luottotap- laisten keskittymisriski. jakayttdaste ovat tasaisia ja luottotappiot vahaisia jopa vaatimalla vuokralaisilta vuokravakuudet.
= pioiden riskivoi kasvaa ja liikkevaihtoperustei- laskusuhdanteen aikana. Strategia lieventaa myds kasvavan - Vuokralaiskantaa on hajautettu panostamalla
nen vuokratuotto laskea. verkkokaupan kielteisia vaikutuksia. vuokraukseen ja laajentamalla yhtisn toimin-
- Suurin osa yhtion omaisuudesta sijaitsee AAA/AA+-luotto- taa Norjaan.
luokituksen maissa, mika pienentaa vahittaiskaupan alaan
vaikuttavan merkittavan taantuman riskia.
o g - Kehityshankkeiden kustannukset voivat - Liiketilojen kysynnan laskun seurauksena uusia tiloja - Rakennuskustannuksia hallitaan kilpailuttamalla, huolellisella - Kehityshankkeita toteutetaan hyvaksi osoit-
HE kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten, ei ehka pystyta vuokraamaan, jolloin niiden kayttdaste hankkeiden kustannusten seurannalla ja solmimalla tarvittaes- tautuneissa kauppapaikoissa, joilla on vahva,
iHEE odottamattomien haasteiden tai viivdstyksia tai vuokrataso laskee. sa sopimuksia, joissa maaritetaan hintakatto. kasvava vdestopohja.
= &  aiheuttavien muuttuneiden suunnitelmien - Vuokrausriskeja minimoidaan tiukoilla esivuokrausvaatimuk- - Kehityshankkeiden osuus sijoituskiinteistéjen
= takia. silla ennen hankkeen aloittamista ja tekemalla sopimukset arvosta pidetdan suhteellisen alhaisena eika
X keskeisimpien ankkurivuokralaisten kanssa hankkeen tonttivarantoa pideta.
alkuvaiheessa.
== I Suuronnettomuus, jérjestelmien hairiétilanne - Kiinteistsjen hoitokulut (esimerkiksi huolto-, energia-, - Onnettomuuksien ja tapaturmien riskid pienennetdanriittaval- - Hankinnat toteutetaan tehokkaasti, kustan-
== tai terroristi-isku saattaisi uhata asiakkaiden turvallisuus- ja vartiointikustannukset) saattavat & turvallisuussuunnittelulla, onnettomuus- ja tapaturmame- nuksia seurataan ja kauppakeskusten kuluja
=s ja vahittaiskauppiaiden turvallisuutta, mika kasvaa. Joissakin vuokrasopimuksissa hoitokulujen nettelyilld seka henkiloston kriisivalmiusharjoituksilla. vertaillaan keskenaan.
=3 johtaisi kuluttajaluottamuksen heikenty- muuttuminen ei vaikuta vuokralaisen maksamaan - Yhtion vakuutussuoja on kattava - Energian hinnankorotusten riskin pienenta-
'E — miseen, tulonmenetyksiin ja ylimaaraisiin vuokraan. Talléin inflaation ylittava hoitokulujen . L o . . Trieale s e on mEER ey (<l
[+ kustannuksiin. nousu heikentéisi Cityconin kannattavuutta. Kasvavat - Citycon pyrkii minimoimaan hoitokulujen nousun vaikutuksen : : : Y
Y st - : ; : htin suojausperi iden mukaisesti.
w i i 2 e heikentss ; tekemalla jaetun vuokran malliin perustuvia sopimuksia mah- yhtidn suojausperiaatte
o hoitokulut voivat myds heikentaa vuokralaisten vuok- = J mallin perustuvia sop nan- Taméin lisaksi on toteutettu energiatehokkuut-
o ranmaksukykys silloin, kun Citycon siirtaa kasvaneet dollisuuksien mukaan sAelA<a kayttamal_la otkalst_JmenetelAmaa gll o
kustannukset vuokralaisten maksettavaksi. laskuttamalla vuokralaisia toteutuneiden kulujen mukaisesti. p -
E I - Ympérist6nsuojelu, asiakkaiden odotukset - Cityconin kaltaisen asiantuntijaorganisaation - Suurten hankkeiden yhteydessa tehdaan ymparistovaikutus- - Henkil6stoon liittyvien riskien véhentdmi-
nuv tai lainsdadanto voi rajoittaa maankayttéd ja menestys perustuu vahvasti henkildstdon, joten yksi tenarviointi. seksi Citycon painottaa vahvasti tavoitteiden
5 s rakentamista. keskeisista riskeista on yhtion epdonnistuminen - Citycon varmistaa energiainvestointien, sisaisten hallintakay- asettamista ja tulosjohtamista, osaamisen
T T - llmastonmuutokseen liittyvét riskit saattavat otkeanlaisen henkildston houkuttelemisessa, kehitta- téntsjen seka ulkoisten standardien ja sertifiointien avulla, kehittamista, urakehitysta sekd avainhenkildi-
=< vaikuttaa Cityconin toimintaympaérist&én misessd ja palveluksessa pitamisessd. ettd sen kiinteist6issa noudatetaan ympéristésaanndksia. densitouttamista.
= pitkalla aikavalilla. Adrimméiset sadolosuh- - Organisaation toimintakyky saattaa heiketa epasel- - Citycon katsoo hyvén johtamisen pienentavan
teet voivat esimerkiksi lisatd energia-ja vienroolien, epaselvasti madriteltyjen tavoitteiden tai olennaisesti ihmisiin liittyvia riskeja.
yllapitokuluja. osaamisen puutteiden takia.
g - Velkarahoituksen saatavuuteen ja kustannuk- - Citycon on saanut seka pankkirahoitusta etta - Korkoriskin hallinnan tavoitteena on vahentaa markkinakorko- - Standard & Poor'sin ja Moody'sin investoin-
= siin liittyvat riskit ovat Cityconille tarkeita, joukkovelkakirjalainaa kilpailukykyisin ehdoin, mutta jen nousun negatiivista vaikutusta. Cityconilla on konservatii- titason luottoluokitukset (BBB ja Baal) ovat
o koska velkasalkku on verrattain suuri. pankkien rahoitushalukkuus voi kuitenkin laskea ja vinen mutta aktiivinen, pitkdaikaiseen rahoitukseen keskittyva parantaneet rahoituksen saatavuutta ja
E - Markkinakorkojen taso on historiallisesti sijoittajien kiinnostus joukkolainoja kohtaan véhentya. rahoituspolitiikka,'vahva tasg(luototusaste 'al'lg 45 prqsgnttia) pienentdneet sen kustannuksia lisaa.
o tarkasteltuna edelleen alhainen ja nousee - Pankkien tai joukkovelkakirjasijoittajien vaatimat Ja70-90 prosenttia velasta sidottuna kiinteisiin korkothin.
varmasti tulevaisuudessa, mika nostaa korkomarginaalit saattavat nousta tiukennetun - Pienentaakseen jalleenrahoitusriskié ja véhentadkseen riip-
Cityconin rahoituskustannuksia. saantelyn, luottoluokituksen alenemisen tai muiden puvuutta pelkasta pankkirahoituksesta Citycon on aktiivisesti
syiden takia. monipuolistanut rahoituspohjaansa laskemalla liikkkeelle
useita joukkovelkakirjalainoja.
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OSAKKEET JA
OSAKKEENOMISTAJAT

LISTAUS

Markkinapaikka Nasdaq Helsinki
Listattuna vuodesta 1988
Kaupankayntivaluutta euro

Segmentti

Suuret yhtiot

Toimialaluokka

Financials

Toimiala Real Estate Operating

Companies
Kaupankayntitunnus CTYI1S
ISIN-koodi F10009002471

Osakkeet ja osakepidoma

Citycon Oyj:n osake on listattu Nasdaq Helsinki
Oy:ssa. Cityconilla on yksi osakelaji, ja kullakin
osakkeella on yksi dani yhtickokouksessa ja
oikeus yhta suureen osinkoon. Osakkeilla ei ole
nimellisarvoa.

Vuoden 2016 lopussa Cityconin osakkeiden
lukumaara oli yhteensa 889 992 628. Yhtion osa-
kekannan markkina-arvo vuoden 2016 lopussa oli
2,1 miljardia euroa.

Vuoden 2016 aikana Cityconin osakkei-
den vaihto Helsingin pérssissd olinoin 147,7
miljoonaa osaketta. Keskimaarainen pdivavaihto
oli 583732 osaketta eli keskimaarin noin 1,3
miljoonaa euroa.

Cityconin osake on mukana muun muassa
seuraavissa kansainvélisissd indekseissé: FTSE
EPRA/NAREIT Global Real Estate Index, Global
Real Estate Sustainability Benchmark Survey
Index ja iBoxx BBB Financial index (500 mil;.
euron joukkovelkakirjalaina).

Osakkeenomistajat

Rekisterdityjen osakkeenomistajien maa-

ré olivuoden 2016 lopussa 12 419 (9 537).
Hallintarekisterdityjen ja muiden kuin suoma-
laisten sijoittajien omistuksessa oli vuoden 2016

OSAKKEEN KURSSIKEHITYS JAVAIHTO

Osakkeiden lukumaéra, milj. EUR
3 25

2,25
2

2,0
1 — Cityconin

1,75 osakekurssi

— Cityconin
0 1,5 osakkeen vaihto
Tammikuu 2016 Joulukuu 2016
OSAKEKURSSI JA -VAIHTO
2016 2015 2014 2013 2012

Vaihdettuja osakkeita *1000 147 684 158343 88784 104548 81975
Vaihtuvuus % 16,6 178 15,0 237 251
Ylin kurssi EUR 239 324 292 2,67 2,71
Alin kurssi EUR 198 213 2,29 212 22
Keskikurssi EUR 28 253 2,65 244 2,43
Paatoskurssi EUR 234 2,40 2,58 2,56 257
Osakekannan markkina-arvo,
kauden lopussa Me 20808 2136,0 1530,8 1129,7 840,1
Osakkeiden maara, kauden lopussa  *1000 889993 889993 593328 441288 326880
SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT
31.12.2016 Osakkeet %
CPP Investment Board European Holdings S.ar.l. 133498893 15,00
Keskinainen Elakevakuutusyhtié llmarinen 63470695 713
Valtion eldkerahasto 6700000 0,75
Gazit-Globe Ltd." 3401401 0,38
ODIN Finland 2841516 032
Sijoitusrahasto Aktia Capital 2149025 0,24
OP-Suomi Arvo -sijoitusrahasto 1479539 017
OP-Henkivakuutus Oy 1473079 017
Mandatum Life Unit-Linked 1260081 014
Livranteanstalten Hereditas AB 1035000 0,12
10 suurinta yhteensa 217309229 24,42
Hallintarekisterdidyt osakkeet 610971097 68,65
Muut 61712302 6,93
Yhteensa 889992628 100,00

1) Gazit-Globe Ltd.:n kokonaisomistus 390 568 970 osaketta eli 43,88 %.
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OMISTUSJAKAUMA RYHMITTAIN

Omistajien Osakemadara,

31.12.2016 lukumadra % kpl %
Rahoitus-ja vakuutuslaitokset 32 0,26 617 412 265 69,37
Yritykset 628 5.06 10522297 118
Kotitaloudet 11568 9315 37972052 4,27
Julkisyhteisot 8 0,06 71732526 8,06
Ulkomaat 48 0,39 147 565 215 16,58
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 135 1,09 4788273 0,54
Yhteensa 12419 100,00 889992 628 100,00
OMISTUKSET OSAKKEIDEN MAARAN MUKAAN

31.12.2016 Omistajien Osakemaars,

Osakkeita, kpl lukumaara % kpl %
1-100 1079 8,69 55400 0,01
101-1000 3023 24,34 984 602 on
1001-5000 2215 17,84 1786163 0,20
5001-10000 4277 34,44 10521455 118
10001-50 000 958 7,71 6999728 0,79
50001-100 000 701 5,64 14146116 1,59
100 001-500 000 77 0,62 5383151 0,60
500 001-1000 000 56 0,45 11766 961 132
1000 001- 33 027 838349052 94,20
Yhteensd 12419 100,00 889992628 100,00

OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

lopussa 68,6 % osakkeista (69,9 %). Cityconin
ulkomainen omistuspohja on yksi Helsingin
porssin suurimpia.

Suurimmat osakkeenomistajat

Cityconin suurimmat osakkeenomistajat
Euroclearin rekisterin mukaan on listattu edelld
olevassa taulukossa.

Lisaksi Gazit-Globe Ltd. on ilmoittanut yhtiol-
le omistavansa yhteensa 390 568 970 osaketta,
mika vastasi 43,9 % yhtion osake- ja 38nimaa-
rasta vuoden 2016 lopussa. Gazit-Globe Ltd.:n
osakeomistus on osittain hallintarekisteroity.

Osinkojen jakaminen

Cityconin taloudellinen tavoite on jakaa osinkoi-
na vahintdan 50 % tilikauden voitosta verojen
jalkeen, sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon
muutokset pois lukien.

Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2016 paattyneel-
ta tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella
eijaeta osinkoa varsinaisen yhtidkokouksen paa-
tdkselld. Hallitus ehdottaa kuitenkin, etta hallitus
valtuutetaan paattamaan harkintansa mukaan
osingonjaostaja varojen jakamisesta sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta seuraavasti.

Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon
maard on enintdan 0,01 euroa osakkeeltaja
osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta jaettavan pddoman palau-
tuksen mdara on enintadn 0,12 euroa osakkeelta.
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen alkuun asti.

Ellei hallitus perustellusta syysta paata
toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan osinkoa
ja/tai pagoman palautusta nelj kertaa valtuu-
tuksen voimassaoloaikana. Tall6in hallitus tekee
erilliset paatokset kustakin osingonmaksusta ja/
tai padoman palautuksesta siten, etta osinkojen

ja/tai padoman palautusten alustavat tasméy-
tys-jamaksupaivat ovat alla mainitut. Citycon
julkistaa téllaiset paatdkset erikseen.

Alustava Alustava
maksupaiva tasmaytyspaiva
31.3.2017 24.3.2017
30.6.2017 22.6.2017
29.9.2017 22.9.2017
29.12.2017 14.12.2017

Hallituksen paatdksen perusteella jaettava
osinko ja/tai padoman palautus maksetaan
osakkeenomistajalle, joka osingon ja/tai
padoman palautuksen tdsmdytyspaivana on
merkittynd Euroclear Finland Oy:n pitdmaan
yhtion osakasluetteloon.
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TUNNUSLUKUJEN
LASKENTAPERIAATTEET

1

N
—

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

)

Omavaraisuusaste, % 12)
Oma padoma

X100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Luototusaste -% (LTV) 13)
Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa + X100
myytavissa olevat sijoituskiinteistot +
osuudet yhteisyrityksisséa 14)

Oman p&doman tuotto-% (ROE)

Tilikauden voitto tai tappio %100

Oma p&doma (painotettu keskiarvo)

Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI)

Voitto tai tappio ennen veroja +
korko ja muut rahoituskulut

Taseen loppusumma (painotettu ka) - (korottomat X100

velat tilinpaatoshetkelld + korottomien velkojen
tilikauden alkusaldo)/2

Quick ratio
Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras padoma

Tulos/osake, euroa

Emoyhtién omistajille kuuluva

tilikauden voitto tai tappio %100

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Tulos/osake, laimennettu, euroa

Emoyhtién omistajille kuuluva
tilikauden voitto tai tappio

Tilikauden keskimaarainen laimennettu X100
osakkeiden lukumaara

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa
Liiketoiminnan nettorahavirta

Tilikauden keskimaérainen osakkeiden lukumaara X100

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pagoma

Osakkeiden lukumaara tilinpaatospaivana

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

Tulos/osake

Osinko ja padoman palautus tuloksesta, %
Osakekohtainen osinko

Tulos/osake X100

Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, %
Osakekohtainen osinko

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Nettotuotto,%
Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta)

Keskimaarainen sijoituskiinteistéjen kaypa arvo

Taloudellinen vuokrausaste, %
Vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra +
vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto

X100

X100

X100
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TILINPAATOKSEN
ALLEKIRJOITUKSET

Tilinpdatoksen 1.1.-3112.2016 allekirjoitukset

Helsinki, 8. helmikuuta 2017

Chaim Katzman Bernd Knobloch
Dori Segal Arnold de Haan
Kirsi Komi RachelLavine

Andrea Orlandi Claes Ottosson

Per-Anders Ovin Ariella Zochovitzky

Marcel Kokkeel
toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.

Helsinki, 8. helmikuuta 2017

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisd

Mikko Rytilahti
KHT
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

CITYCON OYJ:N YHTIOKOKOUKSELLE

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyj:n

(y-tunnus 0699505-3) tilinpaataksen tilikaudel-

ta1.1.-31.12.2016. Tilinpaatos sisaltad konsernin

taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman,
laskelman oman padoman muutoksista,
rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan
lukien yhteenveto merkittavimmista tilinpaa-
téksen laatimisperiaatteista, sekd emoyhtion
taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelmanja
liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta

— konsernitilinpdatds antaa oikean jariittavan
kuvan konsernin taloudellisesta asemasta
sekd sen toiminnan tuloksesta jaraha-
virroista EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen
kansainvalisten tilinpdatdsstandardien
(IFRS) mukaisesti,

— tilinpaatds antaa oikean jariittavan kuvan
emoyhtidn toiminnan tuloksesta ja talou-
dellisesta asemasta Suomessa voimassa
olevien tilinpdatoksen laatimista koskevien
saanndsten mukaisestija tayttda lakisaatei-
set vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen
Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastus-
tavan mukaisesti. Hyvan tilintarkastustavan
mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan

tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvolli-
suudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa.
Olemme riippumattomia emoyhtidstd ja
konserniyrityksista niiden Suomessa noudatet-
tavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka
koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja
olemme tayttaneet muut ndiden vaatimusten
mukaiset eettiset velvollisuutemme.
Késityksemme mukaan olemme hank-
kineet lausuntomme perustaksi tarpeel-
lisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme
mukaan ovat olleet merkittavimpia tarkas-
tuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkas-
tuksessa. Nama seikat on otettu huomioon
tilinpdatdkseen kokonaisuutena kohdistunees-
sa tilintarkastuksessamme seké laatiessamme
siitd annettavaa lausuntoa, emmekd anna
ndisté seikoista erillista lausuntoa.

Olemme téyttaneet kohdassa
Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpdatoksen
tilintarkastuksessa kuvatut velvollisuutemme
tilinpadtdksen tilintarkastuksessa mukaan
lukien naihin seikkoihin liittyvat velvoitteem-
me. Tamdn mukaisesti suoritimme suun-
nittelemamme tilintarkastustoimenpiteet,
jotka kohdistuivat arviomme mukaisesti
riskeihin, jotka voivat johtaa tilinpdatoksen

olennaiseen virheellisyyteen. Suorittamamme
tilintarkastustoimenpiteet, jotka kohdistuivat
my®s alla mainittuihin seikkoihin, ovat olleet
perustana oheista tilinpaatosta koskevalle
lausunnollemme.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme
huomioon riskin siitd, ettd johto sivuuttaa kont-
rolleja. Tahdn on sisaltynyt arviointisiitd, onko
viitteitd sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta
suhtautumisesta, josta aiheutuu vadrinkdytok-
sestd johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.
1) Sijoituskiinteistst

Viittaus liitetieto 2.1

Tilinpaatospaivana sijoituskiinteistdjen kdypa
arvo oli 4 337,6 M€ vastaten 88,5 % varoistaja
187,7 % omasta padomasta. Tilintarkastuksen
kannalta keskeinen seikka on sijoituskiinteiston
kayvan arvon maarittaminen, koska kdyvan
arvon maarittaminen sisdltaa harkintaa ja
arvioita. Sijoituskiinteiston kayvén arvon
keskeisimpid muuttujia ovat markkinavuokrat,
tuottovaatimus, vajaakayttdaste ja hoitokulut,
joiden maarittamisessa Cityconin johto joutuu
kayttamaan harkintaa ja arvioita.
Tilintarkastustoimenpiteemme sisalsivat
muun muassa seuraavat toimenpiteet:
— Arvonmadrityksen asiantuntijat avustivat
meitd oletusten sekd arviointimenetelman
arvioinnissa.

— Kiinnitimme huomioita markkinavuokeriin,
tuottovaatimukseen, vajaakdyttoasteeseen
ja hoitokuluihin.

— Arvioimme ulkopuolisen arvioijan asiantunte-
musta ja objektiivisuutta seka johdon arvioi-
denjaoletusten historiallista tarkkuutta.

Liitetiedossa 2.1 on esitetty arviointimenetelma
jaarvon maarityksessa kaytetyt keskeiset
syottdtiedot sekd herkkyysanalyysi. Arvioimme
naiden liitetietojenriittavyytta.

2) Liikearvo

Viittaus liitetieto 5.1

Tilinpdatospaivana likkearvon tasearvo oli173,4
M€ vastaten 3,5 % varoistaja7,5 % omasta
padomasta. Tilintarkastuksen kannalta keskei-
nen seikka on litkkearvon vuotuinen arvonalen-
tumistestaus, koska testaus sisaltaa arvioita
ja oletuksia. Cityconin johto joutuu kdyttdmaan
harkintaa méarittdessaan diskonttauskorkoa,
nettovuokratuotto-oletuksia ja muita operatiivi-
siakuluja ja tuottoja.

Tilintarkastustoimenpiteemme sisalsivét
muun muassa seuraavat toimenpiteet:

— Arvonmaarityksen asiantuntijat avustivat
meitd arviointimenetelman sekd oletusten
arvioinnissa, etenkin arvioita koskien netto-
vuokratuottoa ja diskonttauskorkoa.

— Arvioimme ulkopuolisen arvioijan asian-
tuntemusta ja objektiivisuutta seka johdon
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arvioidenja oletusten historiallista tarkkuut-
ta. Nettovuokratuoton laskenta perustuu yh-
tién ulkopuolisen kiinteistdarvioijan laatimiin
10 vuoden kassavirtalaskelmiin sijoituskiin-
teist6jen kdyvan arvon maarittamiseksi.

— Kiinnitimme huomioita siihen, kuinka paljon
kerrytettdvissa olevan rahamaara ylittaa
liikearvon tasearvon tilinp&atospdivana
sekad siihen, voisiko jokseenkin mahdollinen
muutos oletuksissa saada aikaan sen, etta
kirjanpitoarvo ylittaa kerrytettavissa olevan
rahamaaran.

Liitetiedossa 5.1 on esitetty tietoja liikearvon
arvonalentumistestauksen térkeimmista
oletuksista. Arvioimme ndiden liitetietojen
riittavyytta.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatok-
sen laatimisesta siten, etta konsernitilinpaatds
antaa oikean jariittavan kuvan EU:ssa kayttédn
hyvéksyttyjen kansainvalisten tilinpaatdss-
tandardien (IFRS) mukaisestija siten, etta
tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan
Suomessa voimassa olevien tilinpaatdksen
laatimista koskevien sdénndsten mukaisesti
jatayttaa lakisdateiset vaatimukset. Hallitus
ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta
sisdisesta valvonnasta, jonka ne katsovat
tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatoksen,
jossa eiole vaarinkaytoksesta tai virheesta
johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatdsta
laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtidn ja
konsernin kykya jatkaa toimintaansaja sovel-
tuvissa tapauksissa esittamaan seikat, jotka
liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etta
tilinpdatds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen

perustuen. Tilinpdatos laaditaan toiminnan
jatkuvuuteen perustuen, paitsijos emoyhtio tai
konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa
tai el ole muutarealistista vaihtoehtoa kuin tehda
niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatsksen

tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen

varmuus siitd, onko tilinpaatoksessé kokonaisuu-

tena vaarinkaytdksesta tai virheestd johtuvaa
olennaista virheellisyytta, sekd antaa tilintar-
kastuskertomus, joka sisaltaa lausuntomme.

Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso,

mutta se eiole tae siitd, ettd olennainen virheel-

lisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan
mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa.

Virheellisyyksid voi aiheutua vaarinkaytok-

sestd tai virheests, ja niiden katsotaan olevan

olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessé voitaisiin
kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin
paatoksiin, joita kayttdjat tekevat tilinpaatoksen
perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintar-
kastukseen kuuluu, ettd kaytdamme ammatillista
harkintaa ja sailytdmme ammatillisen skeptisyy-
den koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

— tunnistamme ja arvioimme vaarinkdytokses-
ta tai virheesta johtuvat tilinpdatéksen olen-
naisen virheellisyyden riskit, suunnittelemme
ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia
tilintarkastustoimenpiteitd ja hankimme
lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevi-
denssia. Riski siitd, etta vaarinkdytoksesta
johtuva olennainen virheellisyys jaa havait-
sematta, on suurempi kuin riskisiita, etta
virheesta johtuva olennainen virheellisyys
jad havaitsematta, silla vaarinkdytokseen
voi liittya yhteistoimintaa, vaarentamistd,

tietojen tahallista esittamatta jattamista
taivirheellisten tietojen esittamista taikka
sisdisen valvonnan sivuuttamista.
muodostamme kasityksen tilintarkastuksen
kannalta relevantista sisdisesta valvonnasta
pystydksemme suunnittelemaan olosuhtei-
siin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoi-
menpiteet mutta emme siind tarkoituksessa,
ettd pystyisimme antamaan lausunnon
emoyhtion tai konsernin sisdisen valvonnan
tehokkuudesta.

arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen
laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka
johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden
janiistd esitettavien tietojen kohtuullisuutta.
teemme johtop&ddtoksen siitd, onko hallituk-
sen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista
laatia tilinpadtds perustuen oletukseen
toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankki-
mamme tilintarkastusevidenssin perusteella
johtopaatoksen siita, esiintyyko sellaista ta-
pahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennais-
ta epdvarmuutta, joka voi antaa merkittdvaa
aihetta epdilla emoyhtion tai konsernin kykya
jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatoksemme
on, ettd olennaista epdvarmuutta esiintyy,
meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastusker-
tomuksessamme lukijan huomiota epévar-
muutta koskeviin tilinpdatoksessa esitetta-
viin tietoihin tai, jos epdvarmuutta koskevat
tiedot eivat ole riittavid, mukauttaa lausun-
tomme. Johtopdatoksemme perustuvat
tilintarkastuskertomuksen antamispaivaan
mennessa hankittuun tilintarkastusevidens-
siin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet
voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtio
tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.
arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpda-
toksessa esitettavat tiedot mukaan lukien,
yleistd esittdmistapaa, rakennettaja siséltda

jasitd, kuvastaako tilinpaatds sen perustana
olevia liikketoimia ja tapahtumia siten, ettd se
antaa oikean jariittdvan kuvan.

— hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia kon-
serniin kuuluvia yhteisja tai liiketoimintoja
koskevasta taloudellisesta informaatiosta
pystydksemme antamaan lausunnon konser-
nitilinpadtoksesta. Vastaamme konsernin
tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja
suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastus-
lausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun
muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuu-
destaja ajoituksesta seka merkittavista tilintar-
kastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset
sisdisen valvonnan merkittavét puutteellisuudet,
jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisaksi annamme hallintoelimille vahvistuk-
sensiitd, ettd olemme noudattaneet riippu-
mattomuutta koskevia relevantteja eettisid
vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa
kaikista suhteista ja muista seikoista, joiden voi
kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumatto-
muuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa nithin
liittyvista varotoimista.

Paatdamme, mitka hallintoelinten kanssa
kommunikoiduista seikoista olivat merkittavim-
pia tarkasteltavana olevan tilikauden tilintar-
kastuksessa jandin ollen ovat tilintarkastuksen
kannalta keskeisia. Kuvaamme kyseiset seikat
tilintarkastuskertomuksessa, paitsijos saadds
tai maarays estaa kyseisen seikan julkistamisen
tai kun adrimmaisen harvinaisissa tapauksissa
toteamme, etteikyseisesta seikasta viesti-
ta tilintarkastuskertomuksessa, koska siita
aiheutuvien epdedullisten vaikutusten voitaisiin
kohtuudella odottaa olevan suuremmat kuin
tallaisesta viestinnastd koituva yleinen etu.
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MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta
informaatiosta. Muu informaatio kasittaa
toimintakertomukseen ja vuosikertomukseen
sisdltyvan muun informaation kuin tilinpaatok-
sen ja sita koskevan tilintarkastuskertomuksen.
Olemme saaneet toimintakertomuksen
kayttéémme ennen taman tilintarkastuskerto-
muksen antamispaivad, ja odotamme saavam-
me vuosikertomuksen kdyttéémme kyseisen
paivan jalkeen.

Tilinpaatosta koskeva lausuntomme eikata
muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edelld yksildity
muu informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuk-
sen yhteydessd ja tatd tehdessédmme arvioida,
onko muu informaatio olennaisestiristiriidassa
tilinpaatoksen tai tilintarkastuksessa hankki-
mamme tietamyksen kanssa tai vaikuttaako
se muutoin olevan olennaisesti virheellista.
Toimintakertomuksen osalta velvollisuutenam-
me on lisaksi arvioida, onko toimintakertomus
laadittu sen laatimiseen sovellettavien sdénnds-
ten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimin-
takertomuksen ja tilinpaatdksen tiedot ovat
yhdenmukaisia ja ettd toimintakertomus on
laadittu toimintakertomuksen laatimiseen
sovellettavien sddanndsten mukaisesti.

Jos teemme toimintakertomukseen sisél-
tyvaan informaatioon kohdistamamme tyon
perusteellajohtopadtoksen, ettd kyseisessa
muussa informaatiossa on olennainen virheel-
lisyys, meiddn on raportoitava tastd seikasta.
Meilld ei ole tdman asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissd 8.2.2017
Ernst & Young Oy

tilintarkastusyhteiso

Mikko Rytilahti
KHT
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OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT

KAYPA ARVO

Kiinteistdjen lukumaara,

Kayvan arvon muutos,

Keskimaardinen
markkinavuokra,

kpl Kéypé arvo, Me? Me Keskimé&aréinen tuottovaatimus, % EUR/m?/kk

31.12.2016 3112.2015 2016 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016

Kauppakeskukset, Suomi 20 1756,4 1535,4 -34,4 - - -
Muut kauppapaikat, Suomi” 4 75.3 124,0 12 - - -
Suomi, yhteensa 24 18317 16594 =332 56 59 298
Kauppakeskukset, Norja" 20 14128 1330,8 19,8 - - -
Vuokratut kauppakeskukset, Norja? 2 - - - - - -
Norja, yhteensa 22 14128 13308 19.8 53 52 229
Kauppakeskukset, Ruotsi 8 7532 7227 36,2 - - -
Muut kauppapaikat, Ruotsi” 1 - 16,3 35 - - -
Ruotsi, yhteensd 9 7532 739,0 397 52 54 26,3
Kauppakeskukset, Viro ja Tanska 3 3399 3624 -04 - - -
VirojaTanska, yhteensa 3 3399 3624 -04 6,7 6,9 20,1
Kauppakeskukset, yhteensa 53 42623 3951,2 212 = = .
Muut kauppapaikat, yhteensa 5 753 140,3 48 = = .
Sijoituskiinteistot, yhteensa 58 4337,6 4091,6 259 55 57 26,1
Kista Galleria, 100 % 1 625,4 630,9 111 - - -
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria, yhteensa 59 4963,0 47224 37.0 54 55 276

1) Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo ei sisGlla myytdvissd olevia kiinteistdjd.

2) Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-saénndsten mukaisesti.

VERTAILUKELPOISET KOHTEET

Kiinteistdjen lukumaara,

Kayvan arvon muutos,

Keskimaardinen
markkinavuokra,

kpl Kdypd arvo, Me Me Keskimaarsinen tuottovaatimus, % EUR/m?/kk

31.12.2016 31.12.2015 2016 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016

Kauppakeskukset, Suomi 13 6310 654,7 -321 - - -
Muut kauppapaikat, Suomi" 3 239 26,1 -20 - - -
Suomi, yhteensa 16 6549 680,8 -34]1 6,3 6,4 271
Kauppakeskukset, Ruotsi 7 6684 6433 333 -
Ruotsi, yhteensa 7 6684 6433 333 51 52 274
Kauppakeskukset, Viro ja Tanska 1 175,8 1743 11 -
VirojaTanska, yhteensa 1 175,8 1743 11 6,7 6.8 20,2
Vertailukelpoiset kohteet, yhteensa 24 14991 14984 0.3 58 5.9 26,4

1) Sijoituskiinteist&jen kéypd arvo ei sisdlla myytavissd olevia kiinteistdjd.
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VUOKRATUOTOT LIIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN

Vuokrasopimusten

keskimaardinen jaljella oleva Keskim&arainen
voimassaoloaika, vuotta vuokra, EUR/m?/kk Bruttovuokratuotot, Me Nettovuokratuotot, Me

31.12.2016 31.12.2016 2016 2015 2016 2015
Suomi 3,6 26,2 94,4 1053 878 96.9
Norja 35 214 853 43,0 74,0 36,8
Ruotsi 25 20,6 458 478 385 397
Viroja Tanska 27 205 26,0 278 24,2 26,2
Muut - - - - 0,5 -
Sijoituskiinteistot, yhteensa 33 228 2514 2239 2249 199,6
Kista Galleria, 100 % 31 343 343 344 30,0 30,1
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria, yhteensa 33 237 285,8 2583 255,0 2297

VUOKRATUOTOT TOIMIALOITTAIN, %"

Citycon, Citycon,

sijoituskiinteistot sijoituskiinteistot ja

Suomi Norja Ruotsi Viro ja Tanska yhteensd Kista Galleria yhteensd

Muoti 20 29 17 31 24 24

Kotija vapaa-aika 15 38 18 27 25 24

Péivittaistavarat 25 1 23 16 19 18

Kauneus ja terveys 8 10 9 9 9 9

Palvelut ja toimistot 16 6 22 6 13 13

Kahvilatjaravintolat 9 6 9 7 8 9

Erikoisliikkeet 4 1 2 1 2 2

Tavaratalot 3 - 4 1 2

Yhteensa 100 100 100 100 100 100
1) Kauppakeskusten vuokratuotot voimassaolevan vuokrasopimuskannan mukaan 31.12.2016.

CITYCONIN VIISI SUURINTA KIINTEISTOA

Keskimaardinen Bruttovuokratuotot, Nettovuokratuotot, Kaypd arvo, Kayvan arvon muutos, Nettotuotto,

vuokra, EUR/m?/kk Me Me Me Me %

31.12.2016 2016 2016 31.12.2016 2016 2016

Iso Omena 354 217 20,1 6725 n3 4,0

Kista Galleria, 100% 34,3 34,3 30,0 6254 11 49

Lilieholmstorget Galleria 325 14,6 132 3069 239 4,6

Herkules 21,2 98 9.4 2018 54 49

Koskikeskus 320 nz2 n2 1912 30 6,2
Viisi suurinta kohdetta, yhteensa 319 91,5 84,0 19979 547 -
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OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT

KAUPPAKESKUKSET
Vuokrattava Taloudellinen Valmistumisvuosi
Vuokrattava liiketilojen vuokrausaste, %  Vuokrasopimusten Parkkipaikkojen / viimeisin
Paikkakunta pinta-ala, m? pinta-ala, m? 31.12.2016 lukumaara lukumadra Hankintavuosi  peruskorjausvuosi
Suomi
Kauppakeskukset, padkaupunkiseutu
Arabia Helsinki 14 200 11400 87,5 40 340 2012 1960/2013
Columbus Helsinki 20700 18800 99,2 77 900 2006 1997/2007
Espoontori Espoo 16500 10000 94,1 52 520 1999, 2007 1987/2010
Heikintori Espoo 6200 4500 56,9 34 260 1998 1968
Isomyyri Vantaa 11600 8300 939 27 - 1999 1987
Iso Omena Espoo 89600 75500 96,2 319 2600 2007 2001/2016
Lippulaiva Espoo 19200 17000 100,0 52 550 1999 1993/2007
Martinlaakson Ostari Vantaa 7500 7300 100,0 26 475 1998 201
Myllypuron Ostari Helsinki 7300 7100 937 26 120 1998 2011,2012
Myyrmanni Vantaa 39900 31300 95,1 105 1100 1999 1994/2016
Tikkuri Vantaa 16140 9000 958 71 280 1999, 2010 1984/1991
Kauppakeskukset, muu Suomi
Duo Tampere 13100 11700 922 47 380 1998 1979, 2007
Forum Jyvaskyla 16200 13700 91,5 68 140 2003 1953/2010
IsoKarhu Pori 14500 12500 939 50 220 1999 1972/2014
IsoKristiina Lappeenranta 17 200 12900 794 86 550 1999, 2005 1987,1993/2015
Jyvéskeskus Jyvaskyla 5900 3200 71,6 68 200 1999 1955/1993
Koskikeskus Tampere 33100 28600 98,2 176 430 1999, 2003 1988/2012
Linjuri Salo 9200 6800 299 1 350 1999 1993/2007
Sampokeskus Rovaniemi 14400 8500 85,7 80 220 1999, 2005 1989,1990
Trio Lahti 45900 26900 91,2 149 330 1999, 2007 1977,1992/2010
Kauppakeskukset, yhteensa 418340 325000 93] 1564 = = 8
Muut kauppapaikat, yhteensa 27150 15500 854 40 = = 8
Suomi, yhteensa 445490 340500 928 1604 - = 8
Norja
Kauppakeskukset, Oslon alue
Buskerud Storsenter Krokstadelva 31300 28700 100,0 ol 770 2015 1984/2016
Kolbotn Torg Kolbotn 17700 16 200 99,9 68 800 2015 2008
Krokstad Senter Krokstadelva 10300 9800 99,9 9 400 2015 1977/2015
LiertoppenKjepesenter Lierskogen 25600 23500 99,9 88 1200 2015 1987/1990
Linderud Senter Oslo 21000 16 000 99,4 90 370 2015 1967/2009
Magasinet Drammen Drammen 15400 9600 94,7 57 190 2015 1992/2008
NAF-Huset! Oslo 4200 3800 100,0 6 - 2015 1973
Trekanten Asker 23900 16600 97,5 106 800 2015 1997/2008
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Vuokrattava Taloudellinen Valmistumisvuosi
Vuokrattava liiketilojen vuokrausaste, %  Vuokrasopimusten Parkkipaikkojen /viimeisin
Paikkakunta pinta-ala, m? pinta-ala, m? 31.12.2016 lukumaara lukumaéara Hankintavuosi  peruskorjausvuosi
Kauppakeskukset, muu Norja
Down Town Porsgrunn 38000 32700 99,3 90 800 2015 1988/2016
Glasshuspassasjen Bode 2300 2000 90,4 1 300 2015 1947/1992
Heiane Storsenter Stord 24000 19200 98,6 36 450 2015 2008
Herkules Skien 49300 42700 99,5 134 1550 2015 1969/2013
Kilden Kjepesenter Stavanger 23100 18300 98,7 73 350 2015 1989/2015
Kongssenteret Kongsvinger 18300 16200 99,6 57 350 2015 2001/2016
Kremmertorget Elverum 19400 16900 90,2 59 430 2015 1979/2012
Lade Trondheim 8700 8600 100,0 5 300 2015 2008
Lietorvet Skien 7300 6000 98,0 32 125 2015 1971/1999
Oasen Kjopesenter Fyllingsdalen 31300 23100 993 86 850 2015 1971/2014
Sjesiden Horten 11200 10200 983 49 170 2015 2001
Solsiden" Trondheim 14000 13100 100,0 73 450 2015 2000
Stopp Tune Sarpsborg 12100 10600 99,9 33 650 2015 1993
Storbyen Sarpsborg 25500 22700 98,2 79 570 2015 1999/2015
Norja, yhteensa 433900 366 500 98,7 1302 = = ]
Ruotsi
Kauppakeskukset, Tukholman alue
Fruangen Centrum Hagerstern 14700 7400 99,9 85 150 2005 1965/2013
Hégdalen Centrum Bandhagen 19600 14 400 95,4 72 - 201 1959/2015
Jakobsbergs Centrum Jarfalla 42900 25800 95,0 157 1300 2006 1959/1993
Lilieholmstorget Galleria Tukholma 40500 26700 100,0 172 900 2006 1973/2009
Tumba Centrum Botkyrka 23400 13100 96,2 147 600 2007 1954/2016
Akermyntan Centrum Hasselby 10300 7500 97,8 46 245 2005 1977/2012
Akersberga Centrum Akersberga 28400 23000 94,5 93 900 2005, 2015 1985/20M
Kauppakeskukset, Géteborgin alue
Stenungstorg Centrum Stenungsund 35300 21700 95,8 195 1030 2006 1967/2016
Kauppakeskukset, yhteensa 215100 139600 97 967 - = ]
Muut kauppapaikat, yhteensa 11600 11500 100,0 3 - = §
Ruotsi, yhteensa 226700 151100 972 970 - - -
Viro ja Tanska
Kauppakeskukset, Viro
Kristiine Keskus Tallinna 43700 43600 99,3 138 1100 201N 1999/2013
Rocca al Mare Tallinna 57400 56300 99,9 149 1350 2005 1998/2013
Kauppakeskukset, Tanska
Albertslund Centrum Ké6penhamina 18500 13800 98,3 67 750 2012 1965/2015
VirojaTanska, yhteensa 119600 13700 99,5 354 - - -
Sijoituskiinteist6t, yhteensd 1225690 971800 96,2 4230 - - -
Kista Galleria, 100 % Tukholma 92500 56100 98,6 618 2500 2013 1977,2002/2014
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria, yhteensa 1318190 1027900 96,5 4848 = = §

1) Vuokrattu kohde
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KAUPPAKESKUSTEN MYYNNIT JA KAVIJAMAARAT

Myynti, Me" Kavijamaara, milj.
2016 2015 Muutos, % 2016 2015 Muutos, %
Suomi
Padkaupunkiseutu
Arabia 46,6 47,0 -1 27 25 5
Columbus 81,9 838 -2 6,4 6,1 4
Espoontori 325 315 3 38 37 3
Heikintori n/a n/a 0 n/a n/a -
Isomyyri n7 12,1 -3 18 1.7 1
Iso Omena 194,6 18211 7 89 8,0 |l
Lippulaiva 78,2 75,6 3 39 37 4
Martinlaakson Ostari 346 329 5 25 20 24
Myllypuron Ostari 20,5 19,9 3 n/a n/a -
Myyrmanni 1204 17,0 3 70 6.5 7
Tikkuri 17,9 16,8 6 2] 20 4
Muu Suomi
Duo 539 535 1 45 4.2 6
Forum 30,4 321 -5 56 56 2
IsoKarhu 20,0 20,6 -3 22 2] 4
IsoKristiina 70,3 50,4 40 4,0 2,7 48
Jyvéskeskus 4] 87 -53 30 35 -15
Koskikeskus 10,5 1m0 0 56 59 -5
Linjuri 19 16,3 -27 2.2 2,4 -10
Sampokeskus 174 17,4 0 19 18 4
Trio 454 50,0 -9 56 6,1 -9
Kauppakeskukset, Suomi, yhteensa 10028 9787 2 737 709 4
Norja
Oslon alue
Buskerud Storsenter 872 85,5 2 16 14 14
Kolbotn Torg 60,9 594 3 19 19 -3
Krokstad Senter 14,6 83 75 n/a n/a -
Liertoppen Kjepesenter 878 849 3 20 20 0
Linderud Senter 64,6 63,0 3 2.2 23 -6
Magasinet Drammen 304 311 -2 27 29 -9
NAF-Huset? 24 229 5 n/a n/a -
Trekanten 708 68,8 3 31 32 -2
Muu Norja
Down Town 66,2 727 -9 2.2 2,6 -17
Glasshuspassasjen 6,3 6,9 -8 n/a n/a -
Heiane Storsenter 416 40,9 2 13 1.4 -6
Herkules 1211 125,8 -4 27 28 -1
Kilden Kjopesenter 65,0 58,5 n 16 1.6 2

OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT
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Myynti, Me" Kavijamaara, milj.
2016 2015 Muutos, % 2016 2015 Muutos, %
Kongssenteret 36,2 333 9 12 12 2
Kremmertorget 39,7 411 -3 12 13 -7
Lade 20,2 17,5 15 n/a n/a -
Lietorvet 38,1 373 2 13 14 -5
Oasen Kjopesenter 978 96,3 2 4.4 42 5
Sjesiden 320 328 -3 10 10 -4
Solsiden? 553 538 3 24 2.2 8
Stopp Tune 295 295 0 10 11 -7
Storbyen 65,6 62,0 6 25 2,6 -2
Kauppakeskukset, Norja, yhteensa 11549 11325 2 36,2 37.0 -2
Ruotsi
Tukholman alue
Fruéngen Centrum 30,8 29,7 4 n/a n/a -
Hogdalen Centrum 58,0 58,4 -1 n/a n/a -
Jakobsbergs Centrum 65,9 67,5 -2 59 6,0 -2
Liljeholmstorget Galleria 1579 151,7 4 97 9.9 -1
Tumba Centrum 49,2 49,7 -1 38 37 3
Akermyntan Centrum 283 28,4 0 18 18 -2
Akersberga Centrum 804 799 1 6,2 59 5
Géteborgin alue
Stenungstorg Centrum 63,6 598 6 33 32 6
Kauppakeskukset, Ruotsi, yhteensa 534, 525,0 2 30,7 30,4 1
Viro ja Tanska
Viro
Kristiine Keskus 1039 104,3 0 73 76 -4
Rocca al Mare 121,8 121,2 0 6,0 6.2 -3
Tanska
Albertslund Centrum 36,2 30,0 21 39 36 8
Kauppakeskukset,
Viroja Tanska, yhteensa 261,8 2536 2 17,2 17,4 -1
Sijoituskiinteist6t, yhteensd 29536 28898 2 157,8 155,7 1
Kista Galleria, 100 % 204, 2175 -6 187 19,0 -2
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria, 3157,7 3107,4 2 176,5 1747 1

yhteensa

1) Myynnit sisdltévét arvioita. Myynti ei siséllé arvonliséveroa.

2) Vuokrattu kohde.

OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT
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HALLINNOIDUT KAUPPAKESKUKSET, NORJA

Vuokrattava Kéavijamaara,
Paikkakunta  Omistusosuus, % pinta-ala, m? milj,
31.12.2016 2016
CCDrammen Drammen - 15500 -
City Syd Trondheim - 15500 39
Halden Storsenter Halden 20 9400 0,7
Holmen Senter Asker - 24200 16
Markedet Haugesund 20 10400 10
Stadionparken Stavanger - 11100 09
Stovner Senter Oslo 20 39200 4,0
Strandtorget Lillehammer - 29600 18
Tiller Torget Trondheim - 24000 14
Torget Vest Drammen - 8000 13
Torvbyen Fredrikstad 20 15000 4,0
Hallinnoidut kauppakeskukset, yhteensa 201900 20,5
VUOKRAUSTOIMINTA, SIJOITUSKIINTEISTOT
Vuokrasopimusten Vuokrattu Keskim@ardinen
lukumé@ara pinta-ala, m> vuokra, EUR/m?/kk
Tilanne 1.1.2016 4214 1140682 222
Alkaneet vuokrasopimukset 1104 260229 219
Paattyneet vuokrasopimukset 1062 302086 208
Muut muutokset -26 -463 -
Tilanne 3112.2016 4230 1098362 22,8

VUOKRAUSTOIMINTA, SIJOITUSKIINTEISTOT JA KISTA GALLERIA YHTEENSA

Vuokrasopimusten Vuokrattu Keskimddrdinen

lukumaara pinta-ala, m vuokra, EUR/m?/kk

Tilanne 1.1.2016 4836 1233824 230
Alkaneet vuokrasopimukset 1356 281448 228
Paattyneet vuokrasopimukset 1315 322035 217
Muut muutokset -29 -4 783 -
Tilanne 3112.2016 4848 1188454 237

OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT

VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

Osuus vuokratuotoista 31.12.2016 voimassaolevan
vuokrasopimuskannan mukaan, %

Kesko 171
S-ryhma 87
Varner-Gruppen 34
Nordea 32
Espoon kaupunki 26
Suomi, yhteensa 35,0
Varner-Gruppen 84
NorgesGruppen 6,5
Gresvig 48
Clas Ohlson 31
Coop Norge 30
Norja, yhteensa 258
ICA Gruppen 10,8
Coop 46
Axfood 35
Stockholms Léns Landsting 33
Systembolaget 27
Ruotsi, yhteensa 249
S Group 12,3
Tallinna Kaubamaja Group 38
Sports Direct International 29
LPP SA Capital Group 29
Baltman 27
VirojaTanska, yhteensa 247
Kesko 6,6
S-ryhma 45
Varner-Gruppen 44
NorgesGruppen 22
ICA Gruppen 2,0
Sijoituskiinteistot, yhteensa 19,7
Kesko 58
Varner-Gruppen 43
S-ryhma 40
ICA Gruppen 2.2
H&M 20

Sijoituskiinteist6t ja Kista Galleria, yhteensa 183
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KERITYSHANKKEET

31.12.2016

KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET?

Toteutuneet

Arvioitu brutto-

Pinta-ala ennen/ kokonais- investoinnit
jalkeen, m? investointi, Me?  31.12.2016, Me

Valmistumis- Esivuokraus-

tavoite aste?

Hankkeen
arvioitu
tuotto?

Iso Omena Espoo 63300/101000 2700 2420

Vaihe 2:90 %
Vaihe2:  Koko kauppa-
Q2/2017 keskus: 95 %

6,0%

Laajennusprojekti, johon siséltyy olemassa olevan kauppakeskuksen osittainen
uudistaminen. Laajennuksen ensimmainen vaihe valmistui elokuussa 2016 ja
toinen vaihe, kattaen 13 000 nelién laajennuksen, avataan huhtikuussa 2017.
Laajennuksen jélkeen Isosta Omenasta on suora yhteys uuteen lansimetroon
jaMatinkylan bussiterminaaliin. Laajennetussa kauppakeskuksessa on

kattava tarjonta julkisia palveluita seka ravintola- ja vapaa-ajan palveluita,
sisaltden muun muassa seitseman salin elokuvateatterin ja 4 000 neliémetrin
sisdaktiviteettipuiston.

Mélndal Galleria Géteborg -/24000 60,0(120,0) 30,3

Q3/2018 65 %

70%

Kehityshanke, jossa rakennetaan kokonaan uusi kauppakeskus vanhentuneen
liikekiinteiston tilalle. MéIndal Galleriasta tulee paivittaiseen asiointiin painottuva
moderni kauppakeskus, johon tulee yhteensa 70 liikettd, ravintolaa ja palvelua.
Citycon jaNCCPD ovat muodostaneet yhteisyrityksen, jonka osapuolet
osallistuvat hankkeeseen 50 prosentin osuuksin. Hankkeen valmistuttua Citycon
ostaa NCC:n osuuden.

Porin Asema-aukio  Pori 18800/23 000 40,0 358

Q2/2017 100 %

Satakunnan ammattikorkeakoulun SAMK:in uuden kampuksen rakentaminen
Porin Asema-aukion tiloihin. Citycon on tehnyt sopimuksen kiinteistén myynnista
kehityshankkeen valmistuttua.

1) Néiden hankkeiden liséksi Citycon on allekirjoittanut 28.1.2015 TK Developmentin kanssa sopimuksen suur-Kéépenhaminan alueella Kegessa sijaitsevan Straedet-hankkeen tulevasta ostosta. Citycon hankkii rakenteilla olevan 19 000 nelimetrin
kauppakeskus Straedetin sen valmistuttua Q3/2017 noin 75 miljoonalla eurollg, joka perustuu kiinteddn 6,25 %:n alkutuottoon.

2) Suluissa esitetty luku sisdltdd Cityconin kokonaisinvestoinnin projektissa mukaan lukien yhteisyrityksen osakkeiden ennaltasovitun hankinnan.

3) Allekirjoitetut ja sovitut vuokrasopimukset, euromddrdinen esivuokrausaste

4) Arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuonna hankkeen valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakdytté / kokonaisinvestointi (koko Cityconin kohteeseen investoima pddoma)

SUUNNITTEILLA OLEVAT KEHITYSHANKKEET

Cityconin hallitus on tehnyt mydnteiset investointipaatokset naista hankkeista.

Hankkeen
Pinta-ala ennen/ Arvioitu kokonais- kdynnistystavoite/
jalkeen, m? investointi, Me valmistumistavoite
Vanhan Lippulaivan tilalle rakennetaan kokonaan uusi, moderni kauppakeskus,
joka on kaksi kertaa vanhan kauppakeskuksen kokoinen ja saman katon alta
[6ytyy my6s uusi metroasema ja bussiterminaali. Uudessa Lippulaivassa on noin
80 erilaista myymala, kahvilaa, ravintolaa ja muuta liikettd seka kunnallisia ja
Lippulaiva Espoo 19200/42 000 200 2017/2020  terveyspalveluita.
Down Townin 8 000 neliémetrin laajennusosa luo Porsgrunniin urbaanin
kohtaamispaikan, jossa on entistd parempi myymala-, kahvila-, ja ravintolatarjonta.
Cityconin suunnittelemalla hankkeella vastataan alueen kasvaneeseen asuin- ja
Down Town Porsgrunn 38000/46 000 75 2017/2019  toimistorakentamisen kysyntaan.
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POTENTIAALISET KEHITYSKOHTEET
Citycon tutkii néiden kohteiden kehittdmis- ja/tai laajentamismahdollisuuksia.

Hankkeen
Pinta-ala ennen/ Arvioitu kokonais- kdynnistystavoite/
jalkeen, m? investointi, Me valmistumistavoite

Vastikaan uudistetun Tumba Centrumin lisélaajennus, joka integroisi
keskuksen uuteen bussiterminaaliin seka lisaisi keskuksen myymala-,
Tumba Centrum Tukholma 23400/32000 50 2018/2020 terveyspalvelu-, ja pysékaintitarjontaa.

Kauppakeskusta suunnitellaan laajennettavaksi metroaseman
suuntaan. Nain saataisiin entista sujuvammat joukkoliikenneyhteydet
Kista Galleria Tukholma 92500/111000 80" 2019/2021 ja lisatilaa uusille myymélaille, péivittaistavarakaupoille ja palveluille.

Kauppakeskuksen suunniteltu laajennus, jossa suurin osa viereisen
toimistorakennuksen kahdesta alimmasta kerroksesta muutet-
taisiin liiketiloiksi ja lisdksi rakennettaisiin uudisosa, joka yhdistaisi
kaksi rakennusta toisiinsa. Tavoitteena on parantaa merkittavasti
asiakkaiden kiertoa kauppakeskuksessa, ja uusi paasisaankaynti
yhdistaisi kauppakeskuksen entista paremmin ympéaroéivaan kaupunki-
ymparistoon. Muutos toisi myds lisatilaa uusille ankkurivuokralaisille
OasenKjopesenter ~ Bergen 31300/43300 80 2019/2021  ja mahdollistaisi laajemman kahvila-ja ravintolatarjonnan.

Kauppakeskukseen suunnitellaan laajennusta vastauksena

voimakkaaseen vahittdiskaupan, kulttuuri-, kirjasto-, viihde-, ja

ravintolapalveluiden sekd muiden palveluiden kysyntaan. Keskuksesta

on suora yhteys metroasemalle ja bussiterminaaliin. Suunnitelmiin
Lilieholmstorget kuuluu myds lisda asuntojen ja terveydenhoitotilojen/toimistojen
Galleria Tukholma 40500/63 000 120 2020/2022  rakennusoikeuksia.

Kauppakeskuksen suunniteltu laajennus parantaisi myymala- ja

palvelutarjontaa, sisdankayntien nakyvyytta ja houkuttelevuutta seka

kauppakeskuksen asiakasvirtaa. Suunnitelmiin kuuluu myds asuntojen

ja toimistojen seka terveydenhoito- ja urheilutilojen rakentaminen
Trekanten Oslo 23900/45 000 110 2020/2022  kauppakeskuksen p&alle.

1) Cityconin osuus on 40 miljoonaa euroa (50 %)

VALMISTUNEET KEHITYSHANKKEET 2016

Toteutuneet Arvioitu tuotto
Pinta-ala ennen/ bruttoinvestoinnit hankkeen valmistuttua
jdlkeen, m? 31.12.2016, Me ja vakiinnuttua” Valmistuminen
Stenungstorg 5000 neliémetrin laajennus, joka sisaltaa uusia myymalatiloja seka
Centrum Goteborgin alue 30000/35300 171 75% Q2/2016  uuden paasiséankaynnin.

1) Arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuonna hankkeen valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakéytté / kokonaisinvestointi (koko Cityconin kohteeseen investoima paédoma).
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