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SISALLYSLUETTELO

Citycon lyhyesti
Toimitusjohtajan haastattelu
Urbaaneja keskuksia
Viihtyisdd arjen asiointia
Strategiamme

Miten luomme arvoa?
Strategiastakdytantoon
Tavoitteemme

Vastuullinen kauppakeskus
Henkilostomme
Ydinkohteemme ja kehityshankkeemme
Cityconsijoituskohteena
Johto
Kauppakeskuksemme

@ LUE LISAA
Cityconin aiemmat vuosikertomukset ovat yhtién

verkkosivuilla osoitteessa citycon.com/fi/sijoittajat/
raportit-ja-esitykset/vuosikertomukset

_ NAIN LUET CITYCONIN YVUOSIKERTOMUSTA

Cityconin vuoden 2017 vuosikertomus koostuu neljastd osasta, jotka ovat: vuosikatsaus,
vastuullisuusselvitys, hallinto- ja ohjausjarjestelmdsta annettu selvitys ja tilinpdatds.
Kaikki osat ovat saatavilla sekd englanniksi ettd suomeksi.

Vuosikatsaus keskittyy Cityconiin Vastuullisuusselvitys kuvaa
yrityksend ja sen strategiaan, arvon Cityconin sosiaalista ja ymparisto-
luomiseen, kiinteistokantaan ja vastuuta seka vastuullisuustydn
kehityshankkeisiin. kohokohtia vuonna 2017.

CITYCON

Selvitys hallinto- ja ohjausjdrjestelmasta Taloudellinen katsaus kasittelee Cityconin
kertoo Cityconin hallinnointirakenteestaja taloudellista tulosta vuonna 2017,
hallituksen toiminnasta vuonna 2017. operatiivisia tunnuslukuja, hallituksen

toimintakertomustaja riskienhallintaa.

VUOSIKATSAUS
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AIDOSTI POHJOISMAINEN
KAUPPAKESKUSYHTIO

Suomessa ja yksi suurimmista toimijoista

Norjassa, Ruotsissa seka Virossa. Yhtiolla LA

on jalansija my&s Tanskan markkinoilla. KAVLIAA VUODESSA
: . . MILJ.
Cityconin kauppakeskukset ovat urbaaneja C')
L3 - L]

kohtaamispaikkoja lshelld ihmisten koteja ja

KAUPPAKESKUSTA .. e
+12 HALLINNOITUA/

VUOKRATTUA KAUPPAKESKUSTA [l 38 | B¥¢

Citycon on péivittaistavarakauppavetoisten,
kaupungeissa sijaitsevien kauppakeskusten

wetcome  *® GHOP

johtava omistaja, kehittij ja hallinnoija

Pohjoismaissa. Citycon on markkinajohtaja

tyépaikkoja hyvien joukkolikenneyhteyksien
darells. Ne sijaitsevat paikallisyhteisdjen

syddmissa ja vastaavat ostamisen lisdksi VUOKRATTAVA OSAKKEIDEN
muihinkin péivittdisen asioinnin tarpeisiin. PINTA-ALA o~y ! MARKKINA-ARVO

’ ML MRD. EUROA

LUE LISAA

tarkeimmista kohteistamme
sivuilta 26-27.
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TOIMIMME KAUPUNKIMAISILLA
ALUEILLA POHJOISMAISSA

Citycon toimii Pohjoismaiden ja Baltian suurimmissa “

ja nopeimmin kasvavissa kaupungeissa. Alueella asuu

li 25 miljoonaa ostovoimaista kuluttajaa, ja sen . .
y J Jos. | Suurin osa kohteista

padkaupunkiseuduilla ja
kakkoskaupungeissa

véesténkasvu on Euroopan voimakkaimpia.

TASAPAINOINEN POHJOISMAINEN
KIINTEISTOKANTA

%

31

e

1370

(miljoonaa &vijs

. Suomi 28
. Norja
. Ruotsija Tanska ?

. Viro . kauppakeskusta

*siséltad myss hallinnoidut ja vuokratut
1 Sisdltdd Kista Gallerian 100 % kauppakeskukset
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VUOSIKATSAUS

MATKA KOHTI ENTISTA
LAADUKKAAMPAA

KIINTEISTOKANTAA JATKUU

MITKA OLIVAT SINULLE
VUODEN KOHOKOHTIA?
Vuonna 2017jatkoimme strategiamme toteut-
tamistakeskittymalld entistd enemman moni-
puolisiin kasvavilla kaupunkialueilla sijaitseviin
kauppakeskuksiin. Myimme vuoden aikana
13ydinliiketoimintaan kuulumatontakohdetta
325miljoonalla eurolla. Pyrimme muovaamaan
nykyista kiinteistokantaamme niin, ettd siina
painottuvat aiempaa suuremmat, kaupunki-
maisilla alueilla sijaitsevat kiinteistdt.

Vuoden 2017 kohokohtia olivat
Suur-Helsingissa sijaitsevan Ison
Omenan laajennuksen viimeisen vaiheen
menestyksellinen avaaminenjaKlévernin
kanssa tehty yhteisyrityksen perustamista
koskeva aiesopimus, joka koskee Tukhol-
massa sijaitsevan Globen Shopping -kaup-
pakeskuksen kehittamista. Ison Omenan
laajennuksen toinen, muun muassa uudesta
M.E.E.T-ravintolamaailmastaja seitseman
salin elokuvateatterista muodostuva vaihe
avattiin huhtikuussa. Metrolaajennus ja
likenneterminaalin liiketilat avattiin vihdoin
marraskuun puolivalissa. Odotamme, ettd
laajennusosaja metroliikenteen kdynnisty-
minen kasvattavat kdvijdmaarda entises-
taan. Ison Omenan kehityshanke onollut
menestystarina: joulukuun 2017 kdvijamaara
kasvoi 49 prosentilla jamyynnit 40 prosentil-
la edelliseenvuoteenverrattuna. Elokuussa

ilmoitimme, ettd perustamme yhteisyri-
tyksenKlévernin kanssa.Tavoitteemme on
kehittaa Globen Shopping -kauppakeskusta,
joka sijaitsee Globenin nopeastikehittyvalla
alueella Tukholman keskustan etelapuolella.
Suunnitelmissamme on kaksinkertaistaa
kauppakeskuksen pinta-ala vuoteen 2023
mennessa. Olen innoissani hankkeesta, joka
vahvistaa asemaamme Ruotsinkasvavalla
paakaupunkiseudulla.

MITEN CITYCONIN TOIMINTAYMPARISTO
MUUTTUIVUONNA 2017?

Merkittavin muutos oli Suomen taloustilanteen
selvd kohentuminen: kuluttajien luottamus
nousi ennatystasolle, jaBKT:nkasvu oliyksieu-
roalueen vahvimmista. Suomessa on kuitenkin
edelleenylitarjontaa liikekiinteistdista, mika
onvaikuttanut ja vaikuttaa jatkossakin toimin-
taymparistdon etenkin pddkaupunkiseudun
ulkopuolella. Toisaalta RuotsissajaNorjassa
talous onkehittynyt vahvasti, vaikka vuoden
aikana tunnelma taloudessa onkin molemmissa
maissa heikentynyt hieman asuntojen hinnan
laskun my6ta.

MITEN KUVAILET CITYCONIN
OPERATIIVISTATULOSTA?

Cityconin vuonna 2017 saavuttaman hyvan
operatiivisen tuloksen taustallaoliennen
kaikkea vahva liiketoiminnan kehitys Ruotsissa

i

TOIMITUSJOHTAJAN HAASTATTELU

z Vuonna 2017
jatkoimme
kiinteisto-
kantamme

W Heevaamista
kohti suurempia
“alaadukkaampia
_kaupungeissa
sijaitsevia
kohteijta
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TOIMITUSJOHTAJAN HAASTATTELU

jaNorjassa.Ne kompensoivat Suomen toimin-
tojen heikompaa tulosta. Tilanne Suomessa on
edelleen kaksijakoinen: padkaupunkiseudun
kauppakeskuksemme saavuttivat selvasti
paremman tuloksen kuin muualla maassa
sijaitsevat kauppakeskuksemme. Odotamme
taman trendin jatkuvan. On hienoa, ettd
hajautettu kiinteistdkantamme on auttanut
meita Suomen taloustilanteen aiheuttamassa
vastatuulessa. Lisaksijatkoimme rahoitusase-
mamme vahvistamista hajauttamalla rahoitus-
ldhteitd, pienentamalla rahoituskustannuksia
japidentamalld lainojen maturiteetteja.

Henkilostdmme rooli hyvan operatiivisen
tuloksen varmistamisessa onollut erittain
merkittdva, ja haluan kiittaa kaikkia citycon-
laisia hyvasta tydsta ja sitoutumisesta.

MITEN VERKKOKAUPPA

VAIKUTTAA YHTION LIKETOIMINTAAN
JAKOKO TOIMIALAAN?

Pohjoismaissa verkkokaupan osuus vahittais-
kaupan kokonaismyynnistd on talld hetkelld
noin10 prosenttia, ja on vaikea ennustaa,
miten tilanne kehittyy. Monikanavaisuus on
kuitenkin vahittaiskaupalle erittain tarkeaa,
koska asiakkaille ei ole juurikaan merkitysta
silld, ostavatko he tuotteen verkosta vai
myymaldsta. Jatkossakin on kysyntaa
kahdentyyppisille kauppakeskuksille:
elamyskauppakeskuksille, joihin tullaan viet-
tamaan aikaa, ja mutkattoman arjen asioinnin
kauppakeskuksille. Molemmille yhteisia
menestystekijoita ovat keskeinen sijainti
kaupunkialueellaja hyvat joukkoliikenneyh-
teydet. Parjatakseen yhdkilpaillummassa
toimintaympéristdssa kauppakeskustoimija
tarvitseekin selkedn strategian ja onnistu-
neestikohdistetunkiinteistdkannan.

Me Cityconilla keskitymme kaupunkiseu-
duilla sijaitseviin kohteisiin, jotka tarjoavat
mutkatonta arjen asiointia. Olen varma, etta
pystymme jatkuvastiparantamaan asiak-
kaille tarjottavaa valikoimaa, johon kuuluvat
vahittdiskaupan lisaksi erilaiset palvelut.
Nakemyksemme onkin, etta roolimme on
laajentumassa pelkasta vahittdiskaupan
toimijasta kaupunkiympariston kehittgjaksi,
joka tarjoaa vahittaiskaupanja muut arjen
asioinnin palvelut samassa paikassa.

ONKO VERKKOKAUPPASYY
KIINTEISTOJEN MYYMISEEN?

Kasvavilla kaupunkialueilla sijaitsevat arjen
asiointiin keskittyvat kauppakeskukset ovat
strategiamme ydin. N&in ollen meid@n on
tehtadvakiinteistokannastamme vahvempi
jalaadukkaampimyymalld pienempid, kau-
punkialueiden ulkopuolisia kiinteistdjamme.
Vuonna 2017 myimme kiinteistdjd padosin
Suomessaja Norjassa 325 miljoonalla eurolla.
Myyntitulot kdytetddn ydinliikketoimintaam-
me kuuluvien kohteiden edelleenkehittd-
miseen ja taseen vahvistamiseen. Toimet
padomankierrattamiseksijatkuvat tulevina
vuosina, jaaiomme myyda kayvalld arvolla
mitattuna 5-10 prosenttia kiinteistdkannas-
tamme seuraavien 3-5vuoden aikana.

VOITKO KERTOALYHYESTIUUDESTA
VASTUULLISUUSSTRATEGIASTANNE?
Olemme aina olleet vastuullisuuden edel-
lakavija ja uskomme voivamme vaikuttaa
yhteisdjen kehittymiseen vastuullisten
kauppakeskustemme kautta. Vastuullisuus
on keskeinen osa Cityconin toimintatapoja.
Vuonna 2017 halusimme maaritelld yhtiolle
selkedt vastuullisuusprioriteetit ja arvioida,

miten voimme luoda entistd enemman
arvoa vastuullisuudella. Lisatietoja uuden
strategiamme neljasta pitkaaikaisesta
vastuullisuustavoitteesta onsivulla 21. Yksi
paatavoitteistamme on se, ettd kauppakes-
kuksemme ovat miellyttdvia, saavutettavia,
turvallisia ja energiatehokkaita.

MITA ODOTAT TULEVALTA VUODELTA?
Strategisestikehitys kohtientista laaduk-
kaampaa kiinteisttkantaajatkuu, jamyymme
lisaa ydinlikketoimintaamme kuulumattomia
kohteita vuonna 2018. Mita tulee operatiivi-
seentoimintaan, haluamme tarjota enemman
kuin vain ostoksia sisallyttamalld kauppakes-
kuksiimme yha enemman kunnallisia palve-
luita, kahviloitajaravintoloita. Tama vuokra-
laiskokoonpano on my&s vahvempikilpailussa
verkkokaupan kanssa. Jatkamme nykyisiin
kauppakeskuksiimme kohdistuvia investointi-
jakehittamistoimia sielld, missd mielestédmme
onhyvat mahdollisuudet kasvattaaarvoa.
Kaytanndssa kiinteistojen kehittdminen
keskittyy keskeisten toimintamaidemme
padkaupunkialueilla tai toiseksi suurimmissa
kaupungeissa sijaitseviin kohteisiin. Vuonna
2018 jatkamme Lippulaivan kehityshanketta,
jaodotaninnolla, ettd saamme valmiiksi
Mélndalin kehityshankkeen Géteborgissa.

Lisaksihaluamme tokitarjotakaikille
kauppakeskustemme kavijéille mahtavia
elamyksiad kaikissa Pohjoismaissa myds
vuonna2018!

Marcel Kokkeel
Toimitusjohtaja

VUODEN 2017 TULOKSET

NETTOVUOKRA-

v 228.5

MILJ. EUROA ,

VUOKRAUSASTE o
926 %

OPERATIIVINEN o 1 71

9

TULOS/OSAKE
80 %
0,13

VL uku pitaa sisallaan kolme kiinteistda, joiden sertifiointi
tehtiin vuoden 2017 aikana, mutta niiden sertifikaatit
vahvistuivat vastaraportointikaudenjalkeen.

ILMASTOVAIKUTUS
KGCO,E/SQM.

KIINTEISTO-
KANNASTA
BREEAM IN-USE
SERTIFIOITUJA?

OSAKEKOHTAINEN
OSINKO/PAAOMAN-
PALAUTUS (EHDOTUS)
EUROA

LUE LISAA
avainluvuista tilinpastsksen
sivuilta 6-7.
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URBAANEJA KESKUKSIA POHJOISMAISSA

Nelja globaalia megatrendis, joiden vaikutus muokkaa
kauppakeskustoimialaa my&s Pohjoismaissa.

KAUPUNGISTUMINEN VAESTOMUUTOKSET DIGITALISAATIO ILMASTONMUUTOS JA
» Kaupunkienkasvujakaupunkialueille * Aiempaa korkeampikoulutustaso, » Digipalvelut, verkkokauppa, RESURSSIEN NIUKKUUS
kohdistuva muuttoliike jatkuvat tulojenkasvu mullistavat disruptiiviset teknologiat * Ymparist6-ja vastuullisuustietoisuus
* Edelleenkasvava jaautomaatio lisaantyvat
- 85 % pohjoismaalaisista asui elinajanodote, ikddntyminen * Liiketoimintaan, rakentamiseen, - Kaikki Pohjoismaiden padkaupungit
kaupungeissa vuonna 2014 " * Entistd pienemmat infrastruktuuriin ja kuluttamiseen pyrkivét hiilineutraaliuteen vuoteen
kotitaloudet liittyvat innovaatiot 2035 menness3 4
- Naisten elinajanodote - 62 % Pohjoismaiden 18-79-vuotiaista
Pohjoismaissa 83,8 vuotta ja miesten teki verkko-ostoksia vuonna 2016 3
79,7 vuotta?
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MITEN TRENDIT MUOVAAVAT
KAUPPAKESKUSTOIMIALAA?

M ~
mm [ o ame Ao

Wt oMY oo ** DHEOP N “
i)

ENTISTA TIIVIIMPI KULUTTAMINEN OSANA PALVELUIDEN SAAVUTETTAVUUS ENERGIATEHOKKUUS JA
KAUPUNKIRAKENNE URBAANIA ELAMANTYYLIA * Arjensujuvuuden arvostaminen, TAVOITTEENA PUHTAAMPI YMPARISTO
* Monitoimirakennukset * Palveluiden kdytdnkasvu, yhdesta paikasta saatavien e Tiukentuvat energiatehokkuusvaati-
 Jalankulkija-ja pyorailijaystavallisyys ymparivuorokautisten palveluiden suosiminen mukset esimerkiksirakennusalalle ja
palveluiden jamutkattomienravinto- * Sijainnin kasvava merkitys teollisuudelle
KAUPUNKIALUEIDEN ERIYTYMINEN loiden seka kahviloiden kysynta * Hajautetun energiantuotannon merki-
» Kasvunkeskittyminen padkaupunki- ja * Kasvava hinta-jalaatutietoisuus MONIKANAVAISUUS tyksen kasvaminen (esimerkiksi aurinko-
metropolialueille e Vastuullisten tuotteidenja * Digitaalisetjafyysiset palvelut ja tuulivoima seka maalampa)
palveluiden suosiminen tdydentdvat toisiaan ja muodostavat * Kaupunkienvastuullisuus-ja
JOUKKOLIIKENTEEN KASVU * Jakamistalous: tavaroidenja yhdessa optimaalisen palvelukokonai- hiilineutraaliustavoitteet
* Joukkoliikenteen jatkuva kehittdminen palveluiden vertaisjakaminen, omista- suuden * Autojenpaastévahennykset
jasensuosionkasvu misen merkityksen pieneneminen
* Henkildautoilun vaiheittainen * Yhteiséllisyydenarvostaminen

vdheneminen

1)Lshde: Nordregio State of the Nordic Region 2016

2) Lahde: Nordic Council of Ministers: Nordic Statistics 2016
3)Lshde: Postnord Ecommerce inthe Nordics 2017

4) Lahde: Helsingin, Tukholman, Oslon ja Képenhaminan kaupungit

VUOSIKATSAUS 9
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VIIHTYISAA ARJEN ASIOINTIA

Kaupunkialueilla sijaitsevat
monipuoliset kauppakeskuksemme
ovat aitoja yhteisdjen keskuksia

ja kohtaamispaikkoja, joihin

tullaan ostoksille, kdyttamaan
palveluita, harrastamaan ja
viihtyma&an. Uudenaikaisista
kauppakeskuksista on yhteys
joukkoliikenteeseen, ja niiss& on
mukava kayda seka viihtyisa viipya.

Vuokralais-
kannastamme 60 % ei
ole altis verkkokaupan

vaikutuksille

Monipuolinenravintola-
tarjonta onentista tarkedmpi
osakauppakeskuskayntid.
Olemmekin jatkuvastikasvat-
taneet ravintoloiden osuutta
vuokralaiskannastamme.
Kauppakeskuksistamme
|6ydat monia kansainvalisia ja
paikallisia kahvila-jaravintola-
brandejd, jotkatarjoavat
erilaisia makumaailmoja.

elamyksia

. _ Entists
; - - enemman
- - viihdetts ja

Y1i 100 péivittais-
tavarakauppaa

ST |

B
@
g

Kauppakeskuksis-
samme onkateva
asioida, janiiden
ankkureina ovat

pdivittaistavarakau- Moniasiakas haluaa nykyddn yhdistaa

pat sekd muut pai- ostostenteon jamuut eldmykset. Ravintolat,
vittdiseen asiointiin elokuvat, teatterit, peli- jakeilahallit seka muut
tarkoitetut liikkkeet vilhdepalvelut ovat kasvava osa-alue kauppa-
japalvelut. keskusten vuokralaiskokoonpanossa.

laajempi
valikoima
kunnallisia

B palveluita

Kauppakeskuksissamme on yhd enemmén kunnallisia palveluita,
esimerkiksikirjastoja, julkisia palvelupisteitd ja

Herkullisia terveyspalveluita. Kauppakeskuksissa sijaitsevat julkiset
ravintola- palvelut ovat helpostijakdtevastisaatavilla. Lisaksine tuovat
elamyksia kauppakeskuksiin tasaista asiakasvirtaa.

VUOSIKATSAUS 10
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a

Digitaalista 700 000

vuorovaikutusta ja rekisteréitynytté
vuoropuhelua

asiakasta

Fyysisen kauppa-
keskusymparistdn
lisdksi panostamme
digitaaliseen
vuorovaikutukseen
kuluttajienkanssa.
Mobiilisovelluksen
avullame ja vuok-
ralaisemme tavoi-
tamme kauppakes-
kuksen asiakkaat
javoimme tarjota
heille erilaisia etuja
jatarjouksia.

Hyvinvointi
on nouseva
trendi

Kauppakeskuksemme tarjoavat monipuolisia terveys-,
hyvinvointi- ja kauneudenhoitopalveluita. Julkiset ja yksityiset
[ddkari- jahammaslaakaripalvelut, kuntosalit, apteekit, kau-
neushoitolat, parturi-kampaamot ja kosmetiikkaliikkeet ovat
olennainen osa kauppakeskuksen palveluvalikoimaa.

Vahvat, tunnetut
muotibrandit ovat
houkuttelevan
liikevalikoiman
kulmakivid. Monet
Cityconin kauppakes-
kusten ankkurivuok-
ralaisista ovatkin
muotiliikkeita.

100%
kauppakeskuk-
sista hyvien
joukkoliikenne-
yhteyksien

Metro, junat, bussit ja raitiotiet ovat kauppakeskustemme EyEsI
lahelld tai niiden yhteydessa. Tama tuo kauppakeskuksiin aarells
asiakasvirtaajatekee ne hyvin saavutettaviksi.

houkuttelee

VUOSIKATSAUS il
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CUCITYCON  vuosikarsaus

STRATEGIAMME

HALUAMME OLLA VAHVA
KAUPPAKESKUSBRANDI POHJOISMAISSA

MISSIOMME VISIOMME
Tarjoamme parhaat liiketilat Vahva kauppakeskusbrandi
japaivittdiset ostoselamykset Pohjoismaissa

urbaaneissa kauppakeskuksissa
‘ Pohjoismaissa
T i === ===W==z\

I

-

ir o a% 0B
STRATEGISET P
l I PAINOPISTE- OIKEA VAHITTAISKAUPAN _ VAHVA
ALUEEMME KIINTEISTOKANTA ASIANTUNTIJAT PAAOMAPOHJA

VASTUULLISUUS- Miellyttavis, energiatehokkaita, esteettémis ja turvallisia
LUPAUKSEMME kauppakeskuksia asiakkaillemme ja vuokralaisillemme

o, O b N

ARVOMME Passionate Solution-Oriented Together One

VUOSIKATSAUS 12
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VISIOMME SAAVUTTAMINEN

STRATEGISET
PAINOPISTEALUEEMME

MITA TAMA TARKOITTAA
KAYTANNOSSA?

MITEN PAASIMME
LAHEMMAS VISIOTAMME
VUONNA 2017?

Oikea

kiinteistokanta

» Keskittyminenkasvavilla alueilla ja
hyvien joukkoliikenneyhteyksien
aarella sijaitseviin monipuolisiin,
paivittaisen arjen asioinnin kauppa-
keskuksiin.

* Investoiminen energiatehokkaisiin kau-
punkimaisiin kauppakeskuksiin hyvien
joukkoliikenneyhteyksien aarella.

» Péivittaisen asioinnin tarpeisiin keskit-
tyminen kehittamalla monia toimintoja
sisaltavid kauppakeskuksia.

 Cityconinaseman vahvistuikasvavilla
kaupunkialueilla jatkoimmeinvestointe-
jakehityshankkeisiin.

» Portfolio tasapainottuija laatu parani
ydinliiketoimintaan kuulumattomia
kiinteist6ja myymalla.

SRak g

Vihittaiskaupan
asiantuntijat

* Miellyttdvien ostoseldmystenja
kestavienratkaisujen luominen kauppa-
keskusten vuokralaisille ja kavijoille
hyddyntamalla seka kehittamalla vahvaa
vdhittdiskaupan asiantuntemusta.

* Mydnteisten ostoseldmysten luominen
asiakkaille ja tiiviiden yhteyksien
solmiminen [dhiyhteisd&ihin.

* Osaajien houkutteleminenjakehittaminen
tarjoamalla loistava tydpaikka ja mahdol-
lisuuksia ammatilliseen kehittymiseen.

* Mydnteinenkehitys vuosittaisessa
vuokralaisten tyytyvaisyys-
tutkimuksessa.

e Tydntekijdiden sitoutumisaste
olikorkea.

AN

Vahva

padomapohja

* Tuottojen maksimointijakehitys-

hankkeiden rahoittaminenkayttamalla
padomaa tehokkaastiseka pitamalld
velkaantumisaste konservatiivisena.

* Riittavén jakilpailukykyisestihinnoitellun
rahoituksen varmistaminen, mika
mahdollistaa strategisten padtdsten
tekemisen joustavasti.

* Nykyisteninvestointitason luotto-
luokitusten sailyttaminen.

» Keskimaaraiset lainamaturiteetit piteni-
vatjarahoituskustannukset alenivat.

e Moody 'sinja S&P:n mydntdmat vankat
luottoluokitukset.

LUE LISAA
kehityshankkeistamme sivuilta 28-31.

LUELISAA
konkreettisia esimerkkejé strategiastamme

sivuilta16-19.
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MITEN LUOMME ARVOA?

PANOSTUS

AV

AR

Rk g e

TALOUS

* Kiinteistokannan arvo noin 5 mrd. euroa
e Velka21mrd.euroa

* Aktiivinen padoman kierrattaminen

HENKILOSTO

* Henkilostomaara 247

* Koulutus-/kehityskulut 0,4 Me
 Naisia 41% / miehid 59 %

VAHITTAISKAUPAN ASIANTUNTEMUS

» Vuokrasopimuksia 4 580, joista uusia1260

* Saatuja vuokralais-/asiakaspalautteita1300/2 500

* Uusiinvahittdiskaupan trendeihin vastaaminen, esim. M.E.E.T

LUONNONVARAT

¢ Maa-alueet1730000 m?

* Energiankulutus 315000 MWh
* Vedenkulutus 805000 m3

SOSIAALISET JA YHTEISOSUHTEET

* Yhteys joukkoliikenteeseen:100 % kohteista

» Turvallisuuskoulutusta kaikissa kauppakeskuksissa
* Jatkuvavuoropuhelujaasiakasuskollisuuden vahvistaminen

STRATEGIA

OIKEA KIINTEISTOKANTA
Keskittyminen kasvavilla alueillajahyvien

MITEN LUOMME ARVOA?

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

W VAHITTAISKAUPAN ASIANTUNTIJAT

AT Miellyttévien ostoseldmysten ja kestavien ratkai-
sujen luominen kauppakeskusten vuokralaisille ja
kavijoille hyodyntamalla seka kehittamalld vankkaa

vahittdiskaupan asiantuntemustamme.

VAHVA PAAOMAPOHJA
Tuottojen maksimointija kehityshankkeiden rahoit-

taminen kdyttamalld pddomaa tehokkaastiseka
pitamalla velkaantumisaste konservatiivisena.

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

*  Miellyttavyysjaturvallisuus * Together One
* Erinomainenkdytdnnon toteutus

Lisétietoja vastuullisuudesta Lue lisda arvoistamme

sivuilla 21-23. sivuilta 24.
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MITEN LUOMME ARVOA?

KIINTEISTOKANTA TULOKSET
KAUPPAKESKUKSET TALOUS

Johtava kauppakeskusten omistaja, kehittdja ja hallinnoija Pohjoismaissa
Yhteensa 43 kauppakeskusta

* 13Suomessa

* 17Norjassa

* 11Ruotsissaja Tanskassa

» 2Virossa

12 hallinnoitua/vuokrattua kiinteistéa

Vuokrattava pinta-ala1,2 milj. m2

AN

Nettovuokratuotto 228,5Me

* Luottoluokitukset BBB/Baal

e Keskikorko 2,78 %

* Kohteiden myynnit 325Me

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

HENKILOSTO

>

* Henkilostétutkimuksen tulos 76,9/100
* Maksetut palkatja palkkiot 24,1 Me

e 165milj. kavijaa vuodessa

* Pohjoismaiden suurin ymparistdsertifioitu kauppakeskusportfolio, 80 % kauppakes-
kuksista sertifioitu

* Vuokralaisista 60 %:n liiketoiminta eiole altista verkkokaupan vaikutuksille

VAHITTAISKAUPAN ASIANTUNTEMUS
TULEVAT KEHITYSHANKKEET Hyvé vuokralaistyytyvéisyys: 83 % vuokralaisista
* Tulevatkehityshankkeetyli800Me ontyytyvaisia meihin
* Kehitysinvestoinnit100-150 Me vuodessa, hankkeen keskimdarainen arvioi- * Vuokralaisten myynti3,3mrd. euroa

tutuotto 150 bps yli tuottovaatimuksen ¢ Vuokrausaste 96 %

%
>:>§>
s

Lisatietoja kehityshankkeista sivuilla 28-31. LUONNONVARAT

¢ Uusiutuvan sahkon osuus kulutuksesta 70 %
e Jatettd22530tn

MSKENHALUNTA * Kierratysaste 94 %

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

: o . ) X . SOSIAALISET JA YHTEISOSUHTEET
* Rahoitus: pidetéan luototusaste (LTV) vakaastialle 45 %:ssa ja varmistetaan, ettd 70-90 % %&

» Cityconin kauppakeskuksissa tyépaikkoja 29 660
e 700000 kanta-asiakasohjelmanjésenta
* 500 yhteisdjarikastavaa tapahtumaakauppakeskuksissa

velasta onkiintedkorkoista
* Kiinteistdkehitys: tarkka hankkeiden seurantaja tiukat esivuokrausvaatimukset

Lisatietoja riskeisté ja riskienhallinnasta taloudellisen katsauksen sivuilla 38-39.
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ISO OMENA _
ESIMERKKINA
TULEVAISUUDEN
KAUPPA-
KESKUKSILLE

Espoon Ison Omenan mittava kolmivuotinen
kehityshanke saatiin valmiiksi, kun kauppa-
keskuksen toinen vaihe avattiin huhtikuussa
2017.1sossa Omenassa on nyt101000
neliometrid vuokrattavaa pinta-alaajanoin
220 erilaistamyymalaaja palvelua.

Lansimetro aloitti liikenndinnin marras-
kuussa 2017, ja liityntaliikenteen bussiter-
minaali avattiin vuoden 2018 alussa. Naiden
kahden joukkolitkenneyhteyden ansiosta
Ison Omenan kautta kulkee paivittain noin
35000 ihmista.

AINUTLAATUINEN LIIKE-
JAPALVELUVALIKOIMA

Iso Omena on yksi ydinliiketoimintaamme
kuuluvista kohteista. Se on vaikutusalueel-
laan johtava kauppakeskus, joka sijaitsee
nopeastikasvavalla, erittdin ostovoimai-
sellaalueella. Lisdksi se on erinomaisten
joukkoliikenneyhteyksien aarelld, ja siella
onmonipuolinen valikoima paivittaiseen
asiointiin tarkoitettuja liikkeitd, viihde-ja
ravintolapalveluita sekd muita palveluita.

Iso Omena toimii esimerkkina monille

tulevaisuuden kauppakeskuksille. Sen ravin-
tolamaailma M.E.E.T (Meet, Eat, Enjoy, To-
gether) on Suomen suurin, kauppakeskuksen
sisalle sijoittuva, yhtendinenravintola-alue
jauudenlainen laadukkaistaravintoloista
koostuvaurbaani kohtaamispaikka.

Ison Omenan toinen vahva erottautu-
mistekijd ovat viilhtyminen ja vapaa-aika:
Finnkinon seitseman salin elokuvateatteri
on M.E.E.T-ravintolamaailman keskelld, ja
4000 nelimetrin Duudsonit Activity Park
avattiin lokakuussa.

Ison Omenan tarjonnan ytimessé ovat
myds vahvat vahittaiskaupan bréndit,
esimerkiksi Zara, H&M, Superdry ja Peak
Performance. Paivittdistavarakaupan tar-
jonta on poikkeuksellisen laaja, ja sen osuus
Ison Omenan vuokrattavasta pinta-alasta
on neljdsosa.

Espoon kaupungin 6 000 nelidmetrin
laajuinen palvelutorionIson Omenan
merkittava ankkurivuokralainen. Konsepti
onollut valtava menestys, ja palvelutorin
arvioidaan saavuttavan1,5miljoonaa vuosit-
taista kavijaa.

STRATEGIASTAKAYTANTOON

VAHVEMPI
JALANSIJA
TANSKASSA

Citycon jatkoi toimia pohjoismaisen kiin-
teistokantansa tasapainottamiseksija ase-
mansa vahvistamiseksi Tanskassa ja hankki
maasta toisen kiinteistdn. Citycon osti TK
Developmentilta kaksi ensimmaistd vaihetta
uudesta Straedet-kauppakeskuksesta, joka
sijaitsee Kagen keskustassa Suur-Ké-
penhaminan alueella. Citycon allekirjoitti
TK Developmentin kanssa sopimuksen
Straedetin tulevasta ostostajo vuonna 2015
ja sitoutui hankkimaan kohteen kiintedén
tuottoon perustuvalla hinnalla.

Straedet on modernija urbaani
ulkotilaan avautuva kauppakeskus, jonka
ankkurivuokralaisia ovat kaksi paivittais-
tavarakauppaa ja elokuvateatteri. Kauppa-
keskuksessaonyhteensdnoin 40 kauppaa,
kahvilaa jaravintolaa. Citycon hankkii kaup-
pakeskuksen viimeisen, kolmannen vaiheen
vuoden 2018 toisella neljanneksella.
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STRATEGIA
PAIVITETTIIN

Citycon péivittivastuullisuusstrategiansa
vuonna 2017 ja siirsi painopistetta vastuul-
lisuuden kannalta olennaisimpiin asioihin.
Ohjenuoranamme on ollut etsia asioita, joihin
voimme vaikuttaa suoraan, seka yhdistaa
liketoimintaan liittyvat nékdékohdat ja
sidosryhmillemme tarkeimmat teemat. Uusi
vastuullisuusstrategia méarittelee Cityconin
vastuullisuuden tarkeimmat strategiset
painopistealueet sekd tulevien vuosien
toimenpiteet, joilla tavoitteet saavutetaan.

Haluamme pienentdd hiilijalanjalkedmme,
kohentaa energiatehokkuuttamme, paran-
taakauppakeskusten saavutettavuutta
vahapaastoisilla liikennevalineilld seka
tehdd kauppakeskuksistamme entistd
miellyttavampia ja turvallisempia seka
vuokralaisillemme etta asiakkaillemme.

Lisatietoja vastuullisuusstrategiastam-
me on vastuullisuusselvityksen sivuilla3-4 ja
vastuullisuustavoitteistamme vuosikatsa-
uksen sivulla 21.

VUOKRALAISKANTAA LAAJENNETAAN

Citycon onviime vuosina kehittényt vuok-
ralaiskantaansa aktiivisesti etenkin kasvat-
tamalla muiden kuin véhittdiskaupan alalla
toimivien vuokralaisten osuutta. Nain pyri-
taan tarjoamaan asiakkaille mahdollisimman
kattava palveluvalikoima ja parantamaan
kykyakilpailla verkkokaupan kanssa. Talla
strategialla pyritaan vastaamaan yhteen glo-
baalin trendiin: yhad suurempi osa kuluttajista
haluaa yhdistaa ostamisen muihin aktivi-
teetteihin ja elamyksiin. Erilaisistajulkisista
jayksityisista palveluista, kutenkirjastoista,
terveyskeskuksista, kuntosaleistaja
elokuvateattereista, on tullut olennainen osa
kauppakeskuksen palveluvalikoimaa.

Lisaksi CBRE:nkansainvélisen kauppakes-
kusruokailuntrendeja raportin mukaan noin
kolmasosa asiakkaista tulee kauppakeskuk-
seenvainsyémaan tai juomaan.

Allekirjoitimme vuonna 2017 useita uusia
vuokrasopimuksia muiden kuin vahittdiskau-
pan toimijoidenkanssa. Vantaan Myyrman-
nissavuokrasimme 1000 neliémetrid Terve-
ystalolle. Ruotsissa Jakobsbergs Centrumin
tiloissa toimivaakirjastoalaajennetaanja
uudistetaan.Espoon Isossa Omenassa avattiin
4000 nelidmetrin Duudsonit Activity Park.
Vuonna 2016 avattu 6 000 nelidmetrin palve-
lutori, jossa saa useita kunnallisia palveluita
yhdesta paikasta, on osoittautunut valtavaksi
menestykseksi. Ruotsissa Hogdalen Centrum
-kauppakeskuksen tyhjiin maanalaisiin tiloihin
perustettiin kaupunkifarmi.

Cityconin tulevaisuuden suunnitelmiin
kuuluu muun muassa paivakotien tuominen
kauppakeskuksiin. Yksityinen suomalainen
paivakotiyritys Pilke on ensimmainen paivako-
tivuokralaisemme. Se avaa vuonna 2021 paiva-
kodinuuteen Lippulaivankauppakeskukseen,
jotarakennetaan parhaillaan.

Kaupunkiviljelya
Hogdalen Centrumin
tyhjissa maan-
alaisissatiloissa
Tukholmassa.

STRATEGIASTAKAYTANTOON

TYOTA
KAUPPAKESKUSTEN
TURVALLISUUDEN
PARANTAMISEKSI

Cityconille turvallisuus on tarked osa kaup-
pakeskusjohtamista. Pyrimme takaamaan
kavijoiden, vuokralaisten ja tyontekijoiden
turvallisuuden tinkimattdmasti.
Lisaksiedistamme aktiivisestiyhteis-
tyota koko toimialalla. Taman vuoden
yhteistyokumppaneitamme olivat SAFE
ShoppingCenters ja Nordic Council of
Shopping Centres, joiden kanssa laadimme
Guide to Shopping Centre Risk and Security
-turvallisuusoppaan. Opas antaa ohjeita,
neuvojaja tietoa kauppakeskustenriskien ja
turvallisuuden hallinnan perusedellytyksis-
ta. Vuonna 2018 jatkamme turvallisuuskoulu-
tuksia useilla eri organisaatiotasoilla.
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ELAMA AITONA URBAANINA
KOHTAAMISPAIKKANA

Norjan liiketoimintayksikkémme ensim-
mainen kehitys- ja uudistushanke, Stovner
Senter, valmistui Oslossa. Strategiansa
mukaisesti Citycon teki Stovner Senterista
aidon urbaanin kohtaamispaikan. Kauppa-
keskusta laajennettiin 4 500 nelidmetrilla,
jaseavautuunytentistda paremminympa-

ristéonsa muodostaen uuden kaupunkiau-
kion, joka kytkeytyy |aheiseen puistoon.
Kauppakeskus on myds saanut useita uusia
vuokralaisia, entista laajemman kahvila- ja
ravintolatarjonnan, upouudenkirjastonja
useita julkisia palveluita. Se sijaitsee erin-

omaisten joukkoliikenneyhteyksien ddrella.

VUOKRALAIS-
TUTKIMUS

VIITOITTAA
KEHITYSTOIMIA

Citycon te kee vuosittain eri osa-alueilla laajoja
asiakastyytyvaisyystutkimuksia, jotta voimme
yhdessa vuokralaistemme kanssa tunnistaa
kehityskohteita. Vuonna 2017 teimme historiamme

suurimman tutkimuksen, jonka kohderyhména

STRATEGIASTAKAYTANTOON

DIGITAALINEN KANTA-
ASIAKASOHJELMA MAHDOLLISTAA
PERSONOIDUN ASIAKASKOKEMUKSEN

Citycon uskoo vakaasti, ettda kauppakeskuk-
semme ja digitaalinen kanta-asiakasohjel-
mamme muodostavat yhdessd kokonaisuu-
den, joka parantaa kauppakeskustenkykya
kilpailla verkkokaupan kanssa, tuottaa entis-
td paremman asiakaskokemuksenja tekee
asiakaspolusta sujuvamman. Digitaalisen
kanta-asiakasohjelmamme avulla pystymme
my0s tarjoamaan erittain pitkalle personoi-
tujaratkaisuja, jotka perustuvat asiakkaan
mielenkiinnon kohteisiinja yhdistdvat nama

vastaaviin tuotteisiin ja palveluihin vuokra-
laistemme valikoimasta.

Kehitdmme kanta-asiakasohjelmaamme
jatkuvasti: pyrimme tekemadan siitd entista
kattavamman sekd varmistamaan, etta
se tuottaa asiakkaille entistd enemman
lisdarvoa ja vahvistaa samalla digitaalista
asemaamme. Vuoden 2017 loppuun mennes-
sa ohjelmaan oli liittynyt yli100 000 uutta
jasenta eri Pohjoismaista elirekisterdityja
asiakkaita oliyhteensdnoin 700 000.

olivat kaikki vuokralaisemme Ruotsissa, Norjassa,
Suomessa ja Virossa. Yhteensa 34 % kohderyhmén
yli 1300 vuokralaisesta vastasi kyselyyn. Vastausten
perusteella 83 % vuokralaisistamme on tyytyvaisia

Cityconin toimintaan.

VUOSIKATSAUS
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Cityconkehitti Porissasijaitsevastavanhentuneesta liikkekiinteistostd modernin kampuksen Satakunnan

ammattikorkeakolun kaytt6on ja myikiinteiston ruotsalaiselle sijoittajalle.

YDINLIIKETOIMINTAAN
KUULUMATTOMIEN KOHTEIDEN
MYYMINEN JATKUI

Vuonna 2017 Citycon jatkoi padoman kier-
rattamista ja myii13 ydinliikketoimintaansa
kuulumatonta kohdetta Suomessa, Norjas-
sa ja Ruotsissa. Kohteiden kokonaisarvo oli
325 miljoonaa euroa. Cityconin strategia
on painottua urbaaneihin arjen asiointiin
keskittyviin kauppakeskuksiin, jotka sijait-
sevat kasvavilla kaupunkialueilla ja hyvien

joukkoliikenneyhteyksien darella. Myydyt
kohteet olivat pienia kiinteistdjd kasvavien
kaupunkialueiden ulkopuolisilla alueilla.
Citycon pyrkii myymaan kayvalla arvolla
mitattuna 5-10 % kiinteistékannastaan
seuraavan 3-5vuoden aikana. Tavoitteena
on aiempaa suuremmista ja laadukkaam-
mista kohteista koostuvakiinteistokanta.

VAHVA RAHOITUSASEMA

Vuoden aikana Cityconin rahoitusasema
vahvistui entisestaan. Heinakuussa Citycon
perusti1,5miljardin euron EMTN ("Euro
Medium Term Note") -joukkovelkakirjalai-
naohjelman, jotta se pystyy nopeammin
hankkimaan joukkovelkakirjalainarahoitusta
mind tahansa valuuttana Euroopan ja Poh-
joismaiden padomamarkkinoilta. Syys-
kuussa Citycon laski EMTN-ohjelman alla
liikkeeseen1000 miljoonan Norjan kruunun
joukkovelkakirjalainan, jonka maturiteettion
kahdeksan vuotta. Joukkovelkakirjalaina las-

Mooby’s

kettiin liikkeelle Norjan kruunun maardisena,
jotta velkojen ja varojen valuuttajakaumat
vastaavat entista paremmin toisiaan.
Citycon laskee joukkovelkakirjalainoja
likkeeseen pidentaakseen lainojensa kes-
kimaaraista maturiteettia, pienentadkseen
rahoituskustannuksia ja véhentdakseen
rilppuvuuttaan pankkirahoituksesta. City-
conillaoninvestointitason luottoluokitukset
Moodys'iltaja S&P:lta.

STANDARD
APOOR’S
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KEHITYS KOHTI PAREMPAA LAATUA JATKUU
- PITKAN AIKAVALIN TALOUDELLISET
TAVOITTEET PYSYVAT ENNALLAN

TAVOITE TULOS 2017 STRATEGIATOIMET VUODESTA
2018 ETEENPAIN

Vertailukelpoisten o 1) « Investoinnit kehityshankkeisiin
nettovuokratuottojen kasvu 100 * Ydinlitketoimintaan kuuluvien koh-
, o teiden edelleenkehittaminenjasiihen

bpS yII kuluttajahintaindeksin kuulumattomien kohteiden myyminen
(89 BPS ALLE KULUTTAJAHINTAINDEKSIN) » Ennakoiva vuokraus, joka varmistaa
tilojen hyvan vuokrausasteen

o » Taseenvahvistaminenjatkamalla
o ydinliiketoimintaan kuulumatto-
, mien kohteiden myynteja
Osinko/pddoman palautus yli 50 %

tilikauden tuloksesta o 2) » Keskittyminen vakaan operatiivisen
(kiinteistc’jkannan kéyv'én o liketoiminnan ylldpitdamiseen. Tama

. . varmistaa kykymme luoda kestavaa
arvon muutokset pois |u|<|en) kassavirtaa myos vastaisuudessa

» Tarkkakulujenhallinta

Luototusaste (LTV)
40-45 %

LUE LISAA
vuoden 2018 nakymista tilinpaatsksen sivulta 22.

1) SisaltdenKista Gallerian50 %
2) | askettu osakekohtaisesta operatiivisesta tuloksesta (EPRA Earnings per share)
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VASTUULLISUUS LUO PITKAAIKAISTA ARVOA

Vuonna 2017 Citycon péivitti vastuullisuusstrategiansa ja maéritti tarkeimmét vuoteen 2030 ulottuvat
pitkdn aikavélin tavoitteet. Péivitetty strategia maérittelee vastuullisuuteen selkeit ja perustellut
painopistealueet, jotka luovat arvoa seka meille etté sidosryhmillemme.
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HIILINEUTRAALIUS SAAVUTETTAVUUS MIELLYTTAVYYS JA TURVALLISUUS ERINOMAINEN KAYTANNON
Citycononhiilineutraalivuoteen Kaikkiin kohteisiimme on hyvat joukkoliikenneyh-  Vuokralaisten tyytyvaisyys TOTEUTUS
2030 mennessa. teydet, jakannustamme ihmisid hyddyntamaan  turvallisuuteen, saamansa palvelun Citycon toteuttaa parhaita vastuulli-

ymparistoystavallisia tapoja liikkua. Vuoteen ystavallisyyteenja palveluhalukkuuteen suuskdytantdja selkedn suunnitelman

2030 mennessa suurin osa kavijdista kayttaa onjatkuvastiyli90 %, jakavijoiden kaup- mukaisestija seuraten saavutettuja

joukkoliikennettd, polkupydraa tai sahkdautoja pakeskuksessaviettama aika lisaantyy. tuloksia.

taisaapuu kauppakeskukseenkavellen.

ESIMERKKEJA VUODESTA 2018 ETEENPAIN TEHTAVASTA STRATEGIAN TOIMEENPANOSTA

Vuoden 2020 loppuun mennessa

* Uusiutuvan energian tuotantoa * Joukkoliikenneyhteyksia kehitetaan e Nuortenhyvinvointia ja osallistumista * Vastuullisuustoimia toteutetaan
kaikissa kohteissa tulevaisuutta ennakoiden yhdessa paikal- lisdavid toimenpiteitd kaikissa kohteissa selkeiden tavoitteidenja yhteistydn

* Neliometrikohtaisen energian- listen sidosryhmien kanssa  Kaikkikiinteistot tarjoavat vuosittain tiloja avulla: kaikissa kohteissa listataan opitut
kulutuksen pienentdaminen 15 %:lla » Sahkoautojenja-polkupyorien paikallisyhteiséjen, kansalaisjarjestdjen tai asiat selkedsti, raportoidaan tuloksista
(vuoden 2014 tasosta) latausmahdollisuus kaikissa kohteissa paikallisten yritysten kdytt6dn jaotetaan aktiivisestikayttdon parhaita

kaytantoja
. * 100 % kiinteistékannasta BREEAM In-
LUELISAA Use -sertifioituja vahintdén Good-tasolla
paivitetystd vastuullisuusstrategiasta vastuullisuusselvityksen sivuilta 3-4.
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TULEVAISUUDEN VASTUULLINEN KAUPPAKESKUS

Uudenaikaiset kauppakeskukset ovat vilkkaita urbaaneja kohtaamispaikkoja: ne ovat hyvien joukko-
liikenneyhteyksien &&rell3 ja tiiviissa vuorovaikutuksessa lahiyhteisénsé kanssa. Ympéristdystavilliset
kauppakeskukset tarjoavat viihtyisia ja turvallisia tiloja seka vuokralaisille etts asiakkaille.
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VASTUULLINEN KAUPPAKESKUS

E L, T

LAHELLA JA HELPPO TULLA
Kaikki kauppakeskuksemme
sijaitsevat kaupunkialueilla (dhelld
ihmisten koteja ja tydpaikkoja.
Hyvat joukkoliikenneyhteydet ovat
suoraan kauppakeskusten
yhteydessa tainiiden lahella.

PAIKALLINEN PALVELU-
KESKITTYMA

Kauppakeskukset ovat tdrked
osa ldhiyhteisdd, ja niistd [6ytyy
esimerkiksi terveyspalveluita, kir-
jastoja, teattereita, urheilutiloja ja
lasten leikkialueita.

| %

YMPARISTOYSTAVALLISIA
TAPOJA LIIKKUA

Laajojen pydraparkkien ja hyvien
jalankulkuyhteyksien ansiosta
kauppakeskuksissamme on
helppo kayda ilman autoakin.
Tarjoamme myds sahkdautojen ja
polkupydrien pysakdintipaikkoja
sekd latauspisteita.

Wt e MX o **THOHP

VASTUULLISTA

PAIKALLISTA ENERGIAA
Katolle asennetut aurinkopaneelit
tuottavat sahkdd ja varjostavat
rakennusta niin, etta kesaaikainen
jaahdytyksen tarve pienenee. Maa-
[dmpda hyodyntavat [ammitys-ja
jaahdytysjarjestelmat voivat par-
haimmillaan tehda kauppakeskuk-
sesta lammityksen ja jaahdytyksen
suhteen omavaraisen.

ENERGIATEHOKKAAT JA
VETTA SAASTAVAT RATKAISUT
Optimoimme ilmastoinnin ja lisadm-
me LED-valaistuksen kayttoa. Lisaksi
otamme [ampoa talteen teknisistd
jarjestelmista ja laitteista. Vahan
vettd kuluttavat vesikalusteet ja
wc-istuimet saastavat vetta.

TURVALLISUUS KESKIOSSA
Turvallisuus otetaan huomioon kai-
kissa kauppakeskuksen suunnitte-
lun ja hallinnoinnin vaiheissa. Turva-
toimet suunnitellaan ja testataan, ja
niita harjoitellaan saannollisesti.

TEHOKAS JATEHUOLTO
Huolellisesti suunniteltu jatehuolto
mahdollistaa monipuolisen jattei-
denkierratyksen ja havittamisen.
Liséksi pyrimme nostamaan jattei-
denkierratysastetta kauppakes-
kuksissamme tarjoamalla vuokra-
laisille jatehuoltokonsultointia.

VUOROVAIKUTUSTA
PAIKALLISYHTEISON KANSSA
Kauppakeskukset ovat luontevia
kohtaamispaikkoja alueen asukkail-
le jane mahdollistavat vuorovai-
kutuksen paikallisyhteisén kanssa.

Liséksine ovat erinomainen paikka
jarjestaa tapahtumia.

WH+eMX o **TROP

KASVUA KATOILLA

Kaytdmme optimaalisesti koko
kaupunkitilan kattoja my&ten.
Rakentamillamme viherkatoilla on
useita hyvia puolia: ne eristavat ja
vahentdvat ndin lammityksen ja
jadhdytyksen tarvetta. Liséksiniihin
imeytyy sadevettd, mikd helpottaa
hulevesien hallintaa. Viherkatot
my0s lisaavat viihtyisyytta.

KASVAVAT ASUINALUEET
Kauppakeskuksemme sijaitsevat
kasvavilla kaupunkialueilla. Keskitym-
me lahiyhteisén kasvuun ja hyvinvoin-
tiin seka toivotamme uudet naapurit
tervetulleiksiyhteisoon.
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ANNAMME HENKILOS-
TOLLE TILAISUUDEN
KASVAA JA KUKOISTAA

Cityconin henkilstdstrategian ydin on tarjota henkiléstélle erilaisia

mahdollisuuksia ja antaa heille tilaisuus ammatilliseen kasvuun.

Cityconilla on vahva suorituksen johtamisen kulttuuri. Tydntekijskoke-

musta vahvistetaan sill, ettd Cityconin " Together One” -arvoa toteu-

tetaan kéytanndssé: cityconlaiset nauttivat tydstaan ja ovat siitd ylpeité.

Kaikkia cityconlaisia kannustetaan etsimaan
mahdollisuuksia oppia ja kehittyd. Edistdmme
sisdista liikkkuvuutta, jajoka vuosimonet
tydntekijat siirtyvat uusiin tehtaviin eri toimin-
tojenvalilld jajopa maasta toiseen. Pyrimme
tdyttamaan mahdollisimman monet avoimet
tydpaikat sisaiselld haulla.

Pyrimme [6ytdmaan aktiivisen osaamisen
hallinnan avulla sopivimman toimintakulttuu-
rin, tydtehtdvanja tyontekijan yhdistelman.
Useat yhtién tydntekijat onrekrytoitu
harjoittelijoiksi opintojensa loppuvaiheessa.
Tuemme henkilostédmme, jotta he voivat
hyodyntaa koko potentiaalinsa, ja tarjpamme
heille urakehitysmahdollisuuksia yrityksen
sisalld. Henkiléstdmme oppii uutta monella eri
tavalla - tyokokemuksen my6ta, kollegoilta,
koulutuksista, seminaareista jaammatillisista
verkostoista. Pyrimme ennakoimaan seuraa-
viamahdollisia askeleita uralla eteenpdinja
varmistamme, ettd meilld on potentiaalisia
seuraajaehdokkaita, kun paikkoja avautuu.

Uskomme inspiroivaan johtamiseen, joka
takaaedellytyksetsille, ettd henkilostd saa-
vuttaahaastavat tavoitteensa. Johtajamme
valmentavat tiimejaan javarmistavat ndin,
ettd kaikkitietavat, mita tehdd, mihin pyrkia
jamiten paasta asetettuihin tavoitteisiin.
Péivittaisen tyon lisaksijohtamiskulttuuria
kehitetaan kahdestivuodessajarjestettavalla
"Let's Lead"-valmennusohjelmalla.

Vuonna 2017 otimme kay ttéén uuden joh-
tamis-ja henkildstohallinnon tydkalun, jonka
nimion "CityPeople” Se on digitaalinen alusta,
jonka avullajohtajat voivat asettaaja seurata
tavoitteita [@pindkyvalla tavalla. Vuonna 2018
jatkamme CityPeoplen kehittamista tuomalla
siihen uusia ominaisuuksia, esimerkiksi
perehdytyksessékdytettdvaa itseopiske-
lumateriaalia. CityPeople on térked tydkalu
my6s osaamisen hallinnan kannalta.

Cityconin arvot, Passionate, Soluti-
on-Oriented ja Together One, ovat perusta
kaikelle toiminnalle ja johtamiselle Cityconilla.

Painopistealueemme
vuonna 2018

Tydnantajakuvan ja
tydntekijakokemuksen kehittadminen
CityPeople-henkilsts-
hallintotyokalun kehittaminen

Osaamisen hallinta ja kehittdminen

Ontarkeda, etta kaikki cityconlaiset sitoutuvat
tydssddn arvoihimme. Taman vuoksietsimme
rekrytoinnissamme innostuneita, ratkaisukes-
keisid ihmisig, jotka pystyvat tydskentelemaan
saumattomasti tiimin osana. Padmaaranamme
on Bytaa yrityskulttuuriimme parhaiten sopi-
vat henkilot. Keskustelemme arvoista myds
vuosittain osanaihmisten kehityssuunnitelmia.
Rakentamalla vahvan yrityskulttuurin, jossa
jokainen toteuttaa arvojamme tydssaan, pys-
tymme tehostamaan oppimista, kehittymists,
osaamisen hallintaa jajohtamista sekd keskit-
tymaan tavoitteidemme saavuttamiseen.

HENKILOSTO

Henkilostétutkimuksen
vastausprosentti

97,3 %

KORKEA TYO-
TYYTYVAISYYS

Teimme vuonna 2017 henkilostotutkimuk-
sen, jonka tulokset osoittavat, ettd asiat
ovat kehittyneet erittdin positiiviseen suun-
taan edelliseen, vuonna 2014 tehtyyn tut-
kimukseenverrattuna. Cityconin tulokset
olivat myds selvasti parempia tutkimuksen
pohjoismaisiin verrokkethin ndhden.

Tutkimustulokset osoittavat, ettd
tyontekijat luottavat yhtiéon: olemme
pystyneet kertomaan yhtion strategiastaja
tulevaisuuden visiosta selkeésti, henkilosto
luottaa johtoonja tyontekijat kokevat,
ettd palkitsemistavat ovat reiluja ja tavoit-
teet selkeita.

Tulokset osoittavat myos, ettd meilld on
edelleen kehitettdvaa siing, etta tyontekijat
tuntevat voivansa tehdd paatoksid itse-
naisestija ettd tyontekijat kokevat kaikkia
kohdeltavanreilustija tasapuolisesti.
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CITYCON-URAPOLKUJA

HARJOITTELI-
JASTA KAUPAN
JAKIINTEISTO-
ALAN ASIAN-
TUNTIJAKSI

Mehmet Ruusu-
virta aloittiuransa
Cityconin Ruotsin
organisaatiossa
harjoittelijana suu-
ressalT-hankkeessa
vuonna2014.Taman
jalkeen hanet nimitettiin jarjestelmatuen
asiantuntijaksi Ruotsin vuokraustiimiin.
Vuonna 2015 Mehmet siirtyi kauppapaik-
kaorganisaatioon, missa han tyoskenteli
kauppakeskuspdallikkdna useissa eri
kohteissa Tukholman seudulla. Syksysta
2017 alkaen han on tydskennellyt liiketoi-
minta-analyytikkona.

"Minusta uudet haasteet ovat
valttamattomia, muuttumaton status
quo olisi minulle kaikkein vaikeinta",
Mehmet toteaa.

Mehmet kertoo, ettd siirtyessaan
uusiin tehtaviin han on voinut osal-
listua erilaisiin koulutuksiin. "Lisaksi
olen saanut paljon tukea kokeneem-
milta kollegoilta.”

LIIKKUVUUTTA YLI
TOIMINTOJEN JA
MAIDEN RAJOJEN

Henrica Ginstrém tuli Cityconin
palvelukseen vuonna 2011.
Tata ennen han tydskenteli
due diligence -tehtavissa
suuressa konsulttiyhtiossa.
Citycon-uransahan aloitti
litketoiminnan controllerina,
mutta muutaman kuukauden kuluttua han siirtyi
operatiivisten analyysien paallikdksi.

Kaksi vuottamyohemmin edessa oli taas uusia
mahdollisuuksia, kun Henrica nimitettiin sijoitta-
jasuhdepaallikdksi. Hieman mydhemmin vastuut
kasvoivatjalleen, kun han siirtyi sijoittajasuhde-ja
viestintdjohtajaksi. Vuonna 2017 hanen uransa sai
uuden kaanteen, talld kertaa kohti litketoimintaa - ja
lanttd. Syyskuun alusta lahtien Henrica on tydsken-
nellyt kaupallisena johtajana Oslossa.

Henrica on siirtynyt toiminnosta toiseen jo
monta kertaa. "Mielestani esimieheni ovat tukeneet
kehittymistani, kun he ovat tarjonneet minulle
uusia mahdollisuuksia. Vaikka roolini on muuttunut
monta kertaa, olen aina voinut hyddyntadd uusissa
tehtavissa osaamistaja taitoja, jotka olen oppinut
alemmissa tyotehtavissani."

Henrica huomauttaa myds, ettd asiantunti-
jaorganisaatiossa tiimin vetajan eitarvitse olla
paras asiantuntija kaikessa. "Olen tydskennellyt
kokeneiden ammattilaisten alaisuudessa, ja olen
my0s oppinut paljon tiimeiltani."

HENKILOSTO

ljlciTycon AWARDS

|GRAND PRIZE

FBUCATIONAL THIR 1H ELinGpg
CITYCOM vy

CITYCON AWARDS
-OHJELMA PALKITSEE
HUIPPUSUORITUKSET

Vuosittaisessa sisdisessa henkilostd- ja koulutustapahtumassa, Citycon Daysissa,
jaettiinjo toista kertaa koko yhtion kattavat Citycon Awards -palkinnot. Kilpailun
tarkoitus on palkita Cityconin arvoja ilmentavia huippusuorituksia, saada tyonte-
kijat tuntemaan ylpeyttd tydstadn, nostattaa yhteishenkea ja tuoda esille yhtiossa
saavutettuja huipputuloksia.

Palkintojajaetaan viidelld osa-alueella: paras liikketoimi, paras yhteisoteko,
paras tiimi, paras innovaatio ja paras asiakaskokemus.

Tuomaristo saikilpailuun yhteensa 68 hakemusta. Monet tydntekijat osallistui-
vat kilpailuun useammalla osa-alueella.

Tuemme henkiloston yhteista tydajan
ulkopuolistatoimintaa rahoittamalla
Citycon Activity Clubeja. Kaikki

klubit on perustettu tyontekijdiden
aloitteesta, mika takaa, etta toiminta
onjuurisellaistakuinhenkilostd
toivookin. Tahan mennessa testattuja

lajeja ovat muun muassa sulkapallo,
rantalentopallo, jooga ja melonta.
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YDINKOHTEEMME JA
KEHITYSHANKKEEMME

TARKEIMMAT KOHTEEMME

Suurin osa
Cityconin
kauppakeskuksista
on paskaupunki-
seuduilla tai

kakkos-

kaupungeissa

PALVELUTORI)

LINJA-AUTOASEMA___“ GERVICETORGET

o ETROASEMA |~ BUSSTATION-!

I TROSTATION

pu—

ISO OMENA

Espoo Iso Omena sijaitsee pddkaupunkiseudulla nopeastikasvavalla
Espoon Matinkylan alueella. Sen vaikutusalueen asukkaiden tulotaso
on Suomen korkeimpia. Mittava laajennushanke on juurivalmistunut,
jatalla hetkelld kauppakeskuksessa onyli200 myymalaa, erinomai-
nenvalikoima paivittaistavarakauppoja seka monipuoliset yksityiset
jajulkiset palvelut, muun muassa 6 000 nelidmetrin kokoinen Espoon
kaupungin palvelutori. Ison Omenan sydan on ravintolamaailma
M.E.ET (Meet, Eat, Enjoy, Together). Se on Suomen suurin, kaup-
pakeskuksen sisélle sijoittuva, yhtendinenravintola-alue, jossa on
lukuisia laadukkaita ravintoloita.

Vuokrattava pinta-ala100 900 m?
Myymaldiden lukumaéra 220

Vuosittainen kavijamaara 11,5 miljoonaa
Vuosimyynti 268,8 Me
Ympéristosertifikaatit:

BREEAM In-Use Very Good, LEED Platinum

Kaikki luvut: 3112.2017

KISTA GALLERIA

Tukholma Kista Galleria on Ruotsin suurimpia ja menestyksek-
kaimpid kauppakeskuksia, jonka vuosittainen kdvijamaara on

noin 18 miljoonaa. Kauppakeskuksessa on runsaasti myymaléita
jaravintoloita, elokuvateatteri, Tukholman toiseksi suurin
kirjasto, keilahalli, karting-rata sekéa paljon muita palveluita, kuten
paivakoti, terveyskeskus jahammasladkariasema. Kista Galleria
on enemman kuin kauppakeskus - se on ainutlaatuinen alueella
asuvien ja tydskentelevien ihmisten kohtaamispaikka seka julkisen
liikenteen solmukohta.

Vuokrattava pinta-ala 92 500 m?

Myymaéloiden lukum&ara 180

Vuosittainen kavijamaara 18,4 miljoonaa
Vuosimyynti186,6 Me
Vastuullisuussertifikaatti: BREEAM In-Use Good
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YDINKOHTEEMME JA
KEHITYSHANKKEEMME

LILJEHOLMSTORGET GALLERIA

Tukholma Liljeholmstorget Galleria on urbaani kauppakeskus
vauraan ja kaupunkielamaa sykkivan Liljeholmenin asuin-ja
toimistoalueen sydamessa, aivan Tukholman keskustan
kupeessa. Se sijaitsee kdtevastildhelld yhta Tukholman
vilkkaimmista metro-, bussi- jaraitiovaunuliikenteen sol-
mukohdista. Liljeholmstorget Galleriassa on laaja valikoima
myymaloita, palveluita, kahviloita jaravintoloita, ja kauppa-
keskus keskittyy etenkin muotiin, sisustukseen, urheiluun
javapaa-aikaan. Sielld on my6s erittain korkeatasoinen
paivittaistavarakauppa.

Vuokrattava pinta-ala
40600 m?

Myymaloiden

lukumaara 94
Vuosittainenkavijamaara
9,8 miljoonaa
Vuosimyynti157,8 Me
Ymparistosertifikaatit:
BREEAM In-Use Very Good,
LEED Platinum

OASEN

Bergen Oaseninsanotaanusein  Vuokrattavapinta-ala

olevan mukavan naapuruston 57000 m*
keskus. Sielts [5vt sl Myymaléiden
eskus. Sieltd [6ytyy myymala lukum3ars 68

tarjonnan liséksi monipuoliset
terveys-jakulttuuripalvelut.
Vuonna 2014 Oasenia laajennettiin
8000 nelidmetrilla. Sielld on noin
70 vuokralaista, muun muassa
Bergeninkaupungin terveyskes-
kus ja toimistoja.

Vuosittainen kavijamaara
4,4 miljoonaa
Vuosimyynti 98,9 Me
Ymparistosertifikaatti:
BREEAM In-Use
Excellent

Vuokrattava pinta-ala
33100 m?

Myymaldiden lukumé&éra 93
Vuosittainen kavijamaara
5,5 miljoonaa
Vuosimyynti112,0 Me
Ympéristosertifikaatti:
BREEAM In-Use Very Good

KOSKIKESKUS

Tampere Koskikeskus on Tampereen suurin ja monipuolisin kauppakeskus. Kaupungin
ydinkeskustassa sijaitsevassa kauppakeskuksessa on laaja valikoima erikoisliikkeita
japalveluita seka viihtyisid kahviloita ja ravintoloita.
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KEHITYSHANKKEEMME

K&ynnissi olevat kehityshankkeet

MOLNDAL
GALLERIA

- MODERNI

JA URBAANI
KAUPPAKESKUS

Suur-Géteborgin alue. Kehityshankkeessa
rakennetaan kokonaan uusi, paivittdiseen
asiointiin ja laajaanravintolatarjontaan
painottuva modernisekd urbaanikauppa-
. | T S . i keskus. Kauppakeskus sijaitsee nopeasti
""""m"”"nmﬂ[ﬁ N e ' | - il I kasvavan Mglpndalin keskJustassa mpon'lpuo-
& - ' " listen joukkoliikenneyhteyksien darella.
Se onkin luonteva kohtaamispaikka l&hella
tyoskenteleville ja asuville ihmisille.

Investointi: 60,0 (120,0) Me"

Vuokrattava pinta-ala: 0> 24 000 m?
Valmistuu:Q3/2018

Tavoiteltu sertifikaatti: BREEAM Very Good

I Sulkeissaoleva luku kuvaa hankkeen kokonais-
investointia, johonsisaltyy sovitut yhteisyrityksen
osakkeiden ostot.
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Investointi: 215,0 Me

Vuokrattava pinta-ala: 19 200 > 44 300 m?
Valmistuu:2021

Tavoiteltu sertifikaatti: BREEAM Excellent

LIPPULAIVA - KOKO LAHIYHTEISON
KAUPPAKESKUS

Espoo. Lippulaivalla on vakaa markkina-asema nopeasti kasvavan ja vauraan Espoonlahden alueen sydémessa.
Hankkeessarakennetaan kokonaan uusi, yli kaksi kertaa aiempaa suurempimodernija urbaani kauppakeskus.
Samankaton alta [6ytyvat my6s uusimetroasema ja bussiterminaali. Uudessa Lippulaivassa on noin 80 erilaista
myymalda, kahvilaa, ravintolaa ja muuta liikettd, kunnallisia ja terveyspalveluita seka paivakoti. Lippulaivaan
tulee maailman suurin kauppakeskukseen sijoittuva maalampélaitos, joka tekee Lippulaivasta léhes omavaraisen
l@mmityksessa ja viilennyksessa.

PIKKULAIVA
-SUOMEN
ENSIMMAINEN
POP-UP
KAUPPAKESKUS

Espoo. Uuden kauppakeskuksenrakenta-
misen ajaksi Citycon rakennuttitilapéisen
pop up -kauppakeskuksen Pikkulaivan. Se
varmistaa, ettd paikallisten asukkaiden
ldhipalvelut sailyvatja 23 Lippulaivan vuok-
ralaista pystyy jatkamaan lilkketoimintaansa
miellyttavissa tiloissa myds rakennushank-
keen aikana.

Rakennus on valmistettu kierrdtettavis-
td elementeistd, jotka on helppo kuljettaa
rekalla toiseen paikkaan sen jélkeen, kun
vaistotiloja ei enda tarvita. Tilapaisen
kauppakeskuksen 8300 nelicmetrid ovat
tayteenvuokratut.
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YDINKOHTEEMME JA
KEHITYSHANKKEEMME

Suunnitteilla olevat kehityshankkeet

OASEN - UUSI KOHTAAMISPAIKKA

Bergen. Oasensijaitsee Bergenin keskus-
tan [ahelld, nopeastikasvavalla alueella,
jonne rakennetaan lahitulevaisuudessa uusi
raitiotie ja uusia asuntoja. Cityconin tavoit-
teenaon tehdd Oasenista alueen asukkaiden
kohtaamispaikka. Kehityshanke kasvattaisi
vuokrattavaa pinta-alaanoin12 000
neliometrilla. Hankkeessarakennettava
uusi paasisaankayntiyhdistaisi kauppakes-

Arvioitu kokonaisinvestointi: 100 Me
Vuokrattava pinta-ala: 57 000 > 68 800 m?
Aloitus-/valmistumistavoite:2019/2022
Tavoiteltu sertifikaatti: BREEAM Very Good

kuksen entistd paremmin ymparoivaan kau-
punkiymparistoon. Lisaksi muutos toisi tilaa
uusille ankkurivuokralaisille jamahdollistaisi
laajemman kahvila- ja ravintolatarjonnan.

G0

TUMBA CENTRUM

- ENTlSTL Investoinnin
LAAJEMPI paakriteerit

2150 bps yli tuottovaatimuksen

MYYMALA- JA
PALVELUTARJONTA

Suur-Tukholman alue. Vastikaan uudistettu
Tumba Centrum sijaitsee Botkyrkan eteldosassa,
[dhijuna-aseman aheisyydessa. Citycon
suunnittelee Tumba Centrumin lisdlaajennusta,
jossakauppakeskus yhdistettdisiin uuteen
bussiterminaaliin. Samalla lisattaisiin myymala-,
terveyspalvelu-ja pysakaintitilojen tarjontaa.

50 prosentin tavoite
esivuokrausasteelle

Investointi: 40 Me

Vuokrattava pinta-ala: 23100 30 500 m?
Aloitus-/valmistumistavoite:2018/2020
Tavoiteltu sertifikaatti: BREEAM Very Good

TREKANTEN - MATKALLA
HUIPPULUOKAN
KAUPPAKESKUKSEKSI

Suur-Oslon alue. Trekanten on suosittu kohtaamispaikka
vauraalla Askerin kaupunkialueella. Sieltd [6ytyy moni-
puolisia ostosmahdollisuuksia ja terveyspalveluita. Kaup-

Arvioitu kokonaisinvestointi: 135 Me pakeskukseen onhelppo tulla, koska se sijaitsee hyvien

Vuokrattava pinta-ala:

23900~ 45000 m? joukkoliikenneyhteyksien darella. Suunniteltu laajennus
Aloitus-/valmistumistavoite: parantaisi myymal&- ja palvelutarjontaa, sisdédnkayntien
2019/2022 nakyvyyttaja houkuttelevuutta seka helpottaisi asiak-

Tavoiteltu sertifikaatti: yvyy J P

BREEAM Very Good kaiden liilkkumista kauppakeskuksessa.
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KISTA GALLERIA - YKSI
POHJOISMAIDEN VILKKAIMMISTA
KAUPPAKESKUKSISTA

Tukholma. Kista Galleria on Ruotsin suurimpia ja menes-
tyksekkaimpia kauppakeskuksia, jonka vuosittainen kavi-
jamaara on noin 18 miljoonaa. Kista Galleriassa on runsaasti
myymaldita jaravintoloita, elokuvateatteri, keilahallija
kunnallisia palveluita, joten se on paikallisyhteisénsa sydan.
Kauppakeskusta suunnitellaan laajennettavaksi metro-ja
bussiasemien suuntaan. Nain saataisiin entista sujuvammat
joukkolitkenneyhteydet. Laajennus toisi myds lisatilaa
uusille myymaléille, paivittaistavarakaupoille ja palveluille.
Suunnitelmaan siséltyy myds suurimaara asuntoja, toimis-
tojaja muita kuin vahittaiskaupan palveluita.

Arvioitu kokonaisinvestointi:
80Me"

Vuokrattava pinta-ala:
92500~ 105 000 m?
Aloitus-/valmistumistavoite:
2020/2023

Tavoiteltu sertifikaatti:
BREEAM Very Good

) Cityconin osuus 40 Me (50 %)

LILJEHOLMSTORGET GALLERIA
- HYVASTA ERINOMAISEKSI

Tukholma. Liljeholmstorget Galleria on vakiinnuttanut
asemansa yhteisonsa keskuksena, joka tarjoaa asiakkaille
monipuolisia ostosmahdollisuuksia ja terveyspalveluita
modernissa ja viihtyisdssa ymparistdssa. Kauppakes-
kuksesta on suorayhteys metroasemalle ja senvieressa
onbussiterminaaliin. Kauppakeskukseen suunnitellaan
laajennusta, joka vastaa alueen voimakkaaseen véhittais-
kaupan, kulttuuri-, kirjasto-, viilhde- jaravintolapalveluiden
sekd muiden palveluiden kysyntaan.

Arvioitu kokonaisinvestointi:
100 Me

Vuokrattava pinta-ala:
40600~ 64500 m?
Aloitus-/valmistumistavoite:
2020/2023

Tavoiteltu sertifikaatti:
LEED Platinum
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CITYCONSIJOITUSKOHTEENA

MIKSISIJOITTAA CITYCONIIN?

VAKAA LIIKETOIMINTAMALLI

JAHYVA OSINKOTUOTTO

* Hyvajakestavd osinkotuotto, tavoitteena maksaa yli 50 % tuloksesta
» Vakaanjakestdvankassavirran luominen suhdanteista riijppumatta
* Vahvarahoitusasema tase

FOKUSOITU STRATEGIA MUUTTUVASSA

TOIMINTAYMPARISTOSSA

* Keskitytaan suuriin, monipuolisiin kauppakeskuksiin kasvavilla
kaupunkialueilla, joilla on vahva vaestdpohja

* Painotutaan paivittaisen arjen palveluihin keskittyvaan vuokralais-
kantaan, joka pystyy kilpailemaan verkkokaupan kanssa

¢ Kasvatamme maaratietoisestisellaisten vuokralaisten osuutta,
joiden litketoiminta ei ole kovin altis verkkokaupan vaikutuksille

TASAPAINOINEN KIINTEISTOKANTA

» Vakauttajamittakaavaetuja hajautetulla pohjoismaiden
laajuisella kiinteistokannalla

» Toteutamme strategiaa, jolla pyritddn muuttamaan nykyista
kiinteistokantaa niin, ettd siind painottuvat entistd suuremmatja
laadukkaammat kiinteistdt

CITYCON SIJOITUSKOHTEENA

Pyrimme luomaan lisdarvoa osakkeenomistajille aktiivisen kiinteistékannan johtamisen ja
vahvistamisen seka tehokkaan rahoituksen avulla. Selke&n liketoimintamallin ja vahvan
taseen avulla pyrimme luomaan vakaata, ennakoitavaa ja suhdanteista riippumatonta
kassavirtaa seka takaamaan hyvén osinkotuoton osakkeenomistajillemme.

HOUKUTTELEVA OSINKOTUOTTO
%
6,5

5,5

4,5

15 16 17

VHallituksen esitykseen sisaltyy valtuutus
maksaayhteensd 0,13 euroa osinkoaja
pddoman palautusta.
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JOHTORYHMA

EI:] LUE LISAA
Lisatietoja

johtoryhméastédmme
hallinto-ja
ohjausjarjestelmaselvityksen
sivuilta12-13.

Marianne Hakonsen toimi Cityconin
markkinointi-ja brandijohtajana seka
yhtiénjohtoryhmén jasenend 31.12.2017
saakka.Hanjaipois yhtion palveluksesta
alkuvuodesta2018.

EERO SIHVONEN JURNHOEKSEMA  TOMLISIECKI MARCEL KOKKEEL = ANUTUOMOLA
Talousjohtaja, Operatiivinen johtaja Kiinteistokehitysjohtaja Toimitusjohtaja Lakiasiainjohtaja
varatoimitusjohtaja
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HALLITUS

31.12.2017

CHAIM KATZMAN BERND KNOBLOCH ARNOLD DE HAAN KIRSI KOMI RACHEL LAVINE
Hallituksen Hallituksen Hallituksen jasen Hallituksen jasen Hallituksen jdsen
puheenjohtaja varapuheenjohtaja

DAVID LUKES ANDREA ORLANDI CLAES OTTOSSON PER-ANDERS OVIN ARIELLAZOCHOVITZKY
Hallituksenjasen Hallituksenjasen Hallituksen jasen Hallituksen jdsen Hallituksen jdsen

Dj LUE LISAA
Lisatietoja hallituksestamme hallinto- ja ohjausjarjestelméaselvityksen

sivuilta 4-12.
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CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET

Suomi Piskaupunkiseutu

1.1SO OMENA, Espoo *
Vuokrattava pinta-ala
100900 m?
Ankkurivuokralaiset
K-Citymarket, Prisma, Lidl,
Palvelutori (Espoon kaupunki),
Finnkino, H&M, Zara
Myynti268,8 milj. euroa
Kévijamaara11,5miljoonaa

5.ISOMYYRI, Vantaa
Vuokrattava pinta-ala 11600 m?
Ankkurivuokralaiset Lidl,
Tokmanni, Cityvarasto

Myynti 9,3 milj. euroa
Kévijamaara N.A.

* BREEAM/LEED-ympéristosertifioitu

2. MYYRMANNI, Vantaa +
Vuokrattava pinta-ala 40 200 m?
Ankkurivuokralaiset
K-Citymarket, S-Market, Clas
Ohlson, Jysk, Alko

Myynti129,6 milj. euroa
Kavijamaara 8,0 miljoonaa

6. PIKKULAIVA
(LIPPULAIVA), Espoo
Vuokrattava pinta-ala 8300 m?
AnkkurivuokralaisetLid|,
K-Supermarket, Burger King,
Clas Ohlson

Myynti 26,0 milj. euroa
Kéavijamaara1,2miljoonaa

3. COLUMBUS, Helsinki
Vuokrattava pinta-ala20 700 m?
Ankkurivuokralaiset
K-Supermarket, S-market,

Clas Ohlson, Jysk, Tokmanni,
Alko, apteekki

Myynti76,6 milj. euroa
Kévijamaara 6,4 miljoonaa

7. HEIKINTORI, Espoo
Vuokrattava pinta-ala 6 250 m?
Ankkurivuokralaiset
Eurokangas, R-kioski
MyyntiN.A.

Kavijamaara N.A.

4. ARABIA, Helsinki
Vuokrattava pinta-ala15800 m?
Ankkurivuokralaiset S-Market,
K-Supermarket, Lidl, Alko,
apteekki, Tokmanni, H&M
Myynti 44,2 milj.euroa
Kévijamaara 2,7 miljoonaa
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Muu Suomi

8. TRIO, Lahti» 9. KOSKIKESKUS, 10. ISOKRISTIINA, 11. ISOKARHU, Pori 12. SAMPOKESKUS, 13.DUO, Tampere
Vuokrattava pinta-ala 45900 m? Tampere * Lappeenranta » Vuokrattava pinta-ala14 600 m? Rovaniemi Vuokrattava pinta-ala13100 m?
Ankkurivuokralaiset Cumulus, Vuokrattava pinta-ala 33100 m? Vuokrattava pinta-ala 34 300 m2 Ankkurivuokralaiset Vuokrattava pinta-ala14 500 m? Ankkurivuokralaiset S-Market,
K-Supermarket, H&M, Stadium, Ankkurivuokralaiset Pihlajalinna Ankkurivuokralaiset Sokos, Burger-King, H&M, Ankkurivuokralaiset Pentik, K-Supermarket, Lidl, Alko,
Kekéle, Lindex, Tokmanni Koskiklinikka, Intersport, Hotelli Lappee, Tokmanni, Intersport, IrtiMaasta Classic American Diner, Gina Tokmanni, Bonusapteekki
Myynti 43,8 milj. euroa Stadium, Lindex, Rivermax K-Supermarket, S-Market, Myynti18,2 milj. euroa Tricot, MODA, VeroModa, Myynti54,5milj. euroa
Kévijamadra 5,3 miljoonaa Myynti112,0 milj. euroa Terveystalo, Alko Kavijamaard 2,2 miljoonaa Jack&Jones, Fitness24Seven Kévijamaard 4,5 miljoonaa

Kavijamaara 5,5 miljoonaa Myynti 74,4 milj. euroa Myynti17,2 milj. euroa

Kéavijamaara 4,2 miljoonaa Kavijamaara1,9 miljoonaa

Viro

1. ROCCA AL MARE, 2. KRISTIINE KESKUS, 3. ALBERTSLUND 4.STRADET, Koge

Tallinna » Tallinna CENTRUM, Albertslund Vuokrattava pinta-ala15300 m?
Vuokrattava pinta-ala57600 m? Vuokrattava pinta-ala 44 000 m? Vuokrattava pinta-ala18 500 m? Ankkurivuokralaiset
Ankkurivuokralaiset Prisma, Ankkurivuokralaiset Prisma, Ankkurivuokralaiset Kvickly, Nordisk Film Biografer,

H&M, Debenhams, H&M, NewYorker, JYSK Albertslundin kunta, Imerco Bones, Butchers Kebab
NewYorker, Lindex Myynti104,8 milj. euroa Myynti 45,3 milj. euroa Myynti 4,3 milj.euroa
Myynti113,8 milj. euroa K&vijamasra 7,1 miljoonaa K&vijamaara 5,2 miljoonaa Kévijamaara N.A.

Kavijamaara 5,5 miljoonaa

* BREEAM/LEED-ympéristosertifioitu
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vy-

Norja Oslon alue

1. BUSKERUD 2.LIERTOPPEN, 3. TREKANTEN SENTER, 4.LINDERUD SENTER,
STORSENTER, Krokstadelva Lierskogen * Asker * Oslo #

Vuokrattava pinta-ala 30 900 m? Vuokrattava pinta-ala 25600 m? Vuokrattava pinta-ala 23900 m? Vuokrattava pinta-ala 20 900 m?
Ankkurivuokralaiset Coop, Ankkurivuokralaiset Meny, Kiwi, Ankkurivuokralaiset Meny, H&M, Ankkurivuokralaiset Coop Mega,
Vinmonopolet, H&M, Vinmonopolet, H&M, Europris Clas Ohlson Vinmonopolet, Elixia

Elkjep, Clas Ohlson Myynti 85,0 milj. euroa Myynti 70,2 milj. euroa Myynti 61,9 milj. euroa

Myynti 96,6 milj. euroa Kéavijamaara 2,0 miljoonaa Ké&vijamaara 3,1 miljoonaa Ké&vijamaard 2,1 miljoonaa

Kévijamaara1,8 miljoonaa

Muu Norja

DOWNTOWN

5. KOLBOTN TORG, 6. MAGASINET DRAMMEN, 7.DOWNTOWN, 8. OASEN KJOPESENTER, o@
Kolbotn + Drammen #* Porsgrunn + Fyllingsdalen » ,’ Q
Vuokrattava pinta-ala17700 m? Vuokrattava pinta-ala 15400 m? Vuokrattava pinta-ala 37800 m? Vuokrattava pinta-ala 57000 m? 2
Ankkurivuokralaiset Mega, Ankkurivuokralaiset Kiwi, Ankkurivuokralaiset Rema1000, Ankkurivuokralaiset Meny,
Vinmonopolet, H&M Starbucks XXL,H&M, Clas Ohlson, Kiwi, Vinmonopolet, W)
Myynti 61,0 milj. euroa Myynti 26,2 milj. euroa Home & Cottage, Bohus H&M, Jula, Elkjep c
Ké&vijamaara1,8 miljoonaa Ké&vijamaara 2,6 miljoonaa Myynti 69,0 milj. euroa Myynti 98,9 milj. euroa
Kéavijamaéara 2,2 miljoonaa Kévijamaard 4,4 miljoonaa

9. HERKULES, Skien » 10. STORBYEN, Sarpsborg # 11. HEIANE STORSENTER,

Vuokrattava pinta-ala 49 400 m? Vuokrattava pinta-ala 25500 m? Stord * QS
Ankkurivuokralaiset Meny, Ankkurivuokralaiset Meny, Vuokrattava pinta-ala 23 900 m?

Elkjop Megastore, XXL, GMAX, Vinmonopolet, H&M, SATS, Ankkurivuokralaiset Coop,

Mabelringen, H&M, Clas Ohlson Clas Ohlson, Egon Skeidar, Elkjep, Clas Ohlson

Myynti124,0 milj. euroa Myynti 59,6 milj. euroa Myynti 42,2 milj. euroa

Kavijamaara 3,4 miljoonaa Kavijamaara 2,4 miljoonaa K&vijamaara 1,2 miljoonaa

# BREEAM/LEED-ymparistssertifioitu VUOSIKATSAUS 37
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12. KILDEN
KJOPESENTER, Stavanger
Vuokrattava pinta-ala23100 m?
Ankkurivuokralaiset Coop Mega,
Vinmonopolet, H&M,

Clas Ohlson

Myynti 65,9 milj. euroa
Kéavijamaara1,5miljoonaa

18. STOVNER SENTER, Oslo
Vuokrattava pinta-ala 41800 m?
Ankkurivuokralaiset Meny,
Vinmonopolet, H&M

MyyntiN.A.

Kévijamaara 5,0 miljoonaa

24. TORVBYEN,

Fredrikstad

Vuokrattava pinta-ala15500 m?
Ankkurivuokralaiset Clas Ohlson
MyyntiN.A.

Kavijamaara 3,9 miljoonaa

BREEAM/LEED-ympéristssertifioidut

Norja Hallinnoidut kauppakeskukset

13. KREMMERTORGET,
Elverum

Vuokrattava pinta-ala19 400 m?
Ankkurivuokralaiset Meny, H&M,

Clas Ohlson
Myynti 38,2 milj. euroa
Kévijamaara1,1 miljoonaa

19. STRANDTORGET,
Lillehammer

Vuokrattava pinta-ala29 600 m?

Ankkurivuokralaiset Elkjop,

CCMat, Clas Ohlson, Plantasjen,

Monter, Sport1
MyyntiN.A.
Kavijamaara 2,2 miljoonaa

25. STADIONPARKEN,
Stavanger

Vuokrattava pinta-ala11100 m?
Ankkurivuokralaiset Meny,
Vinmonopolet, Rema1000
MyyntiN.A.

Kéavijamaara 0,9 miljoonaa

14. KONGSSENTERET,
Kongsvinger

Vuokrattava pinta-ala18300 m?
Ankkurivuokralaiset Meny, H&M,
Clas Ohlson, Expert

Myynti39,9 milj. euroa
Kévijamaara1,2 miljoonaa

20. HOLMEN SENTER,
Nesbru

Vuokrattava pinta-ala24 200 m?

Ankkurivuokralaiset Meny,
Vinmonopolet, H&M
MyyntiN.A.
Kévijamaara1,4 miljoonaa

26. MARKEDET,

Haugesund

Vuokrattava pinta-ala10 600 m?
Ankkurivuokralaiset
Vinmonopolet, H&M, Bunnpris
MyyntiN.A.

Kéavijamaara 0,9 miljoonaa

15.STOPP TUNE,
Sarpsborg

Vuokrattava pinta-ala12100 m?
Ankkurivuokralaiset Meny, XXL
Myynti 28,5 milj. euroa
Kavijamaara 0,9 miljoonaa

16.SJDSIDEN, Horten
Vuokrattava pinta-ala11200 m?
Ankkurivuokralaiset

Vinmonopolet, H&M, Clas Ohlson

Myynti 30,3 milj.euroa
Kévijamaara 0,9 miljoonaa

17. GLASSHUSPASSASJEN,
Bode

Vuokrattava pinta-ala2300 m?
Ankkurivuokralaiset Burger King
Myynti 6,3 milj. euroa
Kéavijamaara N.A.

21. TILLER TORGET,
Trondheim

Vuokrattava pinta-ala23700 m?
Ankkurivuokralaiset Meny,
Elkjop, G-MAX

Kavijamaara 1,3 miljoonaa

27.TORGET VEST, Drammen
Vuokrattava pinta-ala8 000 m?
Ankkurivuokralaiset Eurospar
Kavijamaara1,3 miljoonaa

22.CITYSYD, Tiller
Vuokrattava pinta-ala15500 m?
Ankkurivuokralaiset Coop, Obs,
H&M, Vinmonopolet,

Clas Ohlson, Cubus

MyyntiN.A.

Kéavijamaard 3,7 miljoonaa

28.SOLSIDEN, Trondheim
Vuokrattava pinta-ala14 000 m?
Ankkurivuokralaiset
Vinmonpolet, H&M,

Clas Ohlson

Myynti 53,6 milj. euroa
Ké&vijamaara 2,3 miljoonaa

Norja Vuokratut kauppakeskukset

23. CCDRAMMEN,
Drammen

Vuokrattava pinta-ala17300 m?
Ankkurivuokralaiset

Eurospar, KappAhl, Jernia,
G-Max, apteekki

MyyntiN.A.

Kéavijamaara N.A.

29. NAF-HUSET, Oslo
Vuokrattava pinta-ala 4 200 m?
Ankkurivuokralaiset XXL,
Dolly Dimples, Kaffebrenneriet
Myynti 26,1 milj. euroa
Kévijamaara N.A.
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Ruotsi Tukholman alue

1. KISTA GALLERIA,
Tukholma *

Vuokrattava pinta-ala 92500 m?
Ankkurivuokralaiset ICA,

Coop, Systembolaget, H&M,

JD Sports, Next, SF Bio,
O'Learys, library, health care
Myynti186,6 milj. euroa
Kavijamaara 18,4 miljoonaa

6. HOGDALEN

CENTRUM, Tukholman alue
Vuokrattava pinta-ala19 900 m?
Ankkurivuokralaiset Coop, ICA,
Systembolaget, Lindex, terveys-
asema, Kicks, JYSK, apteekki,
hammaslaakariasema
Myynti59,1 milj. euroa
Kavijamaara N.A.

* BREEAM/LEED environmentally certi ed

2. JAKOBSBERGS
CENTRUM, Tukholman alue #
Vuokrattava pinta-ala 43 000 m?
Ankkurivuokralaiset Coop,
Hemké&p, Systembolaget,

H&M, Lindex, KappAhl

Myynti 62,9 milj. euroa
Kévijamaara 5,8 miljoonaa

7.FRUANGEN

CENTRUM, Tukholman alue
Vuokrattava pinta-ala14 700 m?
Ankkurivuokralaiset Coop,
Hemkdp, Systembolaget,
Fitness24Seven, kirjasto,
terveysasema

Myynti 31,9 milj. euroa
Kavijamaara N.A.

3.LILJEHOLMSTORGET
GALLERIA, Tukholma
Vuokrattava pinta-ala 40 600 m?
Ankkurivuokralaiset ICA
Kvantum, Willy's, Systembolaget,
H&M, KappAhl, SATS,

Lindex, Cubus, Clas Ohlson,
O'Learys, healthcare
Myynti157,8 milj. euroa
Kéavijamaara 9,8 miljoonaa

8. AKERMYNTAN
CENTRUM, Tukholman alue
Vuokrattava pinta-ala10 300 m?
Ankkurivuokralaiset ICA, Lidl,
terveysasema, kirjasto, paivakoti
Myynti 28,8 milj. euroa
Kévijamaara1,8 miljoonaa

J

4.AKERSBERGA
CENTRUM, Tukholman alue »
Vuokrattava pinta-ala 28 400 m?
Ankkurivuokralaiset ICA,
Systembolaget, H&M,

Lindex, KappAhl

Myynti79,2 milj. euroa
Kéavijamaara 6,0 miljoonaa

5. TUMBA CENTRUM,
Tukholman alue

Vuokrattava pinta-ala 23100 m?
Ankkurivuokralaiset ICA, Lidl,
Systembolaget, H&M,

Lindex, KappAhl

Myynti 48,6 milj. euroa
Kéavijamaara 3,9 miljoonaa

Géteborgin alue

9. STENUNGSTORG

CENTRUM, Stenungsund *
Vuokrattava pinta-ala 35400 m?
Ankkurivuokralaiset Coop,
H&M, Systembolaget, Team
Sportia, KappAhl, apteekki,

Kjell &Kompani

Myynti 62,9 milj. euroa
Kévijamaara 3,3 miljoonaa
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-42 %
83 %
70 %

| %

ILMASTOVAIKUTUS BREEAM IN-USE

LAHTOTILANTEESTA SERTIFIOIDUT

2014 KAUPPAKESKUKSET

(:CO%e) o KAYVALLA ARVOLLA
MITATTUNA*

*Sisaltaa kolme kiinteistda, joissa sertifionti suoritettu, mutta niiden lopullisia
sertifikkaateja eivahvistettu Cityconille raportointiperiodin loppuun mennessa.

VUOKRALAISISTA YHTEISOA
TYYTYVAISIA SITOUTTAVAA
TAPAHTUMAA

UUSIUTUVAN ENERGIAN KAUPPAKESKUKSISTA
OSUUS JOUKKOLIIKENNE-
SAHKONKULUTUKSESTA o YHTEYKSIEN AARELLA

PYORA-
PARKKIPAIKKAA

KIINTEISTOJEN KASVIHUONE-
KAASUJEN OMINAISPAASTOT

(Vertailutasoon korjattu, kgCO,e/m?)
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ENERGIAN OMINAISKULUTUS
KAUPPAKESKUKSISSA

Vertailutasoon korjattu, kWh/m?
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CITYCONIN VASTUULLISUUSSTRATEGIA

Vuonna 2017 Citycon paivitti vastuul-
lisuusstrategiansa. Strategiassamme
pyritddn maarittamaan selkeat ja perustellut HIILINEUTRAALIUS SAAVUTETTAVUUS
vastuullisuusprioriteetit, jotka luovat arvoa
seka meille etta sidosryhmillemme. Ohjenuo-
ranamme on ollut etsid asioita, joihin voimme
vaikuttaa suoraan. Prioriteettimme kattaa
liketoimintaamme liittyvat nakokohdat ja
sidosryhmillemme, ymparistélle seka toimin-
tayhteiséillemme tarkeimmat teemat. Stra-
tegiassamme maaritetaan pitkan aikavalin,
vuoteen 2030 ulottuvat tavoitteet ja seuraa-
vienkolmen vuoden strategiset toimenpiteet,
jotka ohjaavat meitd kohti paatavoitteita. Uusi
vastuullisuusstrategiamme otetiin kayttéon
vuoden 2018 alussa.

Strategiamme perustuu on pitkdaikaisten
vastuullisuuslupauksiemme neljaan
prioriteettialueeseen:

MIELLYTTAVYYS JA
TURVALLISUUS

Hﬁr_——lh]m

ERINOMAINEN KAYTANNON TOTEUTUTS
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HIILINEUTRAALIUS

Véhennamme energiankulutustaja tuotam-
me enemman energiaaitse

Pitkdn aikavalin paatavoite: Cityconon
hiilineutraali vuoteen 2030 mennessa.

Strategian toimeenpano ldhivuosina:

» Kaikissakohteissa tuotetaan uusiutuvaa
energiaa omaan kayttdon.

* Vuoden 2020 loppuun mennessa Citycon
on pienentanyt nelidmetrikohtaista ener-
giankulutustaan 15 prosentilla (vuoden
2014 tasosta).

* Vuodesta 2018 alkaen kaikissa kohteissa
kadytetddn ainoastaan vihreaa sdhkoa.

* Vuodesta 2018 alkaen kahta prosenttia
nettovuokratuotoista vastaava summa
budjetoidaan arvoa lisdaviin energiain-
vestointeihin.

SAAVUTETTAVUUS
Kannustamme ihmisia kdyttamaan ymparis-
tdystavallisia tapoja litkkkua

Pitkan aikavilin pddtavoite: Kaikkiin
kohteisiimme on hyvét joukkoliikenneyhte-
ydet, ja kannustamme ihmisia kdyttdmaan
ymparistdystavallisia kulkutapoja. Vuoteen
2030 mennessa suurin osa kavijoistd kayttaa
joukkolitkennettd, polkupy6raa tai séhkdau-
toja tai saapuu kauppakeskukseen kavellen.

Strategian toimeenpano ldhivuosina:

» Kaikissakohteissa onsahkdautojenja
polkupydrien latausmahdollisuus.

» Kaikissa kohteissakannustetaan ihmisia
pydrailemaan ja testataan erilaisia py&-
railyd edistavid toimintatapoja. Parhaat
kaytdnnot levitetaan kaikkiin kohteisiin.

* Joukkolitkenneyhteyksia kehitetddn
tulevaisuutta ennakoiden yhdessa paikal-
listen sidosryhmien kanssa.

* Keskittymme raideliikenneyhteyksien
aarella sijaitseviin kauppakeskuksiin.

=l

MIELLYTTAVYYS JA TURVALLISUUS

Asiakkaat, vuokralaiset ja tyontekijat
viihtyvét kauppakeskuksissamme

Pitkdn aikavilin pdatavoite: Vuokralaisten

tyytyvdisyys turvallisuuteen, saamansa palve-
luun jameidan asiakaspalveluhenkisyyteemme

onjatkuvastiyli90 %.Lisdksikavijéiden
kauppakeskuksessa viettdma aika kasvaa.

Strategian toimeenpano ldhivuosina:

* Citycon toimii aktiivisestija tulevaisuutta
ennakoiden luodakseen alalle turvallisuut-

ta koskevan vakioidun toimintamallin.

* Nuortenyhteisty6-jaosallisuusprojekteja

kaynnistetaan ja erilaisia toimintatapoja
testataan. Parhaat kdytannét levitetdan
kaikkiin kohteisiin. Vuoden 2020 loppuun
mennessa kaikissa kohteissa onnuoria
osallistavia toimia.

¢ Tavoitteenaon, ettd kaikkikohteet
tarjoavat vuosittain tilojaan vastikkeetta
paikallisyhteisdjen, kansalaisjarjestdjen
japaikallistenyritystenkdyttéon jandin

edistdvat omistajuuden seka osallisuuden

tunnetta paikallisyhteisdssa.

ERINOMAINEN KAYTANNON
TOTEUTUS

Parhaat kdytannot vakiotoimintatavoiksi

Pitkan aikavilin pagtavoite: Citycon
toteuttaa parhaita vastuullisuuskaytantoja
selkedn suunnitelman mukaisestija seuraa
saavutettuja tuloksia.

Strategian toimeenpano ldhivuosina:

¢ Vastuullisuustyélle asetetaan henkilo-
kohtaiset tavoitteet Cityconin tyontekijoille.

e Vastuullisuustoimienroolitjavastuut ovat
selkeat. Kaikissa kohteissa listataan opitut
asiat selkedsti, raportoidaan tuloksista
jaotetaan parhaat kdytanndt aktiivisesti
kadyttoon.

* Vuoden 2020 loppuun mennessa kaikki
kiinteistémme ovat BREEAM In-Use
sertifioituja vahintaan Good-tasolla.

 Kaikille uusille kehityshankkeille hankitaan
ymparistosertifikaatti.

+ Citycon palkitsee vuosittain toimen-
piteet, jotka parhaiten tukevat yhtién
vastuullisuusstrategiaa (palkinto voidaan
mydntad esimerkiksivuokralaisille tai
yhteis6hankkeille).

* Kaikkicityconlaiset voivat kdyttaa yhden

paivan vuodessa vapaaehtoistyohon City-
coninkauppakeskuksissajdrjestettdvissa
yhteistja hyddyttavissa tapahtumissa.
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VASTUULLINEN KAUPPAKESKUS

Rakennukset aiheuttavat suuren osan maailman hiilidioksidip&astdista ja energiankulutuksesta. Kauppakeskukset vaikut-
tavat myds paikallisyhteissihinsd monin tavoin. Cityconin tavoitteena on tehdd enemman kuin vain oma osansa kestévén
kehityksen edistdmiseksi. Kestéva kehitys on olennainen osa péivittaista toimintaamme - téssa joitakin esimerkkeja.
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LAHELLA JA HELPPO TULLA
Kauppakeskukset ovat kaupunki-
alueilla lahelld asiakkaita ja erin-
omaisten joukkoliikenneyhteyksien
aarelld. Lahijuna- jametroasemat
seka bussipysakit ovat kauppakes-
kuksissa tai niiden lahella.

Wt e MX oo **FROP

YMPARISTOYSTAVALLISET JA
TERVEYDELLE VAARATTOMAT
MATERIAALIT

Vahdhiiliset materiaalit ja kierrd-
tetyt rakennusosat pienentdvat
rakennuksen hiilijalanjdlked. Kay-
tettdviin rakennusmateriaaleihin
panostaminen varmistaa myos
hyvdn sisdilman laadun.

s

YMPARISTOYSTAVALLISIA JA
TERVEELLISIA TAPOJA LIIKKUA
Laajat pyoraparkit ja hyvat jalan-
kulkuyhteydet mahdollistavat
asioinnin ilman autoa. Sahko-
autojen ja polkupydrien pysa-
kdintipaikat sekd latauspisteet
kannustavat kayttamaan ymparis-
tdystavallisia kulkuneuvoja.

=

TURVALLISUUS

Turvallisuus otetaan huomioon

niin kauppakeskuksen suunnitte-
lussa kuin rakennusmateriaalien ja
tekniikan valinnoissa. Turvatoimet
suunnitellaan ja testataan, ja kaup-
pakeskuksen johto saa turvallisuus-
koulutusta. Vartijat koulutetaan toi-
mimaan ennakoivastija estdmaan
nain hairidtilanteiden paheneminen.

ENERGIATEHOKKAAT JA
VETTA SAASTAVAT RATKAISUT
Monet isot ja pienet tekniset ratkai-
sut vahentavat energiankulutusta:
tehokas [dmmdn talteenotto tek-
nisistd jarjestelmistdja laitteista,
yleisten alueiden ja myymaldiden
LED-valaistus seka optimoitu
ilmastointi. Vahan vetta kuluttavat
vesikalusteet ja wc-istuimet seka
vedettdmat urinaalit sadstdvat sekd
vettd ettd energiaa.

N+
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PAIKALLINEN VUORO-
VAIKUTUS JA LAHIPALVELUT
Kauppakeskus on osa paikallis-
yhteis6a, ja sieltd [6ytyy erilaisia
palveluita, kuten terveyskeskus,
kirjasto, teatteri, lasten leikkialue
tai hiljentymispaikka. Kauppakes-
kus on enemman kuin ostospaikka,
se on ldhialueen asukkaiden paikal-
linen kohtaamispaikka.

L A B

ENERGIANTUOTANTO
Kauppakeskukset tuottavat osan
tarvitsemastaan energiasta paikal-
lisestija ilman fossiilisia polttoainei-
ta. Katolle asennetut aurinkopanee-
it tuottavat sahkdd ja varjostavat
rakennusta niin, ettd jadhdytyksen
tarve kesdaikaan pienenee. Maalam-
p6a hyddyntavat [ammitys ja viilen-
nys vahentévat ostettavan [dmman
jakylman tarvetta.

»

‘

ESTEETTOMYYS

Esteettomyys tarkoittaa litkun-
taesteisten, nuorten, ikddntynei-
den, lasten ja perheiden tarpeiden
huomioon ottamista. Naissa asiois-
sa kdydaan jatkuvaa vuoropuhelua
[dhialueen asukkaiden ja muiden
sidosryhmien kanssa.

I" o0
JATEHUOLTO JA YLLAPITO

Hyvin suunniteltu ja toteutettu ja-
tehuolto vastaa vuokralaisten seka
kavijoiden tarpeita. Jatteita voi va-
hentdd, uudelleenkayttda, kierrat-
taa ja havittaa kestdvan kehityksen
periaatteiden mukaisesti.

VIHERKATTO

Viherkatto on kaunis, mutta siita on
myds kdytannon hyétya: se eristaa
javahentaa ndin seka ldmmityksen
tarvetta talvella etta jadhdytyksen
tarvetta kesalla. Viherkattoihin
imeytyy sadevettd, mika helpottaa
hulevesien hallintaa rankkasateella.
Ne parantavat ilmanlaatua suodatta-
malla ilmansaasteitaja voivat tukea
luonnon monimuotoisuutta.
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VASTUULLISUUDEN PAINOPISTEET

MITEN MAARITIMME VASTUULLISUUDEN
PAINOPISTEET?

Citycon haluaa tarjota parhaat liiketilat ja
pdivittdiset ostoseldmykset urbaaneissa
kauppakeskuksissa Pohjoismaissa. Tama
onnistuu vain, jos kehitdmme ja piddmme
ylla taloudellista vakautta sekd menesty-
vaa liikketoimintaa. Cityconin vastuullisuus-
tydlla vahvistetaan sidosryhmdsuhteita,
jasevoituottaaarvoa lilketoiminnalle,
parantaa taloudellista suorituskykya ja
tehostaariskienhallintaa.

Olemme mééritelleet sidosryhmiksimme
ne tahot, joihin toimintamme vaikuttaa tai
saattaa vaikuttaa ja jotka voivat vaikuttaa
omien tavoitteidemme toteutumiseen. Nain
madriteltyja sidosryhmidamme ovat maari-
telleet kuluttajat, vuokralaiset, henkiléstd,
sijoittajat, analyytikot ja osakkeenomista-
jat, yhteistyokumppanit, paikallisyhteisdt,
kunnat ja tiedotusvalineet sekd kansa-
laisjarjestot ja toimialajarjestot. Toimiva
vuorovaikutus meidan ja sidosryhmiemme
valilla lisaa lapinakyvyyttd, edistaa
tavoitteidemme toteutumista, vahvistaa
molemminpuolista ymmarrysta ja muodos-
taayhteisen oppimisprosessin.

SIDOSRYHMIEN

HUOMIOON OTTAMINEN
VASTUULLISUUSSTRATEGIASSAMME
Citycon toteuttivastuullisuusasioiden
olennaisuusarvion ensimmaisen kerran

vuonna2009. Arviota on tamén jalkeen
tarkastettu seka Cityconissa siséisestiettd
sidosryhmatutkimusten avulla. Arvioon
ontehty paivityksia vuosina 2014 ja 2015.
Olennaisuusarvio paivitettiin vuonna 2017
Cityconin vastuullisuusstrategian paivityk-
senyhteydessa.

Cityconin vastuullisuustiimi tunnisti
vastuullisuusstrategian kannalta olennaisia
nakdkohtia yhtién johdon tyopajoissa, mer-
kittavimpien vuokralaisten, sijoittajienja
kuntatoimijoiden syvahaastatteluilla seka
kaikille cityconlaisille suunnatulla vastuul-
lisuustutkimuksella. Lisaksi sisallytimme
vastuullisuuteen liittyvia kysymyksid
kaikille vuokralaisillemme tehtavaan vuok-
ralaiskyselyyn. Vuonna 2018 laajennamme
vastuullisuuskyselyn kohderyhmaksi
kauppakeskustemme asiakkaat.

Vastuullisuustydmme painopisteiden
tunnistamisessa kolme keskeisintd kysy-
mysta olivat "Miten voimme luoda arvoa
vastuullisuudella?”, "Miké on tdrkedd litke-
toimintamme kokonaisuuden kannalta?” ja
"Mihin asioihin voimme vaikuttaa suoraan?”.
Prosessissa tunnistimme suuren joukon
meille ja sidosryhmillemme tarkeita vas-
tuullisuusasioita sekéd paivittaiseen liikketoi-
mintaamme liittyvia toimia. Koska joidenkin
asioiden osalta vaikutusmahdollisuutemme
ovat vdhaisia ja toisaalta kaikilla asioilla ei

ole suurta vaikutusta, laadimme tiivistetyn
listan tarkeimmista teemoista.

Seuraamme ja arvioimme tavoitteitamme
jatkuvastisuhteessakansainvalisiin
aloitteisiin, kuten vuonna 2015 julkaistuihin
Yhdistyneiden kansakuntien kestdvdn
kehityksen tavoitteisiin.

Kaikkimatriisissa esitetyt teemat on arvi-
oitu tarkeiksi. Teemojen sijoittuminen matrii-
siin perustuu niiden vaikutuksiin ja sisdiseen
seka ulkoiseen toimintaymparistoon.

Cityconinjohtoryhma onkasitellytja
hyvaksynyt seka vastuullisuusstrategian
ettd prioriteettimatriisin. Tdssaraportissa
esitetyt GRI-tunnusluvut on valittu olennai-
suusarvion tulosten perusteella. Olennaisten
nakokohtien lisaksi Citycon raportoi
tietyista muista vastuullisuusasioista, koska
ne ovat tarkeita ulkoisille sidosryhmille
taivastuullisuusraportoinnin jatkuvuuden
kannalta. Cityconin olennaisiksi maarittamat
nakokohdat esitetaan seuraavassa matrii-
sissa. Asiat, jotka on madritetty strategises-
titdrkeiksivastuullisuustydmme kannalta,
esitellddn vastuullisuusstrategiassamme, ja
niita kasitellaan kohdassa "Vastuullisuuspri-
oriteettimme”. Strategisen merkityksensa
vuoksinama asiat ovat vastuullisuustyom-
me painopisteitad lahitulevaisuudessa.
Juurindissa asioissa voimme luoda eniten
lisdarvoa vastuullisuudella. Muita tarkeitd

OLENNAISIA NAKOKOHTIA
TUNNISTETTAESSA
OTETAAN HUOMIOON
SEURAAVAT TEKIJAT:

1) sidosryhméatutkimusten ja haas-
tattelujen yhteydessd havaitut
nakokohdat

2) strategiset linjaukset

3) riskienhallintaohjelma

4) siséisen jaulkoisen toimintaympéa-
ristén muutokset (kuten trendit)

5) toimialan parhaat kaytannét ja
verrokit

6) kestavan kehityksen viitekehys

7)raportoinnin laajuutta koskevat
periaatteet.

vastuullisuusasioita kdsitelldan kohdassa
"Muut vastuullisen kauppakeskustoimijan
perusperiaatteet”. Ne ovat Cityconin vas-
tuullisen liikketoiminnan perusta, mutta niita
eikasitella vastuullisuusstrategiassamme.

VASTUULLISUUSSELVITYS 7
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PRIORITEETTIMATRIISI

CITYCONILLE OLENNAISET NAKOKOHDAT OLENNAISET NAKOKOHDAT
SIDOSRYHMITTAIN
1. W Asrimmiisen tirked VUOKRALAISET
litketoiminnan kannalta, e Terveellisyysjaturvallisuus

e Saavutettavuus

* Kierrdtysjajatehuolto

* Vuorovaikutus paikallisen
yhteisénkanssa

viliton vaikutusmahdollisuus

» Energiatehokkuus jahiilijalanjalki

» Kauppakeskustenterveellisyys
jaturvallisuus

HENKILOSTO

* Hyvatyonantaja

* Vuokralaistentyytyvdisyys
* Energiatehokkuus

2. B Rsrimmiisen térkei
litketoiminnan kannalta,
epdsuora vaikutusmahdollisuus
* Saavutettavuus - keskeinen sijainti,
hyvatjoukkolilkenneyhteydet ja
ympaéristoystavalliset tavat liikkkua
* Vuokralaistyytyvaisyys
ja-yhteistyd

ANALYYTIKOT JASIJOITTAJAT

* Vuorovaikutus paikallisen
yhteisénkanssa

* Energiatehokkuus ja hiilijalanjalki

» Eettisyysjalapindkyvyys
liketoimintatavoissa

3. [ Erittin tirked lilkketoiminnan kannal-
ta, suora vaikutusmahdollisuus
* Vuorovaikutus paikallisen
yhteisénkanssa
* Hyvdtyonantaja

KUNNAT JA KAUPUNGIT

* Vuorovaikutus paikallisen
yhteisénkanssa

* Energiatehokkuus ja hiilijalanjalki

e Saavutettavuus

4. Tirkei lilkketoiminnan kannalta,
viliton vaikutusmahdollisuus
e Vastuullinenrakentaminenja
ympaéristoystavalliset kiinteistot
* Eettisyysjalapinakyvyys
liketoimintatavoissa

Olennaisuusarviossamme tunnistamme ja asetamme
térkeysjarjestykseen seka meille etts sidosryhmillemme tarkeits
nakokohtia sen mukaan, miten tarkeita ne ovat liketoiminnan
kannalta ja millaiset mahdollisuudet meills on vaikuttaa niihin,

VASTUULLISUUSSELVITYS 8
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JATKUVAA VUOROPUHELUA
SIDOSRYHMIEN KANSSA

Meille on ensisijaisen tarkeaa toimia
yhteistydssa paikallisten asukkaiden, vuok-
ralaisten, kuntien ja kavijéiden kanssa niin
kauppakeskuksissamme kuin niita ymparoi-
vissa yhteisoissakin. Sitoudumme tiukkoihin
eettisiin periaatteisiin ja pyrimme tekemdan
kauppakeskuksistamme hiilineutraaleja,
saavutettavia, miellyttaviaja turvallisia ym-
paristdja kaikille kavijoille. Tavoitteenamme
onkehittaa jatkuvastiuusia tapoja edistaa
vuorovaikutusta sidosryhmiemme kanssa
jaottaa paremmin huomioon siina esiin
nousseita seikkoja.

Paivittaiseen toimintaamme kuuluu
useita eritapoja kuunnella sidosryhmi-
dmme. Tapoja tahan ovat esimerkiksi
asiakaspalaute ja sithen vastaaminen
seka paikallisten asukkaiden kuuleminen
kehityshankkeiden yhteydessa. Lisaksi
kutsumme paikallisia asukkaita mukaan
kauppakeskusten avajaisjuhlallisuuksiin.

Vuorovaikutus sidosryhmien
kanssa toteutui vuonna 2017 monin eri
tavoin. Kuluttajasektorilla jatkoimme
kanta-asiakasohjelmamme kehittamista:
pyrimme saamaan sille lisaa kayttajia seka
varmistamaan, etta se tuottaa asiakkaille
entistd enemman hyotya. Digitaaliseen
kanta-asiakasohjelmaamme liittyi100 000
uuttajasentd, javuoden lopussajasenmaara

olijo700 000. Uskomme, ettd digitaalisen
kanta-asiakasohjelmamme kehittdminen on
keskeinen keino sujuvoittaa asiakaspolkua
jasamalla parantaa kykydmme kilpailla
verkkokaupan kanssa. Saimme miltei 2 500
asiakaspalauteviestia verkkosivujemme ja
digitaalisen kanta-asiakasohjelman kautta.
Vuokralaisille teimme tyytyvaisyyskyse-
lyitd ja osallistuimme useisiin vahittaiskaup-
pa-jakiinteistdalan seminaareihin. Citycon
yllapitaa jatkuvaa aktiivista vuoropuhelua
padomamarkkinatoimijoiden eli esimerkiksi
vahittaiskauppa-alan sijoittajien, institutio-
naalisten sijoittajien ja analyytikoiden kans-
sa. Cityconin tavoitteena on avoinjajatkuva
padomamarkkinaviestinta, jonka kanavia
ovat porssitiedotteet, talousraportitja muu
raportointi. Lisdksi Citycon keskustelee
sijoittajien kanssajohdon ja sijoittajien
valisissd tapaamisissa, konferensseissaja
sijoittajatapaamiskiertueilla, yhtidkokouk-
sissa sekd pddomamarkkinapdivilla. Vuonna
2017 tapasimme yli120 rahoituslaitosten
edustajaa ja osallistuimme 13 konferenssiin
jamuuhun tapahtumaan. Toukokuussa 2017
jarjestimme Espoossa institutionaalisille
sijoittajille pddomamarkkinapaivén, jossa
annoimme heille katsauksen strategisista
suuntaviivoista. Cityconin sijoittajaviestintd
koordinoikaikkea sijoittajatoimintaa, ja sen
tavoitteena on kohdella kaikkia padoma-
markkinatoimijoita tasapuolisesti.

Tarjosimme sidosryhmillemme vastuulli-
suusasioita koskevan syvallisen katsauksen
vastuullisuusselvityksessédmme ja osallis-
tuimme GRESB-ja CDP-kyselyihin. Osallis-
tuimme myds toimialajarjestdjen toimintaan
jakeskustelimme kansalaisjdrjestdjen
kanssa erifoorumeilla ja eri hankkeisiin
liittyen. Jarjestojd olivat esimerkiksi EPRA
(European Public Real Estate Association),
Yritysvastuuverkosto FIBS, GBC Suomiry,
NCSC (Nordic Council of Shopping Centres),
ICSC (International Council of Shopping
Centres) seka Nuorten Palvelury.

LISATIETOA AIHEESTA
Lue lisa sidosryhmayhteistydstamme
stvuilta16-17.

=
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On erittdin tarke&s, ettd
jatkamme
kauppakeskustemme
muuttamista urbaaneiksi
kohtaamispaikoiksi, joissa
kaupalliset toiminnot ja
yhteiséllisyys yhdistyvét.
Meidan tulisi toimia
kaupunkiympéristén
kehittajana ja suhtautua
ennakkoluulottomasti
my&s muihin kuin
véhittaiskaupan alan
palveluihin ja erilaisiin
asioinnin helppoutta seké
yhteisollisyytta lisdaviin

kokeiluihin.”

-Marcel Kokkeel,

toimitusjohtaja
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Vastuullisuus on erottamaton osa toiminal-
lemme, taloudelliselle tuloksellemme ja si-
dosryhmillemme tuotettua arvoa. Cityconin
strategiana onluodaarvoasidosryhmilleen
oikeankiinteistékannan ja sen kehittdmisen
seka vahittaiskaupan asiantuntemuksen
avulla. Naitd tukee vahva padomapohja.
Taman tavoitteen saavuttaminen edellyttds,
ettd kehitdmme jajohdamme kauppakes-
kuksia niin, ettd ne pystyvat mukautumaan
megatrendeihin ja ovat toiminta-alueidensa
muutosvoimia. Vastuullisuusstrategiamme
jatulevienvuosientoimenpiteet sen saavut-
tamiseksiohjaavat kaikkien cityconlaisten
vastuullisuuteen liittyvad toimintaa.

Meille tarkeat vastuullisuuden teemat
integroidaan yhtion kokonaisstrategiaan ja
liiketoimintaan. Tavoitteenamme on tehda
kestavésta ajattelustaja toiminnastayritys-
kulttuurimme luontaisia tavaramerkkeja.

Kaytdnndssa liikketoiminnan tukena ovat
konsernitoiminnot, kuten vastuullisuus-,
viestinta-, markkinointi-, talous-, akiasiain-
jahenkildstohallinto. Ne tekevat laheista
yhteisty6td operatiivisen liikketoiminnan
kanssa.Naista toiminnoista vastaavat
johtajat toimivat suoraan toimitusjohtajan
tai operatiivisen johtajan alaisuudessa.

Vastuullisuuden johtamisen tavoitteena
onvalttad ymparistovaikutusten aiheut-
tamistaja pienentaa liikketoimintamme
negatiivisia ymparistdvaikutuksia seka
vahvistaa positiivisia sosiaalisia ja
taloudellisia vaikutuksia. Globaalista
nakdkulmasta tavoitteemme on minimoida
ilmastovaikutuksemme ja edistaa kestdvaa
kaupunki- seka yhteistkehitysta.

Oheisessa taulukossa esitetaan, miten
johtamistapaamme toteutetaan olennaiste
nakokohtien osalta.

VASTUULLISTA YRITYSKULTTUURIA RAKENTAMASSA

n

LISATIETOA AIHEESTA

Kuvaus tavastamme luoda lisdarvoa on vuosikatsauksen sivuilla 14-15.

Lisatietoa siits, miten megatrendit vaikuttavat liketoimintaamme, on vuosikatsauksen sivuilla 8-9.
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JOHTAMISTAVAN KUVAUS

PRIORI-
TEETIT

ENERGIATEHOKKUUS, VASTUULLINEN
HIILIJALANJALKI, SAAVUTETTAVUUS KAUPPA- ALIHANKINTAKETJUN

VASTUULLINEN RAKEN- SEKAVUOROVAIKUTUS VUOKRALAISTEN ~ KESKUSTEN HALLINTA, EETTISYYS JA
TAMINEN JAYMPARISTO-  PAIKALLISEN TYYTYVAISYYSJA TERVEELLISYYS JA - LAPINAKYVYYS
YSTAVALLISET KIINTEISTOT  YHTEISON KANSSA  YHTEISTYO TURVALLISUUS  HYVA TYONANTAJA LIKETOIMINTATAVOISSA

Johtamis- Cityconin strategia, tavoitteet ja vastuullisuusstrategia maarittelevat vastuullisuuden johtamiskaytantsjamme.
kdytantémme Vastuullisuusstrategiassa maéritellyt tavoitteet ja toimet on integroitu osaksi kauppakeskusjohtamisen seké kiinteistdkehityksen paivittista toimintaa.
Vastuullisuustiedot ovat osa yhtién kvartaaliraportointia. Paivittdinen vastuullisuuden johtaminen perustuu seuraaviin periaatteisiin:
* Noudatamme ympéristévastuuta kaikissa toiminnoissamme ja varaudumme lainsd&ddannén muutoksiin.
* Kehitamme vastuullisuuskaytantsjen hallintaa, johtamista ja raportointia jatkuvasti. Jaamme parhaita kaytantsja.
* Edellytamme yhteistydokumppaniemme toimivan Cityconin vastuullisuustavoitteiden toteutumista tukevalla tavalla.
+ Ohjaamme henkilésts& vastuullisuuteen tavoitteiden asettamisen, koulutuksen ja sisgisen viestinnan avulla.
* Toimimme eettisesti ja vastuullisesti toimintaperiaatteidemme (Code of Conduct) mukaan seké pyrimme varmistamaan, ett4 kaikki likekumppanimme noudattavat
toimintaperiaatteitamme tai sitovuudeltaan vastaavia, tinkimattdmis eettisid periaatteita.
Sosiaalisten vaikutustemme hallinnointitapa kulminoituu henkilsstdjohtamiseen ja eettisten periaatteiden seka hyvien hallintotapojen edistamiseen koko arvoketjussa.
Tuemme ja ohjaamme johtamista henkilsstéstrategian seka yhteisten HR-prosessien avulla.
Tulosjohtamisprosessillamme on keskeinen merkitys siing, ettd vihittaiskaupan asiantuntijamme tayttévét sitoumuksemme sidosryhmillemme sek3 yhteiséille, joissa toimimme.
Johtamisen  Viltdmme ilmastovaikutusten aiheuttamista Edistamme kestévien kaupunkienja Kehitdmme vuokralaisyhteistyété ja -viestintds. Varmis-  Vahvistamme tydntekijakokemusta.  Noudatamme sovellettavia lakeja, magrayk-
padmasra ja pienenndmme ilmastovaikutuksiamme.  yhteisdjen rakentamista sekd pie-  tamme tydntekijdiden, vuokralaisten ja kavijsiden turvalli-  Mahdollistamme tysntekijsille sid ja eettisid periaatteita johdonmukaisesti.
Lissdmme uusiutuvan energian kayttsa nennamme kauppakeskuslikenteen suutta laaja-alaisella ja tinkiméattomalla yhteistyslls. tilaisuuksia ammatilliseen kasvuunja ~ Olemme luotettava kumppani kaikissa yhtei-
ja tuotantoa sekd pienenndmme yhtién ilmastovaikutuksia. tarjoamme kaikille terveellisen, turval-  sdissé ja kaikessa liketoiminnassamme.
toiminnan negatiivisia ympaéristdvaikutuksia. lisen ja keskingiseen kunnioitukseen
perustuvan tydympariston.
Linjauksetja Noudatamme yritysten energiakatsel-  Saavutettavuus on osa kiinteis-  Vuosittaisessa vuokralaisten ~ Cityconilla on toimintaohjeita Meilld on useita toimintaperiaatteitaja  * Cityconin toimintaperiaatteissa (Code
sitoumukset  muksia koskevaa lainsdadantsa. tékantamme ydinkriteeria: pda-  tyytyvaisyystutkimukseen ja niihin liittyvaa koulutusta, —ohjeistuksia, joilla kannustetaan johtoaja  of Conduct) maaritelldan yhtisn eettiset
Olemme mukana kiinteistdalan energia-  kaupungeissa ja kasvukeskuksissa sisaltyy useita eri seikkoja, ~ esimerkiksi kriisien varalta.  henkiléstda toimimaan yhtenaisesti: periaatteet ja liketoiminnan normit.
tehokkuussopimuksessa 2017-2025. sijaitseviin kauppakeskuksiimme  kuten yhteistydn sujuvuus,  Erilaiset kehitysprojektitja ¢ henkiléstéstrategia o Sevallemime Busmess Codle off Condluct
Toimintaamme ohjaavat energiate- on hyvét joukkolikenneyhteydet, ja Cityconin kauppakeskustii-  yhteistyskumppanuudet o tasa-arvosuunnitelma ~toimintaohjeita kaikissa merkittaviss3
hokkuutta, hiilijalanjalked, uusiutuvan niiss& on tarjolla my&s kunnallisia, mien toiminta, vuokralaisten auttavat meits varmistamaan . tydsuojelun toimintachjelma liikesuhteissamme ja edellytamme toi-
energian kéyttb'a:ja rakejnussertifikaatteja sivisFys—ja terveydenhuoltopal- tyytyv:a'isyyf kauppakeskug kauppékeskustemme o sk GODE mittajiltamme Cityconin omien tai sito-
koskevat strategiset tavoitteet. veluita. ten tarjoamiin markkinointi-  turvallisuutta. « linauksia henkilstén tvsss vuudeltaan vastaavien, tinkimattémien
Uudet rakennukset: Kaikille uusille Kaytdamme yhteisdtydn suuntaa-  ja muihin palveluihin seka . Jau s'|a en |os'on y0ssa eettisten periaatteiden noudattamista.
kehityshankkeille hankitaan ympéristdys- misen apuna sen sisaltsja ohjaavaa vastuullisuusasiat. Tulokset Jak‘sam|sen tukemAlseerhw, mukaf'an
tavillisen rakentamisen sertifikaatti. sisdista tarkastuslistaa. auttavat Cityconia l6ytamaan e kuhtoutum!senja VR
Ulkoisten ympéristsluokitusperiaatteiden Toimintamme sosiaalisia kehityskohteita, parantamaan st e i
lisaksi Cityconilla on kaytéssa myos ja taloudellisia vaikutuksia toimintaansa ja mittaamaan * toimintaperiaatteet (Code of
sisdisia ohjeistuksia. mitataan seuraamalla muutamia  tehtyjen kehitystoimenpitei- Conduct)
Olemassa olevat rakennukset: Kay- tunnuslukuja, kuten paikallisesti ~ den tuloksellisuutta. * yrityksen arvot.
téssd on sisaisia ohjeistuksia ja ulkoisia luotujen tydpaikkojen maaras ja One Citycon -yhteistydryhmé ja
vertailulukuja. Vuoden 2020 loppuun yhteisétapahtumien maaraa. paikalliset tyssuojelutoimikunnat ovat
menness4 kaikki kiinteistsmme ovat my®s osoituksia sitoutumisestamme
BREEAM In-Use -sertifioituja vahintaan yhteistyshon henkildstdmme kanssa.

Good-tasolla.
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ENERGIATEHOKKUUS, VASTUULLINEN
HIILIJALANJALKI, SAAVUTETTAVUUS KAUPPA- ALIHANKINTAKETJUN
VASTUULLINEN RAKEN- SEKAVUOROVAIKUTUS VUOKRALAISTEN  KESKUSTEN HALLINTA, EETTISYYS JA

PRIORI-  TAMINENJAYMPARISTO-  PAIKALLISEN TYYTYVAISYYSJA TERVEELLISYYS JA - LAPINAKYVYYS
TEETIT  YSTAVALLISETKIINTEISTOT ~ YHTEISONKANSSA  YHTEISTYO TURVALLISUUS  HYVATYONANTAJA LIKETOIMINTATAVOISSA

Tavoitteetja Vuoden 2017 keskeiset tavoitteet ja tulokset on esitetty vastuullisuusselvityksen sivuilla 2-3.
toimenpiteet Cityconin vastuullisuusstrategia, pitkdn aikavalin paatavoitteet ja seuraavien vuosien strategiset tavoitteet on esitetty vastuullisuusselvityksen sivuilla 3=4 ja vuosikatsauksen sivulla 21.

Resurssitja  Liiketoiminnan tukena on konsernitason  Liiketoiminnan tukena ovat konsernitoiminnot, kuten vastuullisuus-, talous-, lakiasiain-, markki- Henkildstsjohtaja vastaa siits, ettd  Lakiasiainjohtajan vastuulla on varmistaa,

vastuut koordinaattori. Vastuullisuusasioista, laki- nointi-, viestinté-, turvallisuus- ja henkiléstshallintotoiminnot. paikalliset HR-tiimit toteuttavat ettd lakeja, maarayksia ja toimintape-
asioista ja henkiléstshallinnosta vastaavat HR-prosessit ja -suunnitelmat kaikissa riaatteitamme (Code of Conduct)
johtajat toimivat suoraan toimitusjohtajan Cityconin toimintamaissa yhteistyés- noudatetaan. Lakiasiain tiimi tukee liike- ja
tai operatiivisen johtajan alaisuudessa. s& johdon kanssa. konsernitoimintoja lakiasioissa. Tietosuoja-
Ympéristdasioiden johtamista koordinoi- vastaava kuuluu lakiasiain tiimiin.

daan konsernitasolla, ja tavoitteena on
vieda parhaat kdytannét koko konserniin.

Johtamis- Seuraamme saavuttamiamme tuloksia ja kehitsmme johtamiskaytantsjamme suhteessa muihin strategisiin linjauksiin, riskienhallintaohjel-  Keragmme henkilsstslts vuosittain Lakiasioihin liittyvia linjauksia ja johta-
kdytantdjen  maan seki sisaisen ja ulkoisen toimintaympéristén muutoksiin. Cityconin johtoryhma kdy vastuullisuusstrategian ja strategiatoimet tarkasti palautetta henkildstokyselylla, jotta miskaytantsjs tarkastellaan ja kehitetdan
arviointi |8pi joka kolmas vuosi. Vastuullisuustiimi raportoi strategisista vastuullisuustoimista johtoryhmalle vuosittain. voimme arvioida henkilstsjohtamisem- suhteessa muihin strategisiin linjauksiin

me vaikuttavuutta ja tuloksia. Kyselyn — seka saantelyn muutoksiin sisgisessé ja
tulokset kéydaan lapi ja niiden perusteella ulkoisessa toimintaymparistéssa.
laaditaan toimintasuunnitelmat seka

tarvittaessa muutetaan johtamiskaytan-

t&ja. Laadimme myss erilaisia selvityksia

varmistaaksemme, etta tydntekijsita

kohdellaan reilusti ja tasa-arvoisesti.
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HIILINEUTRAALIUS:
Viahennamme energiankulutusta
ja tuotamme enemman

energiaa itse

Ymmarramme, ettd rakennukset
aiheuttavat suuren osan maailman
hiilidioksidipaastoistd ja energiankulu-
tuksesta. Kiinteisttalalla on mahdollisuus
vahentaa kiinteistdjen yllapitokulujaja
samalla pienentdd energiaan liittyvia
ympadristdvaikutuksia. Tama ndkyy suoraan
energiatehokkuuteen liittyvissa asioissa:
energiakustannusten aleneminen parantaa

kannattavuutta ja lisaa kiinteistdjen
houkuttelevuutta seka kilpailukykya. Vas-
tuullisuusstrategiamme keskeisia paino-
pisteitd ovat energiatehokkuus, uusiutuvan
energian oma tuotanto ja vihrean sahkon
kdyttaminen. Paivittdisessd tydssamme
pyrimme vahentdmddn energiankulutusta,
parantamaan tehokkuutta ja tuottamaan
puhdasta uusiutuvaa energiaa.

ENERGIATEHOKKUUS JA
HILIJALANJALKI
Citycon pyrkii pienentamaan vaikutustaan
ilmastonmuutokseen energiansaastdtoimil-
la, lisddmalld energiansadstdon tahtddvaa
yhteisty6td vuokralaistenkanssa, lisaamalla
omaa uusiutuvan energian tuotantoaja
kasvattamalla uusiutuvan energian
osuutta ostetusta sahkdsta. Vuonna 2017
vihredn sahkén osuus oli 70 prosenttia (2016:
58 prosenttia). Kauppakeskusten keskeiset
sijainnit ja hyvat joukkoliikenneyhteydet
vdhentavat myds henkildautoliikenteen
tuottamia ymparistohaittoja. Cityconin
kiinteistdjen energiankulutus on paa-
asiassa epasuoraa energiankulutusta el
ostoenergiaa. Ainoastaan muutamassa
kauppakeskuksessa on fossiilisia polttoai-
neita kayttavat [@mmitysjarjestelmat, joiden
kdyttama polttoaine raportoidaan suorana
energiankulutuksena.

Kiinteistosahkan (pl. vuokralaisten
s&hka) kulutus vaheni 6,7 prosenttia.

Vertailukelpoisten kauppakeskusten kiin-
teistosahkon kulutus laski 6 prosenttia.

Kaukoldmmon kulutus laski7,3
prosenttia edellisvuoteen verrattuna.
Sédanormeerattu kulutus vaheni 4 prosent-
tia. Vertailukelpoisten kauppakeskusten
[dmmonkulutus laski 6,1 prosenttia.

Cityconin vertailutasokorjattu kaup-
pakeskusten kokonaisenergiankulutus
(ml. kiinteist6sahko seka sdanormeerattu
[&mpé jajaahdytys) vuokrattavaan pin-
ta-alaan suhteutettuna laski 4,4 prosenttia
edellisvuoteenverrattuna.

Kokonaishiilijalanjélki pieneni edellis-
vuodesta 23 prosenttia. Lasku johtui muun
muassa yhtidn kiinteistékannan muutoksis-
taja hiilidioksidittoman séhkdn hankinnan
osuuden kasvusta. Vertailukelpoisten
kiinteistokohteiden hiilijalanjalki pieneni
27 prosenttia. Kiinteistdjemme kasvihuo-
nekaasujen ominaispaastot laskivat 22,5
prosenttia edellisvuodesta.

VASTUULLINEN RAKENTAMINEN JA
YMPARISTOYSTAVALLISET KIINTEISTOT
Ymparistoystavallisissa kiinteistoissa
pyritaan kayttdmaan resursseja tehokkaasti
javahentamaan terveys- seka ympéristo-
vaikutuksia. Niin uusissa hankkeissa kuin
kehityshankkeissakin otetaan huomioon
ymparistévaikutukset, vuokralaisten ja kavi-
joidenterveyteen liittyvat seikat seké tilojen
viihtyisyys. Tdma toteutetaan tayttamalla

VASTUULLISUUSPRIORITEETTIMME
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Cityconin
kokonaishiilijalanjalki
pieneni edellisvuodesta
23 prosenttia.

jajopaylittdmalla rakennusmaardysten vaa-
timukset seka panostamalla energiatehok-
kuuteen, materiaalivalintoihin, materiaalien
kayttddn ja uusiokdyttdon, sisdilman laatuun
javedenkaytdn tehokkuuteen. Cityconin
kiinteistot eivat sijaitse suojelluilla maa-alu-
eilla. Kauppakeskustemme ympéristovai-
kutuksia ja epdsuoria vaikutuksia luonnon
monimuotoisuuteen vdhentaa se, ettd
kauppakeskuksemme sijaitsevat kaupun-
kiymparistdissa jajulkisen liikkenteen saavu-
tettavissa. Lisaksisuosimme lilkkennemuo-
toja, jotka eivat tuota hiilidioksidipaastoja.
Ymparistévaikutusten arviointi tehddan
suurimmalle osalle kaavoitushankkeista
jaisoistakehityshankkeista. Kohteissa,
joissa laki ei edellyta ymparistdvaikutusten
arviointia, Citycon paattada oman arvioinnin
tekemisestd tapauskohtaisesti.
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ERINOMAINEN KAYTANNON TOTEUTUS

Kun Cityconin Buskerud Storsenter kauppakeskukseen Norjassa asennettiin uudet [dmpépumput uudistushankkeen yhteydessa
talvella 2017, siitd tuli ensimmainen kauppakeskus, jossa kaytetaan hiilidioksidia kylmaaineena koko kiinteiston jadhdytyksessa. Nain
jddhdytyksesta tulihiilineutraalia. Hiilidioksidin kdyttdminen kylmaaineena seka vahentda kylmaaineen mahdollisia vaikutuksia ilmaston
ldmpenemiseen ettd parantaa energiatehokkuutta tehostamalla lammon talteenottoa ja [8mpiman ja viilean ilman siirtamista rakennuk-
sensisalla. Buskerud Storsenterin energiankulutus on védhentynyt 27 prosenttia uudistushanketta edeltdvaan aikaan verrattuna. Samaa
teknologiaa onjo hyddynnetty myds Linderudissa, ja suunnitelmissa on ottaa samantyyppisia ratkaisuja kayttédn kahdessa muussa
kauppakeskuksessamme Norjassa.

Toukokuussa 2017 Citycon kdynnisti laajan aurinkovoimalan rakennusprojektin Isossa Omenassa. Asennuksia on tehty vaiheittain. Vuoden

loppuun mennessa voimalaan oli asennettu1998 aurinkopaneelia, jotka tuottavat vuosittain noin 455000 kWh aurinkoséhkda. Maara
vastaanoin 250 kerrostaloasunnon vuosittaista sahkdnkayttéa. Ruotsissa Jakobsberg Centrumiin asennetaan parhaillaan pienempaa
aurinkovoimalaa, joka otetaan kdyttdon helmikuussa 2018 ja joka tuottaa vuosittain 72 000 kWh uusiutuvaa energiaa. Lisaksi kymmenes-
sa muussa kiinteistdssamme tutkitaan aurinkovoimalamahdollisuuksia vuonna 2018.

Cityconrakennuttaa Espooseen uuden kauppakeskus Lippulaivan. Kiinteistdn kayttdma l[ammitys ja viilennys saadaan kallioperdsta
uusiutuvan geoenergian avulla, joka ei aiheuta hiilipadstdja. Geoenergialaitos tekee Lippulaivasta lahes omavaraisen [ammityksessa ja

villennyksessa. Lippulaivan yhteyteenrakennettava projektion tiettavasti maailman suurin liiketilakiinteistdn yhteyteen toteutettu maa-
[dmpo-ja viilennyslaitos. Lampdpumppujen kokonaisteho onnoin 4 000 kW, mikd vastaa 500 omakotitalon maaldmpéjarjestelman tehoa.

Geoenergialaitos [ammittdd ja viilentdd yhteensd 57000 nelidmetrin suuruisen bruttoalan. Vuokrattavien tilojen liséksijarjestelman
l[dmmitys-ja viilennyskapasiteettikattaa kauppakeskuksen pysakdintihallin sekd palvelukerrosten tiloja.

Vuonna 2017 painopisteitd olivat BREEAM In-Use uudelleensertifiointija uusien kiinteistdjen sertifiointiin tahtaavat toimet. Vuoden
2017 lopussa 80 prosenttia kauppakeskuksistamme oli BREEAM In-Use sertifioituja. Kaikille kaynnissa ja suunnitteilla oleville kehit-
yshankkeille haetaan joko BREEAM- tai LEED-sertifikaattia. Vastuullisuusstrategiamme mukaisesti tavoitteenamme on, ettd kaikki
kiinteistomme ovat BREEAM In-Use sertifioituja vuoden 2020 loppuun mennessa ja ettd kaikille uusille kehityshankkeille hankitaan
ymparistdsertifikaatti.

éé

Erinomainen kéytédnnon
toteutus -osioissa
esittelemme parhaita,
vuonna 2017 taytantoon
panemiamme kaytantoja.
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SAAVUTETTAVUUS:

Kannustamme

ihmisia kdyttimain
ympiristoystavillisia
tapoja liikkua

Kauppakeskusten hyvat joukkoliiken-
neyhteydet ovat olennainen osa seka
kokonaisstrategiaamme etta paivitettyd
vastuullisuusstrategiaamme. Kaikki
kauppakeskuksemme ovat hyvien joukko-
liikenneyhteyksien aarelld, ja tavoitteena
on, ettd ne ovat saumaton osa kaupunkien
joukkoliikennejarjestelmia. Lisaksi pyrimme
siihen, ettd kauppakeskuksissamme on
mukava kayda kavellen, pyéraillen ja sahké-
autolla. Teemme kauppakeskusasioinnista

entistakin miellyttavampaa varaamalla

osan pysdkdintipaikoista vahdpaastoisille
autoille, perheille ja litkuntarajoitteisille seka
varmistamalla, ettd kauppakeskuksemme
ovat esteettomia.

Saavutettavuuden nostaminen omaksi
osa-alueekseenvastuullisuusstrategiassa
on uutta Cityconille. Pyrimme vahvista-
maan kauppakeskustemme asemaa paikal-
lisyhteisdn keskuksina ottamalla huomioon
kaikenlaiset ymparistdystavalliset tavat
litkkua.

Seuraavat luvut kuvaavat kauppakes-

kustemme saavutettavuutta vuoden

2017 lopussa:

* Saavutettavuus joukkoliikenteelld: 100 %
kauppakeskuksista

» Sahkoautojen latauspisteitd: 206

» Vahapaastoisille jahybridiautoille varat-
tuja pysakaintiruutuja: 163

* Invalidi- ja perhepysakdintiruutuja: 893

* Polkupyédraparkkeja: 3695

e Kauppakeskuksia, joissa onjoukko-
litkenteen liityntdpyséakainti: 10

Iso Omena on erinomainen esimerkki saavu-
tettavuudesta. Kauppakeskuksen alapuo-
lelle sijoittuvat Lansimetron ensimmaisen
vaiheen paateasemaja liityntaliikenteen
bussiterminaali, jotka muodostavat Isosta
Omenasta vahvan joukkoliikenteen solmu-
kohdanja eteldisen Espoonkeskuksen.Ison

éé

Pyrimme siihen, etta
kauppakeskuksissamme
on mukava kayda julkisilla
likennevalineills, kavellen,
pyoréillen ja séhksautolla.

Omenan sisaankayntien [ahelld on perhe-ja
invalidipysakdintipaikkoja seka véhdpaas-
toisille autoille varattuja pysakdintipaikkoja.
Kauppakeskuksessa onmyds sahkdautojen
latauspisteitdja liityntapysakdintipaikkoja
niille, jotka jatkavat matkaa metrolla. Pyora-
parkkipaikkoja onyli 600, ja kauppakeskuk-
senulkopuolella onkaupunkipy6raasemia.

LUE LISAA
Lippulaivasta ja Pikkulaivasta

=[5

vuosikatsauksen sivulta 29.

ERINOMAINEN
KAYTANNON TOTEUTUS

Espoonlahdessa Citycon paatti
investoida kauppakeskus Lippulaivan
kehityshankkeeseen. Lippulaiva
purettiin, ja sen tilalle rakennetaan
monipuolinen moderni kauppa-
keskus. Uuden kauppakeskuksen
yhteyteen sijoittuvat Lansimetron
Espoonlahden uusimetroasemaja
liityntaliikenteen bussiterminaali.
Koska kauppakeskus Lippulaiva
suljettiin rakentamisen ajaksi,
Citycon paatti turvata lahialueen
asukkaiden paivittaisasioinnin palve-
lut ja vuokralaistensa likketoiminnan
toimintaedellytykset myds téna
aikanarakentamalla Suomen ensim-
maisen pop-up-kauppakeskuksen
Pikkulaivan.
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MIELLYTTAVYYS JA
TURVALLISUUS: Kivijit,
asiakkaat ja tydéntekijit viihtyvit
kauppakeskuksissamme

VUOKRALAISTEN TYYTYVAISYYS
JAYHTEISTYO

Cityconilla on useita erilaisia vuokralaisille
suunnattuja viestintd- ja palautekanavia.
Niita ovat esimerkiksi vuokralaisten
suunnattuun viestintaan tarkoitettu verk-
koportaalisekd sadnnélliset vuokralaisten
jakauppakeskusjohdon tapaamiset.
Yhteisty6 vuokralaisten kanssa on tarkeaa

vastuullisuustavoitteidemme saavuttami-
sen kannalta. Autamme ja rohkaisemme
vuokralaisiamme osallistumaan vastuul-
lisuustyohomme esimerkiksi kannusta-
malla heita ottamaan energiatehokkuuden
huomioon myymaldiden muutostdissa,
tarjoamalla kierratysneuvontaa heidan
henkildstolleen ja pyytamalla heitda mukaan
nuorisoyhteistyohomme, jonka tavoitteena
on tehda kauppakeskuksistamme kaikille
kavijoille mukavia ja viihtyisia paikkoja.
Teemme liiketoimintamme eri
osa-alueisiin liittyvia laajoja vuokralaisten
tyytyvéisyystutkimuksia, jotta voimme
yhdessa vuokralaistemme kanssa tunnistaa
kehityskohteita. Vuonna 2017 teimme
historiamme suurimman yhtenaisen
tutkimuksen, jonka kohderyhmana olivat
vuokralaisemme Tanskaa lukuun ottamatta
kaikissa toimintamaissamme eli Ruotsissa,
Norjassa, Suomessaja Virossa. Koska tutki-
mus toteutettiin eri maissa samalla tavalla,
eri toimintojen tulosten vertailu on entista
helpompaa. Yhteensé 34 % kohderyhman
yli1300 vuokralaisesta vastasikyselyyn.
Vastausten perusteella 83 % vuokralaisis-
tamme on tyytyvdisia Cityconin toimintaan.
Onhienoa, ettd vuokralaisistamme
93 % on tyytyvaisia tai erittain tyytyvaisia
ymparistdasioiden hoitamiseen kauppa-
keskuksissamme ja84 % on tyytyvaisia tai
erittain tyytyvaisia sithen, miten sosiaali-
nenvastuu otetaan huomioon.

KAUPPAKESKUSTEMME

TERVEELLISYYS JATURVALLISUUS
Kauppakeskustemme turvallisuus ja
miellyttavyys on erittain tarked tekija liiketoi-
minnassamme, ja pyrimme takaamaan tinki-
mattémastityontekijéiden, vuokralaisten
jakavijéiden turvallisuuden. Ymmarramme,
etteiterveellisenja turvallisen ympariston
luominen ole pelkdstddn meistd kiinni.
Siksitoimimme turvallisuuskysymyksissa
yhteistydssd vuokralaisten, lahiseudun
asukkaidenjaviranomaisten kanssa. Taman
lisaksi edistamme aktiivisesti turvallisuu-
teen liittyvaa yhteisty6ta koko toimialalla.
Pyrimme linkittamaan terveellisyyteen
jaturvallisuuteen liittyvia asioita yhtei-
sotydhon, silld uskomme, ettd paras tapa
taata kauppakeskusasioinnin katevyys ja
turvallisuus on paikallisyhteison aktiviinen
jainnostava osallistaminen.

Kaikkien Cityconin kauppakeskusten
henkilokunta Suomessa ja Norjassa osallis-
tuiladkinta- ja alkusammutuskoulutuksiin.
Ruotsissa ndita koulutuksia onjarjestetty
joka toinen vuosi, ja 2017 oli valivuosi
koulutuksissa. Vuokralaisille jérjestettiin
perustason turvallisuuskoulutusta kaikissa
Suomen kauppakeskuksissamme vuonna
2017.Samassa yhteydessé jarjestimme
kuudessa kauppakeskuksessa alku-
sammutuskoulutusta, jossa kdytdnnon
sammutustoimia paasi harjoittelemaan
simulaattorissa. Kaikissa kohteissamme

pidetdan vuosittain terveys-ja turvalli-
suuskatselmuksia. Vuonna 2017 eikirjattu
yhtdan ilmoitusta terveys-ja turvallisuus-
saaddstenrikkomisesta.

Vuodesta 2018 alkaen jarjestamme
yhdessa turvallisuusalan yhteistydkump-
panimme kanssa henkiléstdn ja vartijoiden
turvallisuus- ja palontorjuntakoulutuksia
seka vuokralaisten paloturvallisuus-ja eva-
kuointikoulutuksia kaikissa kauppakeskuk-
sissamme. Vuokralaisten paloturvallisuus-,
evakuointi- ja turvallisuuskoulutusten
ldhiopetusta edeltda verkkokoulutusosio.

VUOROVAIKUTUS PAIKALLISEN
YHTEISON KANSSA

Cityconin ndkemyksen mukaan yksi kauppa-
keskuksen menestyksen avaimistaonolla
aito paikallisyhteison keskus, jonne ei tulla
vain ostoksille ja asioimaan vaan myds viet-
tamaan aikaa perheenjaystavienkanssa.
Kauppakeskukset ovat luonteva ymparistd
vuorovaikutukseen paikallisen yhteison
kanssa ja erinomainen paikka jarjestaa
tapahtumia. Vuorovaikutuksen keskigssa on
ollut osallistaminen eli paikallisyhteisgja on
otettu mukaan Cityconin ja kauppakeskus-
tentoimintaan. Pyrimme vuorovaikutukseen
kaikkien eriikaryhmien kanssa.

Olemme jarjestaneet kaikissa poh-
joismaisissa kauppakeskuksissamme
useita erilaisia tapahtumiaja yhteisépro-
jekteja, esimerkiksi musiikkitapahtumia,
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[dhiruokamyyjaisia, esityksia, infotilai-
suuksia, pop-up-kirjastotapahtumanja
kansalaisjdrjestéyhteisty6hdn liittyvia
tapahtumia.

Lisaksiolemme jérjestaneet senio-
rikavelyja ja-jumppia Norjan ja Suomen
kauppakeskuksissamme ja tehneet
monenlaista nuorisoprojektethin liittyvaa
yhteistydta. Isokarhussa osallistuimme
hankkeeseen, jossa tydttomille nuorille
miehille annettiin tilaisuus toteuttaa oma
tyoprojekti. Citycon tarjosi hankkeelle tilan,
jonka nuoret remontoivat pop-up-kah-
vilaksi. Norjan Trondheimissa teimme
yhteisty6ta paikallisten koulujen kanssa
nuorten yrittdjyyshankkeessa. Ruotsissa
jarjestimme Stenungstorg Centrumissa
Young Enterprise Market tapahtuman,
jossayrittdjiksiryhtyneet opiskelijat voivat
myyda tuotteitaan ja kertoa yrityksistaan.
Myyrmannissa, Isossa OmenassajaKista
Galleriassa suhteita paikalliseen nuorisoon
kehitettiin yhteistydssa paikallisten nuo-
risojarjestdjen, poliisin ja koulujen kanssa.

Syksylla Tukholman kaupunginkirjasto
avasi pop-up-kirjaston Liljeholmstorget Galle-
riankavijéille, jaKista Galleriassajarjestimme
vahavaraisille perheille maksuttomia aterioita
yhdessa Giving People hyvantekevaisyysjar-
jeston jamuutamien kauppakeskuksen ravin-
toloidenkanssa. Kista Gallerian kévijdkunta
onmonikulttuurista, joten kauppakeskus
juhlistaamonien erikulttuurien juhlapaivia
vuoden aikana. Esimerkiksi vuonna 2017

jarjestimme toistakertaahyvin suositut
Id al-Adha-jald al-Fitr tapahtumat.

Tukholman alueella olemme jérjestaneet
lukuisia kirpputoritapahtumia Liljeholms-
torget Galleriassa, Kista Galleriassa,
Hogdalen Centrumissa, Stenungstorgissa
ja Jakobsbergissa. Nama kauppakeskusasi-
akkaiden takakonttikirpputorit muuttavat
pysakdintialueet vilkkaiksi markkinapai-
koiksiuseita kertoja vuodessa.

Isossa Omenassa toimimme vuokra-
laisemme Espoon seurakuntien Chapplen
kumppanina marraskuun alun ilmastoviikolla.
Viikon aikanajarjestettiinilmastoaiheisia
keskustelu- jainfotilaisuuksia seka annettiin
vinkkejd oman hiilijalanjaljen pienentamiseen.

Citycon eiosallistu poliittisten puolueiden
tairyhmittymien toiminnan tukemiseen.
Cityconin kauppakeskuksissa voidaan
kuitenkinjarjestad poliittisten puolueiden
vaalikampanjatilaisuuksia kauppakeskuksen
normaalien vuokrausperiaatteiden mukai-
sesti. Citycon pyrkii avoimeen keskustelu-
yhteyteen toiminta-alueidemme paattajien
javirkamiestenkanssa. Edustajiamme on
osallistunut vuonna 2017 kehityshankkeiden
kaavoitus-ja suunnitteluvaiheessakunnallis-
poliittisten toimielinten kokouksiin. Lisaksi
Cityconon osallistunut kehityshankkeidem-
me kaavoitusta ja suunnittelua kasitteleviin
asukastilaisuuksiin yhdessa kuntatoimijoiden
kanssa. Tavoitteena onollut lisdta ja edistaa
vuorovaikutusta sekéd jakaa tietoa avoimesti
|ahialueen asukkaille.

ERINOMAINEN KAYTANNON TOTEUTUS

Vuonna 2017 edistimme aktiivisesti turvallisuusyhteistyota toimialan ja muiden
sidosryhmien kesken. Laadimme yhdessa SAFE Shopping Centers-jaNordic Council
of Shopping Centres -jdrjestdjen kanssa Guide to Shopping Centre Risk and Security
turvallisuusoppaan. Opas antaa ohjeita, neuvoja ja tietoa kauppakeskusten riskien ja
turvallisuuden hallinnan perusedellytyksista. Siind kasitellddn muun muassa riskien
arviointia, turvallisuussuunnittelua, kriisitilanteiden hallintaa ja toimintaa vakavissa
uhkatilanteissa. Konsernimme turvallisuusjohtaja kuuluu ICSC:n (The International
Council of Shopping Centres) eurooppalaiseen turvallisuustyéryhmaan. Han on ollut
my0s aktiivisestijakamassa parhaita kaytantdja erilaisilla kansainvalisilla foorumeilla.

Citycononyksiyhteistydkumppaneista Tukholman Hégdalen Centrumin maanalaisessa
kaupunkiviljelyhankkeessa. Kauppakeskuksen alla oleva rahtialue on muutettu huippu-
tekniseksiviljelyalueeksi, jossa voidaan kasvattaa kasveja vuoden ympéri. Tavoitteena
on luoda pienimuotoista yritystoimintaaja tarjota tyotilaisuuksia paikallisyhteisolle.
Pian Hogdalen Centrumin kahvilat ja muut liikkkeet voivat tarjota kauppakeskuksen
maanalaisella kaupunkifarmilla kasvatettuja tuoreita yrtteja ja salaattia. "Cultivating
City Bazaars" on ainutlaatuinen Nya Ragsveds Folkets Husin, Tukholman kaupungin ja
Cityconinyhteishanke, jolla pyritdan edistamaan sosiaalista ja kestavaa kaupunkikehi-
tysta tuottamallaruokaa paikallisestija tarjoamalla t&ita pitkaaikaistyottomille.

Suomessajatkoimme ja laajensimme nuorisovartijahankettamme yhdessé kansalaisjar-
jestd Nuorten Palvelury:n kanssa. Nuorisovartijoita on nyt sekd Isossa Omenassa etta
Koskikeskuksessa.Normaalin vartijan tydn lisdksi nuorisovartija toimii luotettavana
aikuisena, johon kauppakeskuksessa aikaansa viettavat nuoret voivat ottaa yhteyttd
niin isoissa kuin pienissakin kysymyksissa. Koska malli on saanut erittdin positiivista
palautetta molemmissa kauppakeskuksissaja tyd on tuottanut lupaavia tuloksia,
aiomme ottaa mallin kdyttdon ensi vuonna myds kahdessa muussa suomalaisessa kaup-
pakeskuksessamme ja aloittaa vastaavan yhteistyéhankkeen Tukholmassa paikallisen
kansalaisjarjeston kanssa.
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HYVA TYONANTAJA

Me Cityconilla haluamme varmistaa, etta
kaikki cityconlaiset viihtyvat tydpaikallaan
javoivat ollaylpeitd tekemastaan tydsta.
Koska vahittdiskaupan jakiinteistdalan
asiantuntijamme ovat tarkein voimavaram-
me, henkilostdstrategiamme ydinajatus
ontarjota henkildstéllemme tilaisuuksia
jaedellytyksia ammatilliseen kasvuun.
Arvomme Passionate, Solution-Orientated ja
Together One ohjaavat kaikkia cityconlaisia
heiddn paivittaisessa tyossaan.

Kaikki tydntekijat kayvat lahimman
esimiehensd kanssa tavoite- ja kehit-
yskeskustelut tammi-helmikuussa ja
arviointikeskustelut elo-syyskuussa. Osana
naita keskusteluja tyontekijat tarkastelevat
osaamisen kehittdmissuunnitelmaansa
oman esimiehensd kanssa vuosittainja
sopivat toimenpiteistd, joilla osaamista ke-
hitetaan edelleen. Toimenpiteitd voivatolla
esimerkiksityossdoppiminen, ulkoinen tai
sisdinen harjoittelujakso, tyokierto, erilaisiin
projekteihin osallistuminen, benchmarking,
mentorointija valmennus. Uskomme, etta
parhaat tulokset saavutetaan yksiléllisten
kehityssuunnitelmien avulla, jakannustam-
me tyontekijoita keskustelemaan esimies-
tensakanssajo etukateen siitd, millaisista
kehitystoimenpiteista olisi heille eniten hyd-
tyd. Tyontekijamme eivdt raportoikaikista

kdymistaan koulutuksista, koska kehitystd
voi tapahtua monilla eritavoilla - koulutus
onvain yksitapakehittda osaamistaan.

Vuonna 2017 otimme kaytt66n uuden digi-
taalisen johtamis-ja henkildstohallintoty6-
kalun, jonka nimion"CityPeople”. Senavulla
johtajat voivat asettaaja seurata tavoitteita.
Vuonna 2018 jatkamme CityPeoplen kehit-
tamista tuomalla sithen uusia ominaisuuksia,
esimerkiksiperehdytyksessakaytettdvaa
itseopiskelumateriaalia. Uudet tydntekijat
osallistuvat konsernitason perehdytykseen,
jossakerrotaan Cityconin yrityskulttuurista
jatoimintatavoista.

Erdissd kauppakeskusten paivittaiseen
toimintaan liittyvissa tehtavissa Citycon
kdyttad ulkoista tydvoimaa. Tallaisia
tehtdvid ovat esimerkiksi vartiointi, siivous
jajotkin tekniset tyotehtavat. Cityconin
Business Code of Conduct toimintaohjeet
koskevat kaikkia naita tyontekijoita, ja
heidan edellytetdan noudattavan samoja
tinkimattomia eettisia periaatteita kuin
Cityconin henkildston.

VASTUULLINEN ALIHANKINTAKETJUN HALLINTA

Cityconinvuonna 2017 paivitetyissa
Business Code of Conduct toimintachjeissa
maaritetaan lilkketoimintastandardit ja
eettiset periaatteet, joita Citycon edelly ttda
litkekumppaniensa, heidan henkildsténsa
seka palveluntarjoajiensa noudattavan. Bu-
siness Code of Conduct perustuu Cityconin
toimintaperiaatteisiin (Code of Conduct).

Cityconin toimittajien valintaprosessi
onmaaritetty sisdisissa hankintalinja-
uksissa. Koska tinkimattémien eettisten
periaatteiden noudattaminen vahvistaa
litkekumppanien valista luottamustaja
heidan vastuullisuuttaan markkinoilla,
Citycon edellyttaa toimittajiensa sitoutuvan
CityconinBusiness Code of Conduct toimin-
taohjeisiin tai sitovuudeltaan vastaaviin tai
tiukempiin eettisiin periaatteisiin ja toimivan
aina niiden mukaisesti. Jos toimittaja toimii
CityconinBusiness Code of Conduct toimin-
taohjeiden vastaisesti, toimittajaa vaaditaan
muuttamaan toimintatapojaan. Jos ohjeiden
vastainen toiminta jatkuu, Citycon voi paat-
taairtisanoa lilkesuhteen.

LUE LISAA

siitd, miten annamme henkiléstélle tilaisuuden kasvaa ja kukoistaa, vuosikatsauksen sivuilta 24-25.

Lisatietoja henkilstérakenteesta on vastuullisuuden avainluvuissa sivuilla 35-36.

Kaikissa vuonna 2017 solmituissa
uusissa vuokrasopimuksissa oli Code
of Conduct sitoumuslauseke. Vuoden
2017 lopussaylikahdessa kolmasosassa
kaikista vuokrasopimuksistamme oli Code
of Conduct lauseke. Vuonna 2018 Citycon
keskittyy kasvattamaan yleista tietoisuutta
paivitetystd Business Code of Conductista
javarmistamaan, ettd sitd kaytetdan tar-
jousprosesseissa.

Cityconin liikekumppanit voivat tehda
verkossaolevanilmoituskanavankautta
ilmoituksia Code of Conduct poikkeamista,
joitahe epailevat tai ovat havainneet City-
conin johtajien, tydntekijoiden tai muiden
Cityconia edustavien henkildiden tehneen.

LISATIETOA AIHEESTA

Cityconin Business Code of
Conduct toimintaohjeet ja lisétietoja
ilmoituskanavasta on osoitteessa
citycon.com/fi/

citycon-code-conduct-ohjeistus.
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CITYCONIN TOIMINTAPERIAATTEET
(CODE OF CONDUCT) JA LAPINAKYVYYS

Cityconin Code of Conduct vahvistaa
yhtién arvoja, muodostaa perustan sen
liiketoiminnalle ja ohjaa henkil6kuntaansa
toimimaan eettisestija vastuullisesti. Code
of Conduct ohjaa kaikkia Cityconin liike-
toimintapdatoksid ja toimintoja ja koskee
jokaista Cityconin tydntekijaa ja johtajaa
(mukaan lukien tyontekijat tytaryhtidisséa
jayhteisyrityksissa, jotka ovat Cityconin
maaraysvallassa).

Citycon edistaa Code of Conductin nou-
dattamista sisdisen viestinnan ja erilaisten
tapahtumien avulla. Kaikkien uusien tydn-
tekijoiden on vahvistettava sitoutuvansa
noudattamaan Cityconin Code of Conductin
periaatteita. Koulutustajdrjestetaan vuosit-
tain kaikille cityconlaisille.

Citycon pyrkii sitouttamaan lilkkekump-
paninsa Citycon Code of Conduct -toimin-
taperiaatteisiin tai varmistamaan heidan

kayttavan samankaltaisia periaatteita
toiminnassaan. Citycon Business Code of
Conduct -periaatteet maarittelevat likketoi-
minnan standardit ja eettiset periaatteet,
joita Citycon edellyttaa liiketoimintakump-
paneiltaan. Periaatteet ovat saatavilla
yhtién verkkosivuilla.

Cityconilla on monia tapoja varmistaa sidos-

ryhmien sitoutuminen toimintaperiaatteisiin

jaohjeisiin, esimerkiksi

 kaikkiin vuokrasopimuksiin sisaltyvat
sitoumuslausekkeet

* merkittavien investointien yhteydessa
tehtdvat katselmukset

* liilkekumppanien ohjaaminen noudat-
tamaan Cityconin Business Code of
Conduct toimintaohjeita.

Jokaista Cityconin tydntekijdaja
johtajaakannustetaan esittamaén Code of
Conductiin liittyvia kysymyksid, nostamaan
esille sithen liittyvia huolenaiheitaan
sekd tekemddn ilmoituksia epaillyista tai
havaituista poikkeamista. llmoituksen voi
halutessaan tehda nimettdméana. Myds
Cityconin liikekumppanit voivat tehda poik-
keamailmoituksia. lImoitukset [ahetetaan
verkossa olevan ilmoituskanavan kautta,
janekasitelladn luottamuksellisestisovel-
lettavien tietosuojasaadoksien ja muiden
maarayksien mukaan.

Vuonna 2017 Citycon paivitti toimintape-
riaatteensa (Code of Conduct) perin pohjin.
Paivitetty Code of Conduct vastaa entista
paremmin Cityconin arvoja (Passionate,

Solution-Oriented ja Together One). Siihen
my®ds lisattiin uusia aihepiirejd, kuten
yksityisyytta, turvallisuutta ja sosiaalista
mediaa koskevia ohjeita, joiden merkitys
Cityconin liikketoiminnan kannalta on kasva-
nut. Yhtio otti myds kayttddn uuden sisdisen
viestintdkanavan tyontekijoiden yhteistoi-
mintaryhmassa. Tyontekijoille on siis tarjolla
jalleenyksiuusikateva tapa ottaa esille
Code of Conductiin liittyvia kysymyksia ja
huolenaiheita.

Vuonna 2017 ei tullut esille yhtaan petos-,
lahjonta- tai korruptiotapausta.

Vuonna 2018 Citycon kiinnittaa huomiota
paivitetyn Code of Conductin kaytton-
ottoonjajarjestda tyontekijoille sisdisia
koulutuksia aiheesta. Yhtio myos yllapitaa
jatkuvaakeskustelua kasvattaakseen tie-
toisuutta Cityconin eettisista periaatteista
sekd yhtion sisalla ettd sen ulkopuolella.

LISATIETOA AIHEESTA
Cityconin toimintaperiaatteisiin
(Code of Conduct) voi tutustua
osoitteessa www.citycon.com/fi/
citycon-code-conduct-ohjeistus.

=[5
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KAUPPAKESKUSTOIMIJAN
PERUSPERIAATTEET

JATTEIDEN KIERRATYS JA VEDENKULUTUKSEN VAHENTAMINEN

Vedenkulutukseensisaltyy kiinteistdjen ja
vuokralaisten vedenkulutus. Vuokralaisten
vedenkulutus on suurinta paivittaistava-
rakaupoissa, ravintoloissaja kahviloissa,
kampaamoissa, pesuloissaja autopesulois-
sa.Kiinteistén vedenkulutukseen sisaltyy
yleisten tilojen vedenkulutus ja siivoukseen
sekd kiinteistohuoltoon kaytettdvad vesi.
[lmoitettuun vedenkulutukseen sisaltyy
yhteisilla alueilla kulutettu vesija vuokra-
laisten kayttama vesi. Kaikki vesion perdisin
kunnallisista vesijohtoverkoista.

Cityconin kokonaisvedenkulutus
laski 4,8 prosenttia edelliseen vuoteen

verrattuna. Kauppakeskusten vedenku-
lutus kdvijaa kohtioli vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa5,2 litraa, mika vastaa
edellisvuoden tasoa.
Cityconinkiinteistdjen jatehuolto
jalajittelu onjarjestetty maakohtaisen
jatelainsaadanndn seka muiden paikallisten
madraysten mukaisesti.
Kierrdtysasteessaolemme padsseet
94 prosenttiin eli kasvua edellisvuodesta
onyksiprosenttiyksikkd. Kauppakeskusten
kokonaisjatemaard kasvoi 3,8 prosenttia
edellisvuodesta. Vertailukelpoisissa kaup-
pakeskuksissakasvuaoli 3,4 prosenttia.

ERINOMAINEN KAYTANNON TOTEUTUS

Vuoden aikana Citycon koekaytti vuotohélyttimilld varustettua automaattista veden-
kulutuksen seurantajarjestelmas, jolla voidaan havaita pienimmatkin vuodot. Jatkoim-
me vedenkulutuksen vahentamiseen tdhtddvia toimenpiteitd, kuten kayttajakohtaisten
vesimittareiden asentamista.

Suomessa laajensimme yhdessé kierratyspalveluntarjoajamme kanssa kierratysai-
heista verkkokoulutustakaikkiin kauppakeskuksiimme ja kaikille vuokralaisillemme.
Tutkimme mahdollisuutta tehdd tdmén koulutusmoduulin suorittamisesta pakollinen
avainkortin saamisen edellytys kaikille Suomen kauppakeskuksiemme tydntekijsille.
Kierratyskoordinaattorit kdvivdt kymmenessd kauppakeskuksessa ja antoivat kiinteis-
topaallikdille sekd vuokralaisille kdytanndn neuvoja kierrdtysasteen kasvattamiseksi.

Koska olemme padsseet jatteiden kierratyksesséd jo hyvalle tasolle, jatkossa haluamme
ottaa vuokralaiset ja kavijat entistd tehokkaammin mukaan kierrdttdmaan.

VASTUULLISUUSSELVITYS 20


https://www.citycon.com/fi

QA CITYCON

RAPORTOINTIPERIAATTEET JA
MENETELMAT SEKA RAJAUKSET

Vastuullisuusraportoinnin sisaltoon ja
periaatteisiin Citycon soveltaa Global
Reporting Initiativen (GRI) standardien
vastuullisuusraportointiohjeistusta, GRI:n
kiinteisto- jarakennussektorin toimiala-
kohtaisia suosituksia (CRESS) sekd EPRA:n
(European Public Real Estate Association)
vastuullisuusraportoinnin parhaita kaytan-
toja koskevia suosituksia (sBPR Guidelines,
3. painos). Naiden raportointisuositusten
kattamista seikoista kerrotaan sivuilla
39-44. Tamd raporttion laadittu GRI-stan-
dardien Core-soveltamistason vaatimusten
mukaisesti. Raporttijulkaistaan vuosittain
jasiind esitetyt tiedot vastaavat yhtion
tilinpaatdsajanjaksoa eli1.1.-31.12.
Ymparistovastuun tunnuslukujen rapor-
tointisisaltaa Cityconin omistamat ja
vuokraamat kauppakeskukset seka muut
kohteet, joiden omistusosuus on vahintaan
50 % jajoissa Cityconilla on operatiivinen
maaraysvalta (pois lukien kaksikiinteistda).
Tama vastaa 98:aa prosenttia Cityconin
omistamasta vuokrattavasta pinta-alasta.
Ymparistoluvuissa on mukana kauppa-
keskukset jamuut kiinteistot, jotka olivat
Cityconin omistuksessa 31.12.2017, jotka on
hankittu ennen 30.6.2017 taijoista on luo-

vuttu 30.6.2017 jélkeen. Kehityshankkeiden
energialuvut on laskettu mukaan hankkeen
valmistumisesta saakka. Muiden omistajien
puolesta hallinnoitujen kohteiden ymparis-
téluvut on esitetty sivulla 28, mutta niitd ei
ole sisallytetty Cityconin kokonaislukuihin.
Kehityshankkeiden energialuvut on laskettu
mukaan hankkeiden valmistumispaivasta
saakka. Ymparistoluvut perustuvat todelli-
siin mittauksiin, eivat arvioihin.

Vaikka vuosittaiset muutokset kiinteisto-
kannassa, kuten kohteiden ostot, myynnit
jakehityshankkeet, eivat luojarkevaa
vertailupohjaa vuosille, raportoi Citycon
silti koko kiinteistokannan luvut edelld
mainituin rajoituksin. Citycon noudattaa
EPRA:n taloudellisten tunnuslukujen rapor-
tointia koskevista parhaista kdytdnndista
annettuja suosituksia. Vertailukelpoiseen
kiinteistokantaan kuuluvat kiinteistot, jotka
ovat olleet keskeytyksetta toiminnassa
(eivatka kehityshankkeiden kohteena) kah-
den edellisen kokonaisen raportointijakson
ajan. Myytyjd kohteita ei lasketa vertailukel-
poisiin kiinteistdihin. Citycon Norjan vuoden
2014 luvut on otettu huomioon Cityconin ym-
paristotavoitteiden [dhtdtason laskennassa.
Vuoden 2014 tietoihin ei ole kuitenkaan

tehty muita takautuvia muutoksia.

Ernst & Young Oy on varmentanut numee-
riset ymparistdtunnusluvut. Varmennetut
tunnusluvut on merkitty sivuilla 39-44
esitettyynvastuullisuustietojen tulkintaoh-
jeeseen. Varmennuslausunto on sivulla 45.

SAHKO JAENERGIA
Cityconraportoivuokralaisten sahkdnku-
lutuksen niissa tapauksissa, joissa Citycon
vastaa sahkdnhankinnasta. Kauppakeskuk-
sissa vuokralaisilla on tiloissaan pddsaan-
téisesti omat sahkdmittarit ja sopimukset,
eika Cityconilla ole tiedossa vuokralaisten
kulutusta. Kun sahkdenergian ostosopimus
kuuluu vuokralaisen vastuulle, sité eiole
sisallytetty raportoinnin piiriin. Lammitys- ja
jddhdytysenergiaraportoidaan kaikilta osin.
Ominaiskulutusten laskennassa séhkdnkulu-
tus on rajattu kiinteistoséhkaon, johon City-
con voiomilla toimillaan suoraan vaikuttaa.
Kiinteistdsahkd pitaa sisdlldan mm. yleisen
valaistuksen, ilmanvaihdon jajaahdytyksen
sekd hissienja liukuportaiden seka kiinteis-

toteknistenjarjestelmien sahkdnkulutuksen.

Tehtyjen vertailulaskelmien perusteella
kiinteistdsahkdn osuus on 25-70 prosenttia
kokonaiskulutuksesta sen mukaan, millaisia

MUUT VASTUULLISEN
KAUPPAKESKUSTOIMIJAN
PERUSPERIAATTEET

[@mmitys-ja valaistusratkaisuja ja muita
teknisia ratkaisuja kdytetaan seka millainen
jarjestelmien ohjattavuuden taso on.

HIILIDIOKSIDIPAASTOT

Cityconin hiilijalanjaljen laskennassa
noudatetaan Maailman luonnonvarojen
tutkimussaation (World Resources Institute)
jakestdvankehityksen yritysneuvoston
(World Business Council for Sustainable
Development) kehittédmaa Greenhouse Gas
Protocol ohjeistusta. Markkinaperusteiset
padstdkertoimet vuosille 2014-2017 perus-
tuvat energiayhtiokohtaisiin kertoimiin.
Liséksisahkdnhankinnassa on huomioitu
alkuperatakuut. Virossa energiayhtiokoh-
taisiakertoimia ei ollut saatavilla, joten
laskennassa onkaytetty kansalliseen jaan-
ndsjakaumaan perustuvia padstékertoimia.
Paikkakohtaisten padstojen laskennassa on
kaytetty Kansainvélisen energiajdrjestdn
I[EA:n kansallisia tuotantoon perustuvia
paastokertoimia (viiden vuoden keskiarvo
vuosilta 2012-2016). Vuoteen 2013 saakka
pdastot laskettiin ainoastaan paikkakoh-
taisten paastokertoimien perusteella, minka
vuoksivuosien 2014-2016 luvut eivat ole
tdysin vertailukelpoisia aiempien lukujen
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kanssa. Kaikissa hiilidioksidipaastolaskel-
missa lahde, johon mahdolliset vaikutukset
ilmaston [@mpenemiseen perustuvat, on
ilmastopaneeli IPCC:n viides arviointiraport-
ti(AR5-100 vuotta).

Kaukoldammon paastokertoimet vuonna
2017 perustuvat Suomen ja Ruotsin kansal-
lisiin tilastoihin (viiden vuoden keskiarvot).
Norjanja Viron kaukoldmmé&n pddstokertoi-
met perustuvat [ammontuottajilta saatuihin
tietoihin. Kiinteistdjen kasvihuonekaasujen
ominaispaastdjen laskennassanoudetaan
muuten samaa laskentaperiaatetta kuin
energian ominaiskulutuksessa, paitsi etta
laskentaan siséllytetdan vuokranantajan
hankkima vuokralaissahké.

VESI JAJATTEET

Kierratysaste lasketaan kierratettavien,
poltettavien tai uusiokdyttddn menevien
jatelajien osuudesta kokonaisjatemaa-
rasta. Kaatopaikkajatetta ei sisallyteta
kierratettdviin eriin. Jatemaaratiedot
raportoidaan kaikista kohteista, joissa
Citycononvastuussajatehuollosta

(99 prosenttia Cityconin omistamasta
vuokrattavasta pinta-alasta). Kohteet,
joissajatehuolto on vuokralaisen vastuulla,
onrajatturaportoinnin ulkopuolelle jate-
madratietojen puuttuessa.
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ENERGIA

ENERGIAN KOKONAISKULUTUS (302-1, CRET) »

MWh 2017 2016 2015 2014 2013 GRI Standards EPRA CODE
Kiinteistésahks 123582 132 411 131916 105 246 110 211 302-1 Elec-Abs
Kiinteistdn omistajan ostama vuokralaissahks ? 78 987 80 609 85546 72922 71745 302-1 Elec-Abs
Sahkankulutus yhteenss kiinteistdissa 202 568 213020 217 461 178 168 181956 302-1 Elec-Abs
Cityconin toimistojen sahkénkulutus @ 74 95 97 33 72 302-1 Elec-Abs, own office
Uusiutumaton sahks kiinteistdissa 59 860 89 362 116 312 143 471 167 478 302-1 Elec-Abs
Uusiutuva sdhks kiinteistdissa 142 635 123 563 101150 34 697 14 406 302-1 Elec-Abs
Kaukolimps 101502 109 522 98 404 126 614 133811 302-1 DH&C-Abs
Saakorjattu kaukolamp 108 931 113 481 117 080 139718 -
Kaukokylma? 7993 7773 5888 6694 2025 302-1 DH&C-Abs
VALITON ENERGIAN KULUTUS

Polttoaineet ” 2959 3192 2782 3279 4590 302-1 Fuels-Abs

Polttoaineet, vertailukelpoinen kulutus 7 588 0 0 - - Fuels-Ifl
Energian kokonaiskulutus 315 023 333506 324536 314754 322382 302-1
OMINAISKULUTUS 4

Yksikko 2017 2016 2015 2014 2013 GRI Standards EPRA CODE

Energian ominaiskulutus kauppakeskukset kWh/m? 183 196 184 245 280 CRE1 Energia-Int
Energian ominaiskulutus kauppakeskukset kWh/kavija 1,36 1,34 1,23 1,43 1,50 CRE1 Energia-Int
Energian ominaiskulutus muut kauppapaikat kWh/m? 275 184 172 208 235 CRE1 Energia-Int
Vertailutasoon korjattu energian ominaiskulutus kauppakeskukset © kWh/m? 190 199 198 21 - CRE1 Energia-Int

Energia-jahiilidioksidilukujen raportoinnin kattavuus

on 98 % Cityconinomistamastaja operatiivisen
maéardysvallan alla olevasta vuokrattavasta pinta-alasta.
Luvut perustuvat mitattuunkulutukseen, arvioita eiole
kaytetty.

) Cityconin raportoima energiankulutus kattaa Cityconin
omistamat kauppakeskukset jamuut kohteet, joissa
Cityconinomistusosuus on véhintaan 50 %.Kista
Gallerian ymparistétunnusluvut onraportoitu kokonai-
suudessaan 2014-2017.Kista Gallerian ymparistotun-

nuslukuja eiole raportoitu aiempina vuosina.

2 Cityconraportoi séhkénkulutukseen myds vuokralaisten
séhkonkulutuksen niissé tapauksissa, joissa Citycon
vastaa sahkonhankinnasta. Jos séhkdenergian ostosopi-
mus kuuluu vuokralaisen vastuulle, sitd eiole siséllytetty
raportoinnin piiriin.

3Lammitys-jajaahdytysenergiaraportoidaan kaikilta
osin.

4 Ominaiskulutuksen osaltaraportoitu sahkénkulutus
onrajattukiinteistdsahkaon, johon Citycon voiomilla
toimillaan suoraan vaikuttaa. Kiinteistosahko pitaa

sisallaan mm.yleisen valaistuksen, ilmanvaihdon, yleisen
jaahdytystason, hissienja liukuportaiden sekékiinteisto-
teknistenjarjestelmien séhkénkulutuksen.

SIPois lukien kauppakeskukset, joissa kavijamaaraé ei
seurata.2017namaolivat Fruangen Centrum, Hogdalen
Centrum, Myllypuro, Heikintori, Espoontori, Forum,
Isomyyri, Jyvéaskeskus, Tikkuri, Martinlaakson ostari
Glasshuspassasjen, Krokstad Senter and Oasen Konto-
reiendom.

8 ukusiséltaa paakonttorinja Citycon Norjan toimiston
kulutuksen2015-2017, muut toimistot onintegroitu kaup-

pakeskuksiin. Toimistojen [ammitys, vesijajatteet eivat
sisally raportointiin, koskane laskutetaan vuokrassa
eika niitd raportoida erikseen.

'Polttoaineisiin sisaltyvat ljy, maakaasuja
biopolttoaineet.

8 Vertailutasoon korjattu ominaiskulutus siséltaa Citycon
Norjan luvut vuodelta 2014. Lisaksi taman indikaattorin
laskennassaonkéytetty sadkorjattua ldmmonkulutusta.
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ENERGIANKULUTUS®

o,
%,

0,
%,

MWh 2017 2016 2015 2014 2013 2016-2017 2013-2017
Kiinteistosahks 123582 132 411 131916 105 246 1021 -6,7 12,1
Kaukoldmps 101503 109 522 98 404 126 614 1338N1 -7,3 -241
Kokonaisenergian kulutus » 236 036 252 897 238989 241832 250 637 -6,7 -5,8
ENERGIANKULUTUS KIINTEISTOTYYPEITTAIN (EPRA ELEC-ABS & DH&C-ABS)
%, %,

MWh MWh 2017 2016 2015 2014 2013 2016-2017 2013-2017

Kiinteistosahko 122172 129 9172 128 478 92 851 92585 -6,0 32,0

Kaukoldmpd 98 355 103 825 89979 10 358 15 285 =53 -14,7
Kauppakeskukset Kokonaisenergian kulutus ® 231479 244 649 227109 207 568 213175 -5,4 8,6

Kiinteistosahko 1410 2494 3438 12 395 19 002 -43,4 -92,6

Kaukolamps 3147 5697 8425 23 453 28110 -44.8 -88,8
Muut kauppapaikat Kokonaisenergian kulutus » 4557 8248 11881 34264 47129 -44.8 -90,3
VERTAILUKELPOINEN ENERGIANKULUTUS KIINTEISTOTYYPEITTAIN (EPRA ELEC-LFL & DH&C-LFL)

%,

MWh MWh 2017 2016 2015 2014 2013 2016-2017

Kiinteistésahko 73 483 78 356 70 826 -6,2

Kaukoldmpd 54 552 58125 48171 -6,1
Kauppakeskukset Kokonaisenergian kulutus ® 135 664 144116 122 596 -5,9

Kiinteistosahko 74789 79 852 72028 -6,3

Kaukolamps 57 699 61022 50 615 -5,4
Kaikki kauppapaikat Kokonaisenergian kulutus® 140117 148 509 126 242 -5,7

Kokonaisenergia sisaltaa kiinteistséhkon, lammityksen, jadhdytyksenja polttoaineet.

2 Korjattu laskentavirhe
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ENERGIANKULUTUS LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN (EPRA ELEC-ABS & DH&C-ABS)

%,

0,
%,

MWh MWh 2017 2016 2015 2014 2013 2016-2017 2013-2017
Kiinteistésahks 52 052 55136 55301 65 969 77 309 -5,6 -32,7
Kaukoldmps 72 695 78 447 67 541 92008 99 319 -7,3 -26,8
Suomi Kokonaisenergian kulutus ” 127 094 135 448 122 842 157 976 176 629 -6,2 -28,0
Kokonaisenergian kulutus vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa? 47 882 50 814 48761 - - -5,8
Kiinteistosdhks 35726 39600 38280 - - -9,8
Norja Kaukolamps 4298 4597 3843 - - 6,5
Kokonaisenergian kulutus ? 41155 45133 43078 - - -8,8
Kokonaisenergian kulutus vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa” 32795 35080 34490 -6,5
Kiinteistosahks 27133 29013 28508 29219 21820 -6,5 24,3
Ruotsi Kaukoldmps 21226 23492 23756 30726 30 051 -9,6 -29,4
Kokonaisenergian kulutus ® 53495 57 896 57 620 66 639 53896 -7,6 -0,7
Kokonaisenergian kulutus vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa? 47200 50618 32262 - - -6,8
Kiinteistosahks 8671 8 662 9827 10 058 11081 0,1 -21,7
Kaukolamps 3284 2986 3265 3880 444 10,0 26,1
Kokonaisenergian kulutus® 14292 14 421 15 449 17 217 20112 -0,9 -28,9
Kokonaisenergian kulutus vertailukelpoisissa
Baltia ja Tanska kauppakeskuksissa? 7788 7603 7083 - - 2,4

Kokonaisenergia sis. kiinteistosahkan, ldmmityksen, jadhdytyksenja polttoaineet.
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KASVIHUONEKAASUPAASTOT LUOKITTAIN (GRI 305-1, GRI 305-2, GRI 305-3, EPRA GHG-DIR-ABS, DHG-INDIR-ABS)

tCO2e 2017 2016 2015 2014 2013
Scope 1, suora 496 603 566 650 909
Scope 2, epasuora, markkinaperusteinen 44337 58124 71593 77 648 71816
Scope 2, epésuora, sijantiperusteinen 57585 65320 67 849

Scope 3, epasuora 1515 1567 1500 1240 693
Yhteensd (Markkinaperusteinen) 46 347 60295 73 659 79 538 73 419
KIINTEISTOJEN VERTAILUKELPOISET KASVIHUONEKAASUPAASTOT LUOKITTAIN (EPRA GHG-DIR-LFL, GHG-INDIR-LFL)

tCO.e 2017 2016 2015

Scope 1, suora 24 15 71

Scope 2, epésuora 20 481 28350 31178

Scope 3, epésuora 678 707 503

Yhteensa 21183 29 072 31752

SUORAT JA EPASUORAT KASVIHUONEKAASUPAASTOT (GRI 305-1, GRI 305-2, GRI 305-3, EPRA GHG-DIR-ABS, DHG-INDIR-ABS)

tCO7e 2017 2016 2015 2014 2013
Kiinteistosdhks 2195 15928 19 619 20 880 20 850
Kiinteistdomistajan ostama vuokralaissahks 2 25 876 23460 34919 34036 25 626
Cityconin toimistojen s&hké 4 10 11 17 53
Kaukolzmpa ja kaukokylma 16 262 18726 17 044 22715 25287
Polttoaineet 496 603 566 650 909
Kiinteistdjen jatevedet 846 889 879 762 225
Kiinteistdjen jatelogistiikka 13 109 16 86 75
Liikematkustaminen 404 397 315 300 317
Tyspaikan ja kodin véliset matkat 148 169 187 90 73
Paperinkulutus ja postitus 4 4 4 3 3
Yhteensi 46 347 60 295 73 659 79 538 73 419

KIINTEISTOJEN VERTAILUKELPOISET SUORAT JA EPASUORAT KASVIHUONEKAASUPAASTOT (EPRA GHG-DIR-LFL, GHG-INDIR-LFL)

tCO_e 2017 2016 2015

Kiinteistosdhks 502 6 878 7987
Kiinteistdomistajan ostama vuokralaissahks 2 11832 12115 15306
Kiinteistdjen lammitys ja kaukojaahdytys (sis. polttoaineet) 8171 9372 7956
Kiinteistdjen jatevedet 607 638 439
Kiinteistsjen jatelogistiikka 71 68 64
Yhteensi 21183 29 072 31752
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KIINTEISTOJEN KASVIHUONEKAASUJEN OMINAISPAASTOT

(CRE3,EPRA GHG-INT)

2017 2016 2015 2014 2013
Kiinteistdjen kasvihuonekaasujen ominaispaastst, kgCO e/m? 36 46 56 48 50
Kiinteistsjen kasvihuonekaasujen ominaispaastst, kgCO _e/vierailija 0,26 0,32 0 0,33 0,36
Vertailutasoon korjatut kauppakeskusten kasvihuonekaasujen ominaispaastot ¥, kgCO e/m? 36 46 56 63
Energia-jahiilidioksidilukujenraportoinninkattavuus on 2 Cityconraportoivuokralaisten séhkénkulutuksesta laskenta sisaltaa Cityconin ostaman vuokralaisséhkon,
98 % Cityconin omistamastaja operatiivisen maarays- syntyvat paastot niissa tapauksissa, joissa Citycon minké takia luvut eivét ole vertailukelpoisia vuosien
vallanallaolevastavuokrattavasta pinta-alasta. vastaa séhkonhankinnasta. Jos séhkdenergian 2014 ja 2015 valilla.
ostosopimus kuuluu vuokralaisen vastuulle, sitd eiole
Scope 2-paéstdjen laskennassa Citycon kdyttad mark- siséllytetty raportoinnin piiriin. 3 Vertailutasoon korjattu ominaiskulutus 2014 sisaltad
kinaperusteisia paastokertoimia. Sijaintiperusteisia Citycon Norjan luvut seka vuokralaissahkan.
paastokertoimia onkaytetty ainoastaankohdissa, joissa Kasvihuonekaasujen ominaispddstdjen laskennassa
tamé on erikseen mainittu. kaytetaan kiinteistosahkon, lammityksen jajaéh-
dytyksensekakiinteistdjenjatevesistdjajatteista
Kauppakeskusten biopolttoaineiden kaytosta aiheu- aiheutuneita pdastoja. Lisdksivuosina 2015-2017
tetutbiogeeniset Scope1-padstét olivat vuonna 2017
114tCO,. Biogeenisia Scope 3 -paastoja eiole arvioitu.
KASVIHUONEKAASUPAASTOT LUOKITTAIN JA LIKETOIMINTA-ALUEITTAIN
(EPRA GHG-DIR-ABS, GHG-INDIR-ABS, GHG-INT)
2017 2016 2015
Scope 1, suora, tCO e 0 0 0
s . Scope 2, epasuora, tCO e 23897 30338 34350
uomi
Scope 3, epasuora, tCO e 300 309 314
Kasvihuonekaasujen ominaispaastst ¥, kgCO e/sq.m. 56 69 77
Scope 1, suora, tCO e 24 43 99
Norja
Scope 2, epasuora, tCO e 144 153 131
Scope 3, epasuora, tCO e 232 230 239
Kasvihuonekaasujen ominaispaastst ¥, kgCO e/sq.m. 1 1 1
Scope 1, suora, tCO e 0 0 0
Ruotsi
Scope 2, epasuora, tCO e 1939 2843 3333
Scope 3, epasuora, tCO e 371 400 373
Kasvihuonekaasujen ominaispaastst ¥, kgCO e/sq.m. 8 10 12
Scope 1, suora, tCO e 472 560 467
Scope 2, epasuora, tCO e 18 353 24780 33768
Scope 3, epésuora, tCO,e 56 59 68
Baltia ja Tanska Kasvihuonekaasujen ominaispaastot ¥, kgCO efsq.m. 186 251 303
Kasvihuonekaasujen ominaispaéstojen laskennassa kaytetaan kiinteistéséhkan, Cityconin ostaman vuokralaissahkon, lammityksen jajaahdytyksen sekd kiinteistéjen jatevesista jajatteistd aiheutuneita paastoja.
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YMPARISTOLUVUT, HALLINNOIDUT KAUPPAKESKUKSET

HALLINNOIDUT KAUPPAKESKUKSET, NORJA™

Energia, MWh 2017 2016 2015
Kiinteistdsahks 19722 18 552 18 289
Kiinteistén omistajan ostama vuokralaisdhks 5114 4951 1798
Kaukolamps 4043 3754 2984
Polttoaineet 1594 1783 2598
Kokonaisenergian kulutus 30 473 29 040 25669
Uusiutuva sihks 24 836 23503 17 994
Energian ominaiskulutus, kWh/m2 127 115 114

Hiilidioksidi, tCO e

Scope 1, suora 232 294 142
Scope 2, epasuora, markkinaperusteinen 125 18 888
Scope 2, epasuora, sijantiperusteinen 331

Scope 3, epasuora 146 158 157

Kasvihuonekaasujen ominaispaastst, kgCO e/sq,m, 3 3 6

Vesi, m*

Veden kokonaiskulutus 124 978 138 038 136 662

Jate, t

Kaatopaikkajate 67,2 (2 %) 47,8 2 %) 31,7 (1%)
Poltettu jate 861,46 (30 %) 800,7 (31 %) 784,4 (29 %)
Kompostoitu jate 576,77 (20 %) 530,6 (20 %) 544.9 (20 %)
Kierratetty jate 1339 (46 %) 1186,0 (46 %) 1259,6 (47 %)
Uusiokaytetty jate 53,91 (2 %) 40,9 (2 %) 84,1 (3%)
Kokonaisjatemaara 2898 2606 2705

Raportoinnin kattavuus on 100% hallinnoiduilla kauppakeskuksilla (muiden puolesta hallinnoidut). Lukuja ei ole sisélly tetty Cityconin kokonaislukuihin.
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YMPARISTOSERTIFIKAATIT

YMPARISTOSERTIFIKAATIT (CRE8, EPRA CERT-TOT)

Osuus arvolla mitattuna, %

Yhteensi portfolio - BREEAM in use

BREEAM Outstanding, asset / building management 0/7
BREEAM Excellent, asset / building management 8/18
BREEAM Very Good, asset / building management 46 /0
BREEAM Good, asset [ building management 22/55
Yhteensi - BREEAM in use® 80
Koko portfolio - LEED
LEED Platinum 22
LEED Gold 1
LEED Silver 4
LEED Certified 2
Yhteenss - LEED 29
Koko portfolio - ympéristésertifikaatit yhteensa 81
Kehityshankkeet (saavuttamassa)
MélIndal Galleria-BREEAM Very good 22
Lippulaiva - BREEAM Excellent 78

Yhteensa

100% vuonna 2017 kdynnissé olleista kiinteistokehitys-
projekteista sertifioidaan

1 Sisaltaa kolme kiinteistda, joissa sertifionti suoritettu, mutta lopullisia sertifikkaateja ei vahvistettu Cityconille raportointiperiodin loppuun mennessa.

VASTUULLISUUSSELVITYS

29


https://www.citycon.com/fi

Cl CITYCON VUOSIKATSAUS | VASTUULLISUUSSELVITYS |

SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA

TALOUDELLINEN KATSAUS

VASTUULISUUDEN AVAINLUVUT

VESI

VEDEN KULUTUS 2
(GR1303-1, CRE2, EPRA WATER-ABS, WATER-LFL, WATER-INT)

2017 2016 2015 2014 2013 % 2016-2017 % 2013-2017
Veden kokonaiskulutus, m? 804 494 845 314 835054 723423 603 014 -4,8 33,4
Vertailukelpoinen vedenkulutus, m? 577 364 606 733 417 412 - - -4,8 -
Kauppakeskusten vedenkulutus, m? 799 305 839 477 815 374 685 898 560 464 -4.8 42,6
Vertailukelpoisten kauppakeskusten vedenkulutus, m? 572175 604379 411 459 - - -5,3 -
Veden ominaiskulutus kauppakeskuksissa ?, I/kavija 47 4,6 43 43 3,7 43 28,4
Veden ominaiskulutus vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa 7, |/kavija 5,2 5,2 - - 0,0 -
VEDEN KOKONAISKULUTUS LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN
(EPRA WATER-ABS, WATER-LFL, WATER-INT)
2017 2016 2015 2014 2013 % 2016-2017 % 2013-2017
Veden kokonaiskulutus, m* 242197 249 977 253 637 280803 294216 -3,1 -17,7
Kauppakeskusten vedenkulutus, m* 237 009 245 337 235001 245193 253 844 -3,4 -6,6
Vertailukelpoisten kauppakeskusten vedenkulutus, m? 93744 89 870 87 407 - - 43 -
Suomi Veden ominaiskulutus kauppakeskuksissan ?, |/kavija 3,7 3,1 3,0 3,1 2,9 17,1 26,9
Veden kokonaiskulutus, m® 189 009 187 449 192998 - - 0,8 -
Kauppakeskusten vedenkulutus, m? 189 009 187 449 192 998 - - 0,8 -
Vertailukelpoisten kauppakeskusten vedenkulutus, m? 5,0 5,0 5,1 - - -1,5 -
Norja Veden ominaiskulutus kauppakeskuksissan ¥, |/kavija 150 569 154197 157 886 -2,4
Veden kokonaiskulutus, m? 324598 356 026 328 039 378 896 237718 -8,8 36,5
Kauppakeskusten vedenkulutus, m? 324598 354 829 326 995 376786 235540 -8,5 37,8
Vertailukelpoisten kauppakeskusten vedenkulutus, m3 302333 332536 138 922 - - -9,1 -
Ruotsi Veden ominaiskulutus kauppakeskuksissa 7, I/kavija 6,0 6,4 5,8 6,6 5,9 -7.2 0,9
Veden kokonaiskulutus, m* 48 689 51861 60 381 63919 71080 -6,1 -31,5
Kauppakeskusten vedenkulutus, m? 48 689 51861 60 381 63919 71080 -6,1 -31,5
Baltia ja Vertailukelpoisten kauppakeskusten vedenkulutus, m?® 25529 27775 27 245 - - -8,1 -
Tanska Veden ominaiskulutus kauppakeskuksissan?, I/kavija 3,9 3,9 3,5 37 3,5 -1,1 9,2

Pois lukien kauppakeskukset, joissa kavijamaaraa ei seurata. 2017 ndma olivat Fruangen Centrum, Hégdalen Centrum, Myllypuro, Heikintori, Espoontori, Forum, Isomyyri, Jyvaskeskus, Tikkuri, Martinlaakson ostari Glasshuspassasjen, Krokstad
Senter ja OasenKontoreiendom. Suomen kohteiden veden ominaiskulutus johtuu suurimmalta osalta portfolion muutoksesta seka ravintoloiden ja kahviloiden 13% kasvusta vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.

2Veden kulutus vuodelta 2017 siséltad Kista Gallerian yhteydessé sijaitsevien hotellin ja opiskelija-asuntolan kulutusluvut.
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JATTEET

JATTEIDEN KASITTELYTAPA
(GRI306-2, EPRAWASTE-ABS)

2017 2016 2015 2014 2013 2012
t % t % t % t % t % t %
Kaatopaikkajate 1350 6 1545 7,1 1137 49 2106 12,3 2410 12,3 2695 12,3
Poltettu jate 7487 33 6873 31,6 8151 353 4294 25,1 4179 25,1 4080 25,1
Kompostoitu jite 4228 19 4143 19,0 4148 17,9 2628 15,4 2724 15,4 2797 15,4
Kierrstetty jite 8257 37 8180 37,6 8 645 37,4 7387 43,2 5299 43,2 4955 43,2
Uusiokaytetty jite 1240 5 1021 47 1029 45 689 4,0 485 4,0 370 4,0
Yhteenss 22562 100 21761 100 23110 100 17105 100 15097 100 14896 100
JATTEIDEN KASITTELY TAPA KAUPPAKESKUKSISSA
2017 2016 2015 2014 2013 2012
t % t % t % t % t % t %
Kaatopaikkajate 1336 6 1530 71 1135 5,0 1918 11,6 27112 147 2375 16,8
Poltettu jate 7420 33 6804 31,6 8047 35,2 4229 25,5 4104 283 3909 277
Kompostoitu jate 4218 19 4134 19,2 4125 18,0 2580 15,5 2658 18,5 271 19,2
Kierrstetty jite 8147 36 8 061 37,4 8559 37,4 7207 43,4 5088 352 4759 33,7
Uusiokaytetty jate 1240 6 1016 47 1017 4.4 665 4,0 484 34 364 2,6
Yhteenss 22362 100 21545 100 22882 100 16 599 100 14 446 100 14118 100
JATTEIDEN KASITTELY TAPA VERTAILUKELPOISISSA KIINTEISTOISSA
(EPRAWASTE-LFL)®
2017 2016 2015 2017 2016 2015
t % t % t % t % t % t %
Kaatopaikkajate 675 4.8 639 47 801 6,3 Kaatopaikkajate 687 4.9 650 4.8 801 6,3
Poltettu jite 5257 37,7 4843 36,0 4384 344 Poltettu jate 5318 377 4903 36,3 4397 34,4
. Kompostoitu jate 2428 17,4 2396 17,8 2269 17,8 Kompostoitu jate 2434 17,2 2401 17,7 2274 17,8
Zj:j::’ssa Kierratetty jite 4966 35,7 4946 36,7 4785 375 Vertailu- Kierratetty jite 5071 35,9 5053 37,4 4794 37,5
kauppa- Uusiokaytetty jite 600 43 647 4,8 517 41 kelpoisissa Uusiokaytetty jéte 600 4.3 517 3.8 517 4.0
keskuksissa ~ Yhteenss 13 926 100 13 471 100 12757 100  kohteissa Yhteensa 14109 100 13525 100 12784 100

! Jateraportoinnin kattavuus on 99 % Cityconin omistamasta ja operatiivisen maaraysvallan alla olevasta vuokrattavasta

pinta-alasta.
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KOKONAISJATEMAARAT LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN (EPRA WASTE-ABS)

t 2017 2016 2015 2014 2013
Suomi 9 065 9253 9 465 9780 9959
Norja 6 645 6524 7088 - -
Ruotsi 5875 5109 5621 6338 4117
Baltia ja Tanska 977 877 937 986 1021
Yhteensi 22562 21761 23110 17 105 15097

KOKONAISJATEMAARAT KIINTEISTOTYYPEITTAIN (EPRA WASTE-ABS)

t 2017 2016 2015 2014 2013 % 2016-2017 % 2013-2017
Kauppakeskukset 22362 21545 22882 16 599 14 446 38 54,8
Muut 200 217 228 506 651 7,4 -69,2
Yhteensi 22562 21761 23110 17105 15097 3,7 49,4

KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT JATELAJEITTAIN

2017 2016 2015 2014 2013
t % t % t % t % t %

Tavanomainen jite

Kaatopaikkajite 1283 6 1308 6 901 4 1644 7 1964 14

Energiajate 7 420 33 6804 32 8 047 35 4229 18 4104 28

Paperi 517 2 632 3 667 3 71 3 739

Muovi 310 1 296 1 335 1 1900 8 66 0

Pahvi 6535 29 6347 29 6785 30 4066 18 3686 26

Biojate 4218 19 4134 19 4125 18 2580 11 2658 18

Metalli 288 1 330 2 327 1 221 1 220 2

Lasi 495 2 455 2 445 2 308 1 377 3

Muut uusiokdytetyt jatteet 1096 5 923 4 795 3 578 3 432 3

Muut sekalaiset jatteet 53 0 222 1 235 1 274 1 148 1
Vaarallinen jite 144 1 93 0 221 1 87 0 51 0
Yhteensa 22362 100 21545 100 22882 100 16 599 100 14 446 100
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JATTEIDEN KASITTELYN SUHTEELLINEN OSUUS KAUPPAKESKUKSISSA LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN

(EPRAWASTE-ABS)

% 2017 2016 2015
Kaatopaikkajate 12 15 8
Poltettu jate 25 23 29
Kompostoitu jate 21 21 21
Kierratetty jite 34 35 35
Uusiokdytetty jate 8 7 8
Suomi Yhteensi 100 100 100
Kaatopaikkajéte 0 0 1
Poltettu jate 28 28 28
Kompostoitu jate 22 26 24
Kierratetty jate 47 44 45
Uusiokaytetty jte 3 3 2
Norja Yhteensi 100 100 100
Kaatopaikkajate 5 3 5
Poltettu jate 50 49 52
Kompostoitu jate 14 10 8
Kierratetty jate 27 33 32
Uusiokaytetty jate 3 4 3
Ruotsi Yhteensi 100 100 100
Kaatopaikkajate 0 0 8
Poltettu jate 45 51 48
Kompostoitu jate 8 8 4
Kierratetty jate 36 40 40
Baltia ja Uusiokdytetty jate 1 0 0
Tanska Yhteensi 100 100 100
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VERTAILUKELPOISTEN KAUPPAKESKUSTEN JATEMAARAT JATELAJEITTAIN

2017 2016 2015
t % t % t %

Tavanomainen jite

Kaatopaikkajate 671 5 581 43 722 5,7

Energiajate 5257 38 4843 36,0 4384 34,4

Paperi 209 1 238 1,8 210 1,6

Muovi 243 2 246 1,8 275 2,2

Pahvi 4011 29 4041 30,0 3909 30,6

Biojéte 2482 18 2396 17,8 2269 17,8

Metalli 147 1 164 1,2 147 1,2

Lasi 357 3 256 19 243 19

Muu kierratetty jte 75 1 57 0,4 51 0,4

Muu jate 525 590 4,4 466 3,7
Vaarallinen jite 5 59 0,4 79 0,6
Yhteensi 13982 100 13 471 100 12755 100,0
Jatemé&aran muutos, % 3,8 5,6
KAUPPAKESKUSTEN KIERRATYSASTE
% 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Suomi 88 85 92 84 80 77
Norja 100 100 99 - - -
Ruotsi 95 97 95 95 97 96
Baltia ja Tanska 100 100 92 92 86 86
Yhteensa 94 93 95 88 85 83
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HENKILOSTO

HENKILOSTOMAARA

2017 2016 2015
Henkilstomaara 31.12. (102-7) FTE % FTE % FTE %
Yhteensa 247,1 272 297
Henkil&sté maittain 31.12. (102-8)
Suomi 70,2 28 78 29 77 25
Norja 107,5 44 132 49 160 55
Ruotsi 56,4 23 50 18 48 16
Viro 10 4 8 3 8 3
Hollanti 2 1 3 1 3 1
Tanska 1 0 1 0 1 0
HENKILOSTOTUNNUSLUKUJA
2017 2016 2015
Tyésuhdemuodot 31.12. (102-8, 401-1) FTE % FTE % FTE %
Vakituiset tydntekijat/Magraaikaiset tydntekijat 230,117 93/7 259/13 95/5 286/11 96/4
Kokoaikaiset tyontekijat/Osa-aikaiset tysntekijat 244,5/2,6 99/1 270/2 99/1 288/9 97/3
Henkilsstdn keski-ika ja sukupuolijakauma (401-1)
Keski-ikd, vuotta 31.12. (vuotta) 42 43 44
Alle 18-vuotiaat tydntekijat vuoden aikana 0 0 0
Naisten/miesten prosenttiosuus henkildstésta 31.12. 100,7/146,4 41/59 45/55 46/54
Vaihtuvuus vuoden aikana (401-1)
Uudet tydsopimukset sissltaen lyhyet sijaisuudet 40.6 42 32
Naisten/miesten prosenttiosuus uusista tydsopimuksista 17,2/23,4 42/58 45/55 62/38
Vakituisesta tydsuhteesta palveluksesta poistuneet henkilst 34 59 27
Naisten/miesten prosenttiosuus poistuneista henkilista 14,9/19 44/56 45/55 30/70
Tyshén vanhempainvapaalta palanneet 99 99 100
Sairauspoissaolot (403-2)
Sairauspéivid yhteensd vuoden aikana 2058 896 307
Sairauspaivid kutakin tydntekijas kohden 8 3 3

Full Time Equivalent (FTE) luku kuvaa kdytettévissa olevien henkildresurssien maaraa,
sisaltden suhteessatdysipaivaiset ja osa-aikaiset tyontekijat ja jattaen pitkilla vapailla olevat pois laskennasta.

Kaikkityosuhteet perustuvat lainmukaisiin tyésopimuksiin.
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HENKILOSTORYHMAJAKAUMA SUKUPUOLEN MUKAAN 31.12.2017

Yhteensi joista naisia

FTE % FTE %
Johtoryhma 6,0 2,4 2,0 33,0
Muut johtajat 25,0 10,1 7,0 28,0
Paallikot 17,5 47,6 45,5 39,0
Muut tydntekijat 98,6 39,9 46,2 47,0
Kaikki 247 100 101 41
TYOSUHTEEN KESTO 31.12.2017

FTE %
Alle 2 vuotta 85,3 34,5
2-4 vuotta 49 19,8
Yli 4 vuotta 12,8 45,7
Kaikki 247,1 100
IKAPROFIILI 31.12.2017

FTE %
Alle 30 38,8 15,7
30-50 152,7 61,8
Yli 50 55,6 22,5
Kaikki 247,1 100

Cityconin palkitseminen perustuu vastuuntasoon, tyén vaatimuksiin ja tyétehtaviin, tydntekijoiden osaamiseenja taitoihin seka tydntekijan
suorituksiin. Palkat tarkastetaan kerran vuodessa kunkin tehtavan ja koko yrityksen tasolla. Osana tarkastelua varmistetaan, ettd palkat ovat linjassa
kunkinryhman sisalla tyén vaatimustenja tyontekijéiden suorituskyvynkannaltaja ettd sukupuolella ei ole vaikutusta palkkatasoon. Yleiselld tasolla
sukupuoltenvalinen palkkasuhde on 92%. Palkkasuhde lasketaan naispuolisten tydntekijoiden keskimaaraisestd palkasta jaettuna miesten keskimaa-

réiselld palkalla (poislukien toimitusjohtaja). Vastuun tasoa, tyén vaatimuksia, tydntekijéiden patevyytta tai suorituskykyé ei oteta huomioon tassa

palkkasuhteessa.
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TALOUDELLINEN VASTUU

TUOTETTU JA JAETTU TALOUDELLINEN VASTUU (GRI201-1) ¥

MEUR 2017 2016 % 20159
Tuotettu suora taloudellinen arvo
a) Tulot
Suomi 126,2 127,2 139,0
Norja 121,6 15,1 60,5
Ruotsi ja Tanska 61,7 60,3 63,1
Viro 28,7 29,2 32,9
Bruttovuokratuotto 257,4 251,4 223,9
Yllspito- ja palvelutuotot 80,8 80,3 71,7
Tulot sijoituskiinteistsjen myynnists ? 315,9 109,9 126,8
Jaettu taloudellinen arvo
b) Liiketoiminnan kulut
Suomi =331 -32,2 -35,2
Norja 28,9 26,6 15,6
Ruotsija Tanska -14,8 -14,8 -15,6
Viro -6,0 -6,1 -7,4
Muut 9 0,7 0,5 0,0
Kiinteistsjen hoitokuluihin liittyvat ostot » -82,2 -79,2 -73,8
uomi . , -109,
Suomi 100,1 220,3 109,0
Norja 84,9 457 -1556,2
Ruotsi ja Tanska 109,0 457 -437
Viro 3,9 17 -8,4
Muut 9 0,8 1,1 -1,3
Investoinnit 298,7 314,5 -1718,6
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VASTUULISUUDEN AVAINLUVUT

MEUR 2017 2016 % 20159
c) Tyéntekijoiden palkat ja palkkiot
Suomi -3,3 -3,2 -2,7
Norja 9,8 12,0 9.5
Ruotsija Tanska -3,8 -3,9 -3.5
Viro -0,5 0,4 0.4
Muut -6,8 -6,8 -6,0
Palkat ja palkkiot -24.,1 -26,2 -22,1
Suomi 0.0 0.0 0,0
Norja -0,1 0,0 -0,1
Ruotsi ja Tanska -0,1 -0,1 0,0
Viro 0,0 0,0 0,0
Muut -0, -01 0.0
Henkildston koulutukseen kiaytetyt varat -0,4 -0,1 -0,2
d)Maksut rahoittajille 2
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -116,2 -131,4 -89,2
Lainojen takaisinmaksut ja nostot -52,0 3,8 3,9
Maksetut ja saadut rahoituskulut seké toteutuneet kurssitappiot/-voitot -65,7 -57,9 -57,9
e) Maksut valtiolle
Tuloverot (valtiolta/valtiolle) ? -0,1 -0,8 -0,2
Suomi -4,6 -3,7 -3,6
Norja -1,6 -1,4 -0,7
Ruotsija Tanska -3,0 -2,9 -3,5
Viro -0,1 -0,1 -0,1
Kiinteistdverot (valtiolle, jilleenveloitus vuokralaisilta) -9,3 -8,1 -7,8

JLuvut eivat sisélla Kista Galleriaa
JEratrahavirtalaskelmasta

IKiinteist6jen hoitoon liittyvat palvelut vaativat aina paikallista tyévoimaa. Energia on suurin hoitokuluihin liityvé kuluera.
Lammitystapana on padosin paikalliselta kaukolampdyhtiolta hankittu kaukolampd. Sahké hankitaan kaikissa maissa keskitetysti.

4Padosin konsernitoiminnoista syntyvia kuluja

5 Citycon muutti tilikauden 2017 viimeisen vuosineljanneksen aikana segmenttien esitystapaa vastaamaan aiempaa paremmin yhtion hallitukselle raportoitavaa informaatiota yhdistdmalld Tanskan liiketoiminnan
seurannan osaksiuutta Ruotsija Tanska-segmenttia. Samalla Viron litkketoimintojen seuranta eriytettiin” Koko lauseen pitdis olla Samalla Viron liikketoimintojen seuranta eriytettiin erilliseksi Viro-segmentiksi.

Aiempiatilikausiakoskevainformaatio on esitetty uuden segmenttijaon mukaisesti.
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GRI-TAULUKOT

GRI-TAULUKOT

AR: Vuosikertomus

FS: Taloudellinen katsaus
SA: Vastuullisuusselvitys
CGS:Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta

Kattavuus %

(EPRA

GRI Standards -tunnus  Sustainability BPR  Sisilts Sijainti Kommentit Varmennus sBPR)

GRI102: Yleinen sisalté

Organisaatio

102-1 Raportoivan organisaation nimi ARs. 4 X

102-2 Toimialat, brandit, tuotteet ja palvelut ARs.4-5 X

102-3 Organisaation paskonttorin sijainti AR, takakansi X

102-4 Toimintamaat AR,s.5 X

102-5 Organisaation omistusrakenne ja yhtismuoto CGS,s.2,FSs. 40 X

102-6 Markkina-alueet, toimialat AR, s.35-39 X

102-7 Raportoivan organisaation koko FS, s.4,6-7 X

102-8 Tietoa palkansaajista ja muista tydntekijsista SA,s.35. X

102-9 Toimitusketju ARs.14-15. X

102-10 Merkittavat muutokset organisaatiossa ja toimitusketjussa ~ FS,s. 8,86-88 Toimitusketjussa ei merkittavia muutoksia. X

102-11 Varovaisuusperiaatteen soveltaminen SA s 12 X
CGS,s.14-15

102-12 Organisaation hyvaksymat tai edistamét ulkopuolisten SA,s.29 X

toimijoiden periaatteet tai aloitteet

102-13 Jasenyydet jarjestdissé ja edunvalvontaorganisaatioissa SA,s.9 X

Strategia

102-14 Toimitusjohtajan katsaus AR,s.6-7 X

102-15 Keskeiset vaikutukset, riskit ja mahdollisuudet AR,s.8-9,14-15 X
FS,s.8-9, 38

Liiketoiminnan eettisyys

102-16 Arvot ja liketoimintaperiaatteet SAs.9 X

102-17 Epailtyjen vaarinkaytdsten ilmoittaminen SA,5.9,18 X

Hallinto

102-18 Hallintorakenne CGS,s.2,12 X

102-19 Vastuunjako CGS,s.12 X

102-20 Vastuuhenkilt CGS, s.12-13 Toimitusjohtaja ja Operatiivinen johtaja vastaavat X

yhtién péivittaisests johtamisesta. Tama sissltad
taloudelliset, ympéristlliset ja sosiaaliset aiheet.
Toimitusjohtaja raportoi saanndllisesti hallitukselle.
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GRI-TAULUKOT

EPRA

Kattavuus %

(EPRA

GRI Standards -tunnus ~ Sustainability BPR ~ Sisilts Sijainti Kommentit Varmennus sBPR)
102-21 Sidosryhmien kuuleminen CGS,s.16 Sidosryhmien kuuleminen toteutetaan osakkeen- X
omistajien kokouksissa, asiantuntijapaneelissa seké
eri kyselyiss& vuokralaisille, henkilsstélle ja sijoittajille.
Olennaiset tulokset tutkimuksista ilmoitetaan hallitukselle.
102-22 Gov-Board Hallituksen kokoonpano CGS,s.4-6 X
102-23 Hallituksen puheenjohtaja CGS,s.5,12 X
102-24 Gov-Select Hallituksen valinta CGS,s.4 X
102-25 Gov-Col Eturistiriitojen valttdminen CGS,s.17 X
102-26 Hallituksen rooli organisaation tarkoituksen, arvojen CGS,s.7-8 X
ja strategian médrittelyssa
102-27 Hallituksen kollektiivinen tieto CGS,s.9 X
102-28 Hallituksen suorituksen arviointi CGS,s.7-8 X
102-29 Hallituksen rooli vaikutusten ja riskien tunnistamisessa CGS, s.14, FS, s.38-39 X
ja hallinnassa
102-30 Riskienhallinnan tehokkuuden arviointi CGS,s. 10 X
102-31 Hallituksen riskiarviointien s&annéllisyys CGS,s.7 X
102-32 Ylimman hallintoelimen rooli vastuullisuusraportoinnissa Toimitusjohtaja tarkastaa ja hyvaksyy vastuullisuus-
selvityksen.
102-33 Kriittisten huolenaiheiden kommunikointi CGS, 5.16, Tiedonantopolitiikka www.citycon.com/fi/sijoittajat/hallinnointi/ X
tiedonantopolitiikka
102-34 Kriittisten huolenaiheiden luonne ja maara SA,s19 Cityconin Code of Conduct -toimintaperiaatteisiin =~ x
littyvat huolet ja epaillyt rikkomukset voidaan raportoi-
da Cityconin whistleblowing -kanavan kautta.
www.citycon.com/fi[vastuullisuus/
code-of-conduct/raportoi-vaarinkaytoksesta
102-35 Hallituksen ja ylimman johdon palkitseminen www.citycon.com/remuneration X
102-36 Palkkioiden maaraytyminen CGS, s. 11, www.citycon.com/ X
remuneration
102-37 Sidosryhmien nakemysten huomioiminen palkitsemisessa ~ www.citycon.com/remuneration X
Sidosryhméavuorovaikutus
102-40 Luettelo organisaation sidosryhmista SA,s.7 X
102-41 Kollektiivisesti neuvoteltujen tydehtosopimusten piiriin GRl-sisaltsindeksi Henkilsstd ei ole kollektiivisesti neuvoteltujen X
kuuluva henkilssts tydehtosopimusten piiriissa.
102-42 Sidosryhmien maarittely- ja valintaperusteet SAs.7 X
102-43 Sidosryhmétoiminnan periaatteet SA,5.9,16-17 X
102-44 Sidosryhmien esille nostamat tarkeimmat asiat ja SA,s.9,16-17 X

huolenaiheet
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GRI-TAULUKOT

EPRA

Kattavuus %

(EPRA

GRI Standards -tunnus  Sustainability BPR  Sisilts Sijainti Kommentit Varmennus sBPR)
Raportointikidytinté
102-45 Konsernitilinpaatokseen sisaltyvat yhtist FS,s.52,86-88 X
102-46 Raportin sisllén maarittely SA,s.7,21 X
102-47 Olennaiset aiheet SAs. 6 X
102-48 Muutokset aiemmin raportoiduissa tiedoissa SA,s.21-22 X
102-49 Merkittavat muutokset raportin laajuudessa ja SA,s.21-22 X
aiheiden laskentarajoissa
102-50 Raportointijakso SA,s. 21 X
102-51 Edellisen raportin p&ivays SA,s. 21 X
102-52 Raportin julkaisutiheys SAs. 21 X
102-53 Yhteystiedot, josta kysya raporttiin liittyvia lisétietoja GRI-sisaltsindeksi Sustainability Analyst, X
wilhelm.ehrnrooth (at) citycon.com
102-54 GRI-standardien mukainen raportoinnin kattavuus SAs. 21 X
102-55 GRl-sisallysluettelo SA,s.39-44 X
102-56 Raportoinnin varmennus SAs. 21 X
GRI 103: Johtamismalli
103-1 Olennaisia aiheita koskevat laskentarajat SA,s.21-22 X
103-2 Johtamistapa ja sen osa-alueet SA, s 11-12 X
103-3 Johtamistavan arviointi SA,s. 11-12 x
TALOUDELLINEN VASTUU
GRI 201:Taloudelliset tulokset
201-1 Suoran taloudellisen arvon tuottaminen ja jakaminen SA,s.37-38 X
201-2 lImastonmuutoksen taloudelliset seuraamukset ja muut AR, s.8-9 Raportoitu osittain. X
riskit ja mahdollisuudet organisaation toiminnalle www.citycon.com/fi/
vastuullisuus/ymparisto/
ilmastonmuutos
201-3 Elsketurvan kattavuus GRI-sisaltdindeksi Citycon noudattaa voimassa olevaa lainsgadantss, X
ei raportoitu erikseen.
201-4 Julkiselta sektorilta saatu taloudellinen avustus GRI-sisaltsindeksi Saadut avustukset 0,126 milj. euroa Suomessa ja X
Norjassa 2,5 milj. euroa.
GRI 203: Vililliset taloudelliset vaikutukset
203-2 Keskeiset epésuorat taloudelliset vaikutukset ja AR,s.15 Raportoitu osittain. X

niiden laajuus
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GRI-TAULUKOT

EPRA

GRI Standards -tunnus  Sustainability BPR  Sisilts

Sijainti

Kommentit

Kattavuus %
(EPRA
Varmennus sBPR)

GRI 205: Korruptionvastaisuus

205-1 Liiketoimintayksikét, joille on tehty korruptioon GRI-sisaltsindeksi Ei arviointeja. Sovellamme Business Code of Conduct x
liittyva riskianalyysi -toimintaohjeita kaikissa merkittavissé likesuhteissa.
205-2 Korruptionvastaisiin politiikkoihin ja menettelytapoihin SA,s.19 X
liittyva kommunikointi ja koulutus
205-3 Vahvistetut korruptiotapaukset ja niihin GRI-sisaltsindeksi Ei tapauksia vuonna 2017. X
liittyvat toimenpiteet
GRI 206: Kilpailun rajoittaminen
206-1 Kilpailuoikeudellisten saann&sten rikkomiseen, kartelleihin -~ GRI-siséltsindeksi Ei tapauksia vuonna 2017. X
ja maarasvan markkina-aseman vaarinkayttson liittyvat
oikeustoimet
YMPARISTOVASTUU
GRI 302: Energia
302-1 Elec-Abs, Organisaation oma energiankulutus SA,s.23-25 X 98, Ifl 100
DH&C-Abs,
Fuel-Abs
Elec-LfL
DH&C-LfL
Fuels-LfL
302-4 Energiankulutuksen vahentdminen SA s 13 X
302-5 Tuotteiden ja palveluiden energiantarpeen viahennykset SA,s.23-25 X
CRE1 Energy-Int Rakennusten energian ominaiskulutus SA,s.23 X 98
GRI303: Vesi
303-1 Water-Abs; Vedenkulutus SA, 20,30 X 98, Ifl100
Water-LfL
CRE2 Water-Int Rakennusten vedenkaytén ominaiskulutus SA, 30 X 98
GRI 304: Luonnon monimuotoisuus
304-1 Omistetut, vuokratut tai hallitut toimintapaikat suojelluilla ~ SA,s.13 X
alueilla tai niiden I5heisyydessa seka korkean biodiversiteetin
omaavilla alueilla
GRI 305: Paastét
305-1 GHG-Dir-Abs Suorat kasvihuonekaasujen paastst (Scope 1) SA,s.13,26-28, 22 X 98, If[100
305-2 GHG-Indir-Abs Epasuoran energian kasvihuonekaasujen paastst (Scope2)  SA,s.13,26-28,22 X 98, If 100
305-3 GHG-Indir-Abs Muut epasuorat kasvihuonekaasujen paastst (Scope 3) SA,s.13,26-28,22 X 98, Ifl100
305-5 Kasvihuonekaasup&éstsjen vahentdminen SA,s.13,26-28 X
CRE3 GHG-Int Kiinteistsists aiheutuneiden kasvihuonekaasujen SA,s,27 X 98, Ifl 100

ominaispdastot
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GRI-TAULUKOT

EPRA

Kattavuus %

(EPRA

GRI Standards -tunnus  Sustainability BPR  Sisilts Sijainti Kommentit Varmennus sBPR)
GRI 306: Jatevedet ja jitteet
306-1 Passtst vesistdsn vedenlaadun ja kohteen mukaan GRI-sissltdindeksi Jate- ja sadevesi on johdettu kunnalliseen X
jaoteltuna viemérijérjestelmaan.
306-2 Waste-Abs; Jatteet jatelajeittan ja kasittelytavan mukaan jaoteltuna SA,s.31-34 X 99, Ifl100
Waste |-f-I
306-3 Merkittavat vuodot GRl-sisaltsindeksi Ei vuotoja vuonna 2017. X
GRI 307: Ympiristslakien ja -sdéntdjen noudattaminen
307-1 Ympaéristslakien ja -saantéjen rikkominen GRI-sisaltsindeksi Ei rikkomuksia vuonna 2017. X

GRI 308: Toimittajien ympéristdarviointi

308-1 Uudet toimittajat, jotka arvioitiin ymparistskriteereills

GRI-sisaltsindeksi

Ei arviointeja. Sovellamme Business Code of Conduct x
-toimintaohjeita kaikissa merkittavissé likesuhteissa.

SOSIAALINEN VASTUU

GRI 401: Tyésuhteet

401-1 Henkiléston vaihtuvuus SA,s.35 X

401-3 Vanhempainvapaa SA,s.35 Raportoitu osittain. X

GRI 402: Henkilston ja johdon viliset suhteet

402-1 Uudelleenjarjestelytilanteissa noudatettava GRI-sisaltsindeksi Citycon toimii paikallisten lakien ja ma&raysten X

véhimmaisilmoitusaika mukaisesti. Tydntekijdiden ja tyénantajan lainmukainen

yhteistoiminta tapahtuu yhteistoimintaryhméssa. Tyénte-
kijajasenet valitaan vaaleilla kahdeksi vuodeksi kerrallaan.
Ryhma kasittelee koko henkilssta koskevia aiheita.

GRI 403: Tysterveys ja -turvallisuus

403-1 Tyssuojelutoimikuntien piiriin kuuluvien GRI-sisaltsindeksi Yhteistoiminnallinen tydsuojelutoimikunta X

tyontekijsiden osuus

Suomessa. Kasiteltaviin aiheisiin kuuluu tysturvalli-
suuteen, tydhyvinvointiin ja tydterveyteen liittyvat
aiheet. Raportoitu osittain.

403-2 H&S-Emp Tapaturmataajuus, ammattitaudit, menetetyt tydpaivat, SA,s.35 Citycon on joka maassa perustanut tyéturvallisuusko-  x
poissaolot, tydhon liittyvat kuolemantapaukset miteoita tai nimennyt vastuuhenkildn, joka ksittelee
turvallisuusasioita ja tydviihtyvyytta.
GRI 404: Koulutus ja henkilstén kehittiaminen
404-2 Osaamisen kehittamiseen ja elinikaiseen SA,s.18 Raportoitu osittain. X
oppimiseen liittyvat ohjelmat AR, s.24-25
404-3 Kehityskeskustelut ja suoritusten arvioinnit SA,s.18 Henkilsstsstrategian mukaisesti kaikki tysntekijat X

osallistuvat vuosittain kehityskeskusteluihin.
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GRI-TAULUKOT

EPRA

Kattavuus %

(EPRA

GRI Standards -tunnus  Sustainability BPR  Sisilts Sijainti Kommentit Varmennus sBPR)
GRI 405: Monimuotoisuus ja yhtildiset mahdollisuudet
405-1 Hallintoelinten ja henkildstdén monimuotoisuus SA,s.36 X
CGS,s.5-6,9
GRI 406: Syrjinnan kielto
406-1 Syrjintatapaukset ja korjaavat toimenpiteet GRI-sisaltsindeksi Ei tapauksia. X
GRI 407: Yhdistymisen vapaus ja tydehtosopi-
mukset
412-3 Merkittavat investoinnit ja sopimukset, joissa huomioidaan ~ GRI-sisaltdindeksi Ei tunnistettuja riskeja toiminta-alueella. X

ihmisoikeudet tai suoritettiin ihmisoikeuksien arviointi

GRI 410: Turvallisuuskaytinnst

410-1 Turvallisuushenkildkunta, joka on koulutettu ihmisoikeuspo-
litiikkoihin ja -toimintatapoihin

GRI-sisaltsindeksi

Cityconin palkkalistoilla oleva turvallisuuspasllikké on  x
koulutettu kuten muut tydntekijat.

GRI 413: Paikallisyhteisét

413-1 Toiminnot, joissa on tehty vuorovaikutusta paikallisyhteiss-  SA,s.16-17 X
jen kanssa, vaikutusten arviointia ja kehitysohjelmia

GRI 414: Toimittajien sosiaalisen vastuun arviointi

414-1 Tavarantoimittajat, jotka on arvioitu sosiaaliseen vastuuseen  GRI-sisaltsindeksi Ei arviointeja. Sovellamme Business Code of X
liittyvien kriteerien mukaisesti Conduct -toimintaohjeita merkittavissa likesuhteissa.

GRI 415: Poliittinen vaikuttaminen

415-1 Poliittinen tuki SA,s.17 X

GRI 416: Asiakkaiden terveys ja turvallisuus

416-2 Tuotteiden terveys- ja turvallisuusvaatimusten rikkomukset ~ GRI-sisaltsindeksi Ei sddnnssten tai vapaaehtoisten X

ohjenuorien rikkomuksia.

CRE 8 Cert-tot Kestavan kehityksen sertifioinnit ja luokitukset SA,s.29 X 100

GRI 417: Markkinointiviestinti ja tuoteinformaatio

417-3 Markkinointiviestintaan liittyvien lakien, sé&nndsten ja GRl-sisaltsindeksi Ei rikkomuksia. X
vapaaehtoisten periaatteiden rikkomukset

GRI 418: Asiakkaiden yksityisyyden suoja

418-1 Asiakkaiden yksityisyyden suojan rikkomiseen ja GRI-sisaltsindeksi Ei valituksia. X
asiakastietojen havittdmiseen liittyvat valitukset

GRI 419: Maaraystenmukaisuus

419-1 Lakien ja saadssten rikkomukset sosiaalisten ja GRl-sisaltsindeksi Tiedossamme ei rikkomuksia X

taloudellisten tekijiden osalta
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RIIPPUMATON VARMENNUSRAPORTTI

CITYCON OYJ:N JOHDOLLE

Olemme Citycon Oyj:n (jatkossa Citycon)
johdon pyynndsta suorittaneet rajoitetun
varmuuden antavan toimeksiannon, jonka
kohteena ovat Cityconin vastuullisuus-
selvityksessa 2017 (Sustainability
Accounts) esitetyt vastuullisuustiedot
raportointiajanjaksolta1.1.-3112.2017
(jatkossayritysvastuutiedot).

JOHDON VELVOLLISUUDET
Cityconinjohto vastaa yritysvastuutietojen
laatimisestaja esittamisesta Global
Reporting Initiative (GRI) Standards, EPRA
(European Public Real Estate Association)
Best Practice Recommendations on Sustai-
nability Reporting (3. painos) seka Cityconin
sisaistenraportointiohjeiden mukaisesti
(jatkossaraportointiperiaatteet).

VARMENTAJAN VELVOLLISUUDET
Velvollisuutenamme on suorittaa rajoitetun
varmuuden antava varmennustoimeksianto
ja esittaa suorittamamme tyon perusteella
riippumaton johtopaatds yritysvastuutie-
doista. Emme vastaa muille kuin Cityconille
tyéstdmme, varmennusraportistamme ja
esittdmistdmme johtopaatoksista.

Olemme suorittaneet rajoitetun varmuu-
den antavan toimeksiannon Kansainvalisen
Varmennustoimeksiantostandardin (ISAE)
3000 "Muut varmennustoimeksiannot kuin
mennyttd aikaa koskevaan taloudelliseen
informaatioon kohdistuva tilintarkastus
taiyleisluontoinen tarkastus” mukaisesti.
ISAE 3000 -standardi edellyttada ammat-
tieettisten periaatteiden noudattamistaja
varmennustoimeksiannon suunnitteluaja
suorittamista siten, ettd saadaanrajoitettu
varmuus siitd, ovatko yritysvastuutiedot
kaikilta olennaisilta osiltaan laadittu rapor-
tointiperiaatteiden mukaisesti.

VARMENTAJAN RIIPPUMATTOMUUS
JALAADUNVALVONTA

Noudatamme IESBA:n (International Ethics
Standards Board for Accountants) maarit-
tdmid riippumattomuus- ja muita eettisia
vaatimuksia. Sovellamme kansainvalista
ISQC1-laadunvalvontastandardiaja néin
ollenylldpiddmme kattavaa laadunvalvonta-
jarjestelmadd, johon siséltyy dokumentoituja
toimintaperiaatteitaja menettelytapoja
eettisten vaatimusten, ammatillisten
standardien sekéd sovellettavien sdadésten
jamaardyksiin perustuvien vaatimusten
noudattamiseen.

TOIMEKSIANNON RAJOITUKSET
Rajoitetun varmuuden toimeksiannossa
evidenssin hankkimismenetelmat ovat
rajoitetumpia kuin kohtuullisen varmuuden
toimeksiannossa, minka vuoksisaadaan
rajoitetumpivarmuus kuin kohtuullisen var-
muuden toimeksiannossa. Varmennustoi-
menpiteiden valinta perustuu varmentajan
harkintaan ja arvioonriskeista, ettd yritys-
vastuutiedot eivat olisi kaikilta olennaisilta
osiltaan laadittu raportointiperiaatteiden
mukaisesti. Olemme suunnitelleet ja suorit-
taneet toimeksiannon siten, ettd saamme
riittavastiasianmukaista evidenssig, johon
perustaajohtopaatéksemme.

Toimeksiannossamme olemme suorittaneet

muun muassa seuraavat toimenpiteet:

a. Péivittaneet tietomme jaymmarryksem-
me Cityconin olennaisista yritysvastuun
raportointiaiheista, organisaatiosta ja
hankkeista,

b. arvioineetraportointiperiaatteiden so-
veltuvuuttaja soveltamista sidosryhmien
tiedontarpeen kannalta,

c. haastatelleet yritysvastuutiedon
kerdaamisesta ja yhdistelysta vastuullisia
henkilditd ymmartadksemme jarjestel-
mid, prosesseja seka kontrolleja liittyen

RIIPPUMATON VARMENNUSRAPORTTI

tietojenkerddmiseen jayhdistelyyn,

d. vierailleet yhdessa toimipaikassa
Ruotsissa, Norjassaja Suomessa
saadaksemme tietoja yritysvastuutiedon
keraamis-jayhdistelyprosessista,

e. kdyneet [&piyritysvastuutietoja sisai-
sistd ja ulkoisista [dhteistd ja tehneet
otospohjaisestitarkastuksia raportointi-
aineistoon, ja

f. kdyneet lapiesitettyjd tietoja suhteessa
GRI Standards -ohjeistoon jaEPRA:n
-suosituksiin.

Varmennusraporttiamme lukiessa tulee
ottaa huomioon yritysvastuutietojen tark-
kuutta ja taydellisyytta koskevat luontaiset
rajoitukset. Riippumatonta varmennus-
raporttiamme eitule kdyttaa arvioitaessa
Cityconin suoriutumista maarittelemiensa
yritysvastuuseen liittyvien periaatteiden
toteutumisessa.
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RIIPPUMATON VARMENNUSRAPORTTI

JOHTOPAATOKSEMME

Tekemd@mme varmennustydn perusteella
tietoomme eiole tullut seikkoja, jotka
antaisivat aiheenolettaa, etteivat Cityconin
raportoimat yritysvastuutiedot olisi kaikilta
olennaisilta osiltaan laadittu raportointi-
periaatteiden mukaisesti.

Helsingissa 20. helmikuuta 2018

Ernst & Young Oy
Mikko Rytilahti JaniAlenius
Partner, KHT Yritysvastuupalveluiden johtaja
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SELVITYS CITYCON-KONSERNIN HALLINTO- JA
OHJAUSJARJESTELMASTA TILIKAUDELTA 2017

I.JOHDANTO

Citycon Oyj (Citycon tai yhtig) on suomalai-
nenjulkinen osakeyhtid, jonka osakkeet on
listattu Nasdaq Helsinki Oy:ssa (Helsingin
porssi). Citycon Oyjja sen tytaryhtiot muo-
dostavat Citycon-konsernin.

Cityconin hallinnointiperiaatteet
perustuvat Suomessa voimassa olevaan
lainsaadantoon, Helsingin pérssin ja Suomen
Finanssivalvonnan listayhtiditd koskeviin
saantdihin jamaarayksiin seka Cityconin
yhtigjarjestykseen. Cityconin tytaryhtididen
hallinnointia ohjaavat liséksinaiden kotipaik-
kojen laitja tytaryhtididen yhtidjarjestykset.
Citycon noudattaa myds Arvopaperimarkki-
nayhdistysry:njulkaisemaa hallinnointikoo-
dia 2015 (Hallinnointikoodi) seka Cityconin
omia toimintaperiaatteita (Code of Conduct)
ja hallinnointiohjesdantoa.

Tama selvitys hallinto- ja ohjausjarjestel-
masta (CG-selvitys) on laadittu Hallinnointi-
koodin suosituksia noudattaen.

Vuonna 2017 Citycon noudatti Hallinnoin-
tikoodin suosituksia poikkeuksetta.

Tama CG-selvitys on laadittu hallituk-
sen toimintakertomuksesta erillisend

50

Vuonna 2017 Citycon
noudatti Hallinnointikoodin
suosituksia poikkeuksetta

kertomuksena. Hallituksen tarkastus-ja
hallinnointivaliokunta on 6.2.2018 késitellyt
CG-selvityksen. Yhtion tilintarkastaja Ernst
& Young Oy on tarkastanut, etta CG-sel-
vitys onannettu ja ettd sen taloudelliseen
raportointiprosessiin liittyvien sisdisen
valvonnanjariskienhallinnan jarjestelmien
paapiirteittainen kuvaus on yhdenmukainen
yhtion tilinpaatoksen kanssa.

Tama CG-selvitys onjulkistettu
samanaikaisesti Cityconin tilinpdatdksen
ja hallituksen toimintakertomuksen 2017
kanssa8.2.2018

=

citycon.com/fi/hallinnointi.

Hallinnointikoodi on saatavilla Arvopaperimarkkinayhdistyksen verkkosivuilla cgfinland.fi.

CG-selvitys seka vastaava selvitys vuodesta 2010 alkaen ovat saatavilla yhtién verkkosivuilla

I1. HALLINNOINTIA KOSKEVAT
KUVAUKSET

Cityconin lakisaateiset toimielimet ovat
yhtidkokous, hallitus ja toimitusjohtaja.
Yhtidkokous valitsee yhtién hallituksen ja-
senet, ja hallitus nimittaa yhtién toimitusjoh-
tajan. Hallitustydskentelyd tehostaa kolme
valiokuntaa, joiden jasenet hallitus valitsee
keskuudestaan. Yhtion operatiivisen toimin-
nanjohtamisessa toimitusjohtajaa avustaa
johtoryhma, jonka jasenet hallitus nimittaa
toimitusjohtajan esityksesta.

1. CITYCONIN HALLINNOINTIMALLI

CITYCONIN HALLINNOINTIRAKENNE

Hallituksen ja sen valiokuntien seka toi-
mitusjohtajan ja johtoryhman tydskentelya
ohjaa hallituksen hyvaksyma yhtién hallin-
nointiohjesaantd, joka sisaltda hallituksen
jasenvaliokuntientydjarjestykset, ohjeet
padtéksentekoelintenvalisesta tydnjaosta
seka periaatteet sisdisen valvonnan ja riski-
enhallinnanjarjestamisesta. Tydjarjestyksia
kasitellaan tarkemmin jaljempana.

Yhtiskokous

Hallitus

Strategia- ja Nimitys- ja

investointivaliokunta

palkitsemisvaliokunta

Tilintarkastaja

Tarkastus- ja
hallinnointivaliokunta

Toimitusjohtaja

Sisdinen tarkastus

Johtoryhma
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2. YHTIOKOKOUS

Cityconin osakkeenomistajat kdyttavat paa-
tésvaltaansa yhtiokokouksessa. Cityconin
varsinainen yhtickokous pidetaan yhtisjar-
jestyksen mukaan vuosittain tilinpaatéksen
valmistuttua huhtikuun loppuun mennessa.
Ylimaaraisia yhtidkokouksia kutsutaan kool-
le paatoksenteon niin vaatiessa taimilloin
lakisita edellyttaa.

Yhti6 julkaisee verkkosivuillaan
vahintaan kolme viitkkoa ennen yhtitko-
kousta yhtidkokouskutsun, joka siséltaa
ehdotuksen kokouksen asialistaksi, seka
yhtidkokoukselle esitettavat asiakirjat
ja hallituksen paatésehdotukset. Eh-
dotukset hallituksen kokoonpanoksija
palkkioiksiseka ehdotus tilintarkastajaksi
esitetdan yhtidkokouskutsussa, mikali
nama asiat ovat yhtickokouksen kasitel-
tévind. Jos hallitukseen ehdotetaan uusia
henkil6ita, esitetadn heita koskevat tiedot
vhtion verkkosivuilla. Yhtickokouskutsu
julkistetaan samanaikaisesti myds porssi-
tiedotteena.

Osakkeenomistajalla on oikeus saada
vhtiokokouksen kasiteltdvéksi asia, joka
osakeyhtidlain mukaan kuuluu yhtidko-
koukselle, jos han vaatii sita ilmoittamalla
asiasta yhtidlle niin hyvissa ajoin, ettd asia
voidaan sisallyttaa kokouskutsuun. Yhtion
verkkosivuilla citycon.com/fi/yhtiokokous
sekd sijoittajakalenterissa ilmoitettiin
ennen tilikauden 2016 paattymista, ettd
osakkeenomistajan pyynto asian kasit-
telemiseksivuoden 2017 varsinaisessa
yhtidkokouksessa oli mahdollisuus esittda
viimeistddn 31.1.2017 seka annettiin ohjeet
mihin osoitteeseen pyynto tuli lahettda.

Yhtiolle ei saapunut yhtdan edelld kuvattua
osakkeenomistajan pyyntoa.

Yhtio pyrkii edesauttamaan osakkeen-
omistajiensa osallistumista yhtiékokouksiin
jarjestamalla kokoukset siten, ettd seka
koti- ettd ulkomaiset osakkeenomistajat
voivat mahdollisimman laajasti osallistua
kokoukseen ja kayttaa siella tehokkaasti
puhe-, kysely-ja danioikeuttaan. Viimeisen
viiden vuoden aikana osakkeenomistajien
edustus yhtion varsinaisissa yhtiokokouk-
sissa onkasvanut.

Cityconin varsinainen yhtiokokous 2017
pidettiin 22.3.2017. Kokouksessa oli lasna
hallituksenjasenia, hallituksen jaseneksi
ensimmaista kertaa ehdolla ollut henkilo,
toimitusjohtaja, yhtién muuta ylinta johtoa
seka yhtion tilintarkastaja. Hallituksen
puheenjohtajan sanat osakkeenomistajille
kuultiin videon vélityksella.

Yhtid julkisti vuoden 2017 varsinaisen
yhtiokokouksen tekemat paatokset
porssitiedotteena ja verkkosivuillaan.
Yhtiokokouksen pdytékirja oli saatavilla
yhtion verkkosivuilla kahden viikon kuluessa
yhtiokokouksesta.

YHTIOKOKOUSOSALLISTUJAT
2013-2017

100

84% 84% 86%

80

60

40

20

2013 2014 2015 2016 2017

Cityconin varsinaiseen yhtiskokoukseen
(henkilskohtaisesti tai asiamiehen edustamana)
osallistuneet osakkeenomistajat 2013-2017

(% kaikista osakkeista ja 4anista)

@ Yhtiskokousten poytakirjat, verkkosivuilla esitettavat yhtiskokousasiakirjat ja kokouskohtaiset

yhteenvedot yhtiskokouspaatsksistd vuodesta 2010 alkaen ovat saatavilla Cityconin

yhtiskokousarkistosta citycon.com/fi/yhtiokokousarkisto. Yleist tietoa yhtickokouksista ja

osakkeenomistajien oikeuksista [6ytyy yhtion verkkosivuilta citycon.com/fi/yhtiokokous.
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3.HALLITUS

3.1 Hallituksen kokoonpano
Cityconinyhtigjarjestyksen mukaan

yhtion hallitukseen kuuluu véhintaan viisija
enintddnkymmenen jdsenta. Yhtidjarjestyk-
sessd eiole maarayksia hallituksen jasenen
erityisestd asettamisjarjestyksesta.

Yhtiokokous paattad hallituksen jasenten
lukumaddran ja valitsee hallituksen jésenet
vuosittain pidettavdssa varsinaisessa
yhtiokokouksessa seka tarvittaessa ylimaa-
raisissa yhtitkokouksissa.

Hallinnointikoodin mukaisesti halli-
tuksenjdsenten enemmiston on oltava
rilppumattomia yhtidsta. Lisaksivahintaan
kahden yhtiésta riippumattoman hallituk-
senjasenenon oltava riippumattomia myds
yhtion merkittdvistd osakkeenomistajista.
Hallitus arvioijdsentensa riippumatto-
muutta vuosittain.

Cityconin hallituskokoonpanoa koskevan
hallituksen ehdotuksen yhtickokoukselle
valmistelee hallituksen nimitys-ja palkit-
semisvaliokunta. Hallituksen kokoonpanon
suunnittelussa otetaan huomioon yhtién
strategiaja toiminnan asettamat vaati-
mukset, yhtion kehitysvaihe seka yhtiossa
maaritellyt hallituksen monimuotoisuutta
koskevat periaatteet, jotka on kuvattu
kohdassa 3.4 Hallituksen monimuotoisuus.
Ehdotus yhtidkokoukselle hallituksen
kokoonpanoa koskien perustetaan kuitenkin
aina ennen kaikkea ehdokkaiden patevyy-
teen. Hallituksenjaseneksivalittavalla on
my0s oltava mahdollisuus kédyttaa riittavasti
aikaa tehtavén hoitamiseen. Hallitukseen
ehdotetaan molempia sukupuolia.

Hallituksen jasenet ja hallitukseen ehdolla
olevat ovat velvollisia antamaan hallitukselle
riittavat tiedot patevyytensédjariippumatto-
muutensa arvioimiseksi sekd ilmoittamaan
tiedoissa tapahtuneet muutokset.

Yhtid huolehtii uusien hallituksen jasen-
tenriittdvastd perehdytyksestd yhtiéon
seka sen toimintaan ja toimintatapoihin.

Hallitus valitsee keskuudestaan
puheenjohtajanja yhden tai useamman
varapuheenjohtajan.

Cityconin 22.3.2017 pidetty varsinainen
yhtikokous paattihallituksen jdsenten
lukumaaraksikymmenen. Hallituksen
jaseniksivalittiin uudelleen Chaim Katz-
man, Bernd Knobloch, Arnold de Haan,

Kirsi Komi, Rachel Lavine, Andrea Orlandi,
Claes Ottosson, Per-Anders Ovinja Ariella
Zochovitzky seka hallituksen uudeksi
jaseneksiDavid Lukes hallituksesta pois
jaaneen Dor J. Segalin tilalle. Hallituksen
jasenet valittiin yhden vuoden toimi-
kaudeksi, joka pdattyy valintaa ensiksi
seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen
paattyessa.

Hallitus arvioijasentensa riippumat-
tomuuttajarjestaytymiskokouksessaan
22.3.2017. Hallitus totesi, ettd kaikki
hallituksenjasenet ovat riippumattomia
yhtidstd. Lisdksi hallitus arvioi, ettd Arnold
de Haan, Bernd Knobloch, Kirsi Komi,

Claes Ottosson, Per-Anders Ovinja Ariella
Zochovitzky ovat rilppumattomia yhtion
merkittavista osakkeenomistajista. Chaim
Katzman, Rachel Lavine ja David Lukes
ovat tai ovat askettdin olleet yhtién suu-
rimman osakkeenomistajan Gazit-Globe
Ltd.:n tai sen konserniyhtididen palve-

luksessa tai hallituksissa, eivatka siten
ole riippumattomia yhtion merkittavista
osakkeenomistajista. Andrea Orlandion
yhtién merkittavan osakkeenomistajan,
CPP Investment Board European Holdings
S.ar.l:nemoyhtién Canada Pension Plan
Investment Boardin palveluksessa, eikd
hdn siten ole riippumaton yhtion merkitta-
vistd osakkeenomistajista.

Vuonna 2017 hallituksen puheenjohtajana
toimi Chaim Katzmanja hallituksen vara-
puheenjohtajina Bernd Knoblochja Dori
Segal (22.3.2017 asti).

éé

Hallituksen monimuotoisuus
mahdollistaa
arvonluontikeskeisen
hallitustyéskentelyn
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3.2 Hallituksen jasenten tiedot 31.12.2017

Hallituksen puheenjohtaja
CHAIM KATZMAN

Hallituksenjdsen ja puheenjohtaja
vuodesta 2010

LL.B., Israelinja Yhdysvaltain
kansalainen, s.1949

Paatoimi: Norstar Holdings Inc.
(entinen Gazit Inc.), perustaja,
maaradvassd asemassa oleva
osakkeenomistajaja hallituksen
puheenjohtaja vuodesta1991 sekd
toimitusjohtaja vuodesta 2017;
Gazit-Globe Ltd., hallituksen paa-
toiminen puheenjohtaja vuodesta
1998; Equity One Inc., perustaja
jahallituksen puheenjohtaja
1992-2017 (yhti6 sulautui Regency
Centers Corporation-yhtiéon
vuonna2017); Regency Centers
Corporation, hallituksen vara-
puheenjohtaja vuodesta 2017

Hallituksen arvio riippumatto-
muudesta: Riippumaton yhtiésta

Cityconin osakkeita*: 178 856
Cityconin hallituksen
valiokuntajdsenyydet:

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta,
puheenjohtaja

Hallituksen varapuheenjohtaja
BERND KNOBLOCH
Hallituksen jdsen vuodesta 2012,
varapuheenjohtaja vuodesta 2013
Yliopistotutkinnot oikeustie-
teessaja lilkehallinnossa, Saksan
kansalainen, s.1951

Paatoimi: Hallitusammattilainen
Hallituksen arvio riippumatto-

muudesta: Riippumaton yhtiésta
jamerkittdvista osakkeenomis-

tajista
Cityconin osakkeita*: 108 685

Cityconin hallituksen
valiokuntajdsenyydet:

Tarkastus-ja
hallinnointivaliokunta

Strategia-jainvestointivaliokunta

ARNOLD DE HAAN
Hallituksenjdsen vuodesta 2014

LL.M, Alankomaiden kansalainen,
5.1954

Padtoimi: Boishaen BV, perustaja
jatoimitusjohtaja vuodesta 2008

Hallituksen arvio riippumatto-
muudesta: Riippumaton yhtiésta
jamerkittavista osakkeenomis-
tajista

Cityconin osakkeita®: 450 000

Cityconin hallituksen
valiokuntajdsenyydet:

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta
Strategia-jainvestointivaliokunta

SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA

KIRSI KOMI
Hallituksen jdsen vuodesta 2011

Oikeustieteen kandidaatti,
Suomenkansalainen, s.1963

P&aatoimi: Hallitusammattilainen

Hallituksen arvio
riippumattomuudesta:
Riippumaton yhtiostéd ja
merkittavista osakkeen-
omistajista

Cityconin osakkeita®: 11933

Cityconin hallituksen
valiokuntajdsenyydet:

Tarkastus-jahallinnointivaliokunta
Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta

RACHEL LAVINE

Hallituksen jdsen vuodesta 2015
CPA., MBA, Israelin kansalainen,
5.1965

Padtoimi: Atrium European

Real Estate Ltd., hallituksen
varapuheenjohtaja vuodesta 2014;
Gazit-Globe Ltd., toimitusjohtaja
2015-2017

Hallituksen arvio
riippumattomuudesta:
Riippumaton yhtiésta

Cityconin osakkeita®: -
Cityconin hallituksen
valiokuntajdsenyydet:

Tarkastus-ja hallinnointivaliokunta
Strategia-ja investointivaliokunta

* Sisaltas hallituksen jasenen ja hdnen maéraysvaltayhteissjensa osakkeet ja osakeperusteiset oikeudet

yhtidssa ja yhtion kanssa samaan konserniin kuuluvissa yhtisissd

=

Hallituksen jasenten henkildtiedot I8ytyvat myds yhtisn verkkosivuilta
citycon.com/fi/hallitus ja heidin henkilskohtaiset osakeomistustiedot

Cityconissa verkkosivuilta citycon.com/fi/johdon-omistukset.
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DAVID LUKES

Hallituksenjdsen vuodesta 2017
M.Sc. (kiinteistokehitys),
arkkitehti,

Yhdysvaltain kansalainen, s.1970

Paatoimi: DDR Corp., toimitus-
johtaja vuodesta 2017; Equity One,
Inc., toimitusjohtaja 2014-2017
Hallituksen arvio riippumatto-
muudesta: Riippumaton yhtidsta
Cityconin osakkeita®*: -

Cityconin hallituksen
valiokuntajdsenyydet:
Strategia-jainvestointivaliokunta,
puheenjohtaja

ANDREA ORLANDI
Hallituksenjdsen vuodesta 2014

MBA (INSEAD), Italian
kansalainen, s.1971

o0e

Padtoimi: Canada Pension Plan
Investment Board (CPPIB), Lontoo,
toimitusjohtaja, Real Estate
Investments Europen johtaja
vuodesta 2014

Hallituksen arvio riippumatto-
muudesta: Riippumaton yhtiésta

Cityconin osakkeita®*: -

Cityconin hallituksen
valiokuntajdsenyydet:

Tarkastus-jahallinnointivaliokunta
Strategia-jainvestointivaliokunta

SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA

CLAES OTTOSSON
Hallituksen jdsen vuodesta 2004

S&hkainsin6ori, Ruotsin kansalai-
nen,s.1961

Hallituksen arvio
riippumattomuudesta:
Riippumaton yhtiostd ja merkitta-
vista osakkeenomistajista

Padtoimi: ICA Kvantum Hovas,
toimitusjohtaja vuodesta1990

Cityconin osakkeita*: 77802

Cityconin hallituksen
valiokuntajdsenyydet:

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta
Strategia-ja investointivaliokunta

PER-ANDERS OVIN
Hallituksenjdsen vuodesta 2013
M.Sc (Talous), Ruotsin kansalainen,
5.1956

P&dtoimi: Mengus Stockholm AB,
hallituksen puheenjohtaja, osakas
jaomistaja vuodesta 2005; Marra-
kech Design/Ovin Consulting AB,
omistaja vuodesta 2003

Hallituksen arvio riippumatto-
muudesta: Riippumaton yhtidsta
jamerkittavista osakkeenomis-
tajista

Cityconin osakkeita*: 23000

Cityconin hallituksen
valiokuntajdsenyydet:

Tarkastus-jahallinnointivaliokunta
Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta

ARIELLA ZOCHOVITZKY
Hallituksen jdsen vuodesta 2009
B.A.(Talous ja laskentatoimi),
CPA (Israel), MBA, Israelin
kansalainen, s.1957

Paatoimi: C.1.G. Consultants Ltd.,
johtajaja osakas vuodesta 2001;
C..G. Zochovitzky Ltd., johtajaja
osakas vuodesta 2012
Hallituksen arvio riippumatto-
muudesta: Riippumaton yhtiésta
jamerkittdvista osakkeenomis-

tajista
Cityconin osakkeita*: 11700

Cityconin hallituksen
valiokuntajdsenyydet:

Tarkastus-ja hallinnointi-
valiokunta, puheenjohtaja

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta

* Sisaltas hallituksen jasenen ja hdnen maéraysvaltayhteissjensa osakkeet ja osakeperusteiset oikeudet

yhtidssa ja yhtion kanssa samaan konserniin kuuluvissa yhtisissd

=

Hallituksen jasenten henkildtiedot [8ytyvat myds yhtisn verkkosivuilta

citycon.com/fi/hallitus ja heidin henkilskohtaiset osakeomistustiedot

Cityconissa verkkosivuilta citycon.com/fi/johdon-omistukset.
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3.3 Kuvaus hallituksen

tydjarjestyksests ja toiminnasta

Hallituksen lakimaaraisten tehtavien lisaksi

sentydjarjestys sisaltyy Cityconin hallin-

nointiohjesaantdon. Hallituksen tarkeimmat

tehtdvat tydjarjestyksen mukaan ovat:

* liiketoimintastrategian, tavoitteiden jakes-
keisten menettelytapojen vahvistaminen

* toimitusjohtajanvalintaja muidenjohtoryh-
man jdsenten valinnan hyvaksyminen

¢ taloudenvalvominen, kdsittaen muun
muassa osa- ja puolivuosikatsausten,
tilinpaatdsten jakonsernitason budjettien
jarahoitussuunnitelmienhyvaksymisenja
toteutumisen seurannan

* osinkopolitilkan maaritteleminen

* suuristajastrategisesti merkittdvista
(kiinteisto)hankinnoista, (kiinteistd)
myynneistdja (kiinteisto)kehityshankkeista
paattéminen

* toimitusjohtajanjahenkildston palkit-
semisen periaatteista seka palkitsemis-
jarjestelmista paattdminen sekandiden
jarjestelmien perusteellamaksettavien
palkkioidenjakautumisen hyvaksyminen

* hallinnointiperiaatteiden seka sisdisen
valvonnanjariskienhallinnan toimintaperi-
aatteiden vahvistaminenjayhtion hallinto-
prosessienriittdvyyden, asianmukaisuuden
jatehokkuuden tarkkaileminen

Toimitusjohtaja antaa hallitukselle s&&n-
néllisestikatsauksen yhtion toiminnan,
toimintaympéristdn ja taloudellisen aseman
kannalta merkittavimmista asioista.
Hallitus kokoontuu etukdteen sovitun
kokousaikataulun mukaisesti kahdeksan

éé

Hallituksen jasenet
vahvasti sitoutuneita ja aktii-
visesti hallitus- ja valiokunta-

tydskentelyyn osallistuvia

kertaavuodessaja lisdksitarvittaessa.
Kokousaikataulun perustan muodostavat
yhtitn taloudellisen raportoinnin aikataulu,
varojenjaon aikataulu seka hallituksen stra-
tegia-jabudjettikokoukset oikealla esitetyn
hallituksen vuosikellon mukaisesti.
Hallituksen kokouksia varten laaditaan
esityslista, jonka mukaisestiasiat kokouk-
sessakdsitelldan. Hallitus on paatosvaltai-
nen, kun enemman kuin puolet sen jasenista
on paikalla. Hallituksen kansainvalinen
kokoonpano huomioon ottaen voidaan
kokouksia pitda myos puhelin- tai videoko-
kouksina. Kustakin kokouksesta laaditaan

poytakirja, joka tarkastetaan ja hyvdksytaan

seuraavassa kokouksessa.

HALLITUKSEN VUOSIKELLO

JOULUKUU

* Budjetti

* Riskienhallinta

* Hallituksenitsearviointi

* Suorituspalkkion kriteeristd
tulevalle vuodelle

» Mahdollinen kvartaalivarojenjako*

HELMIKUU
* Tilinp&atds ja toimintakertomus
* Voiton-/varojenjakoehdotus ja
muut ehdotukset yhtidkokoukselle
* Selvitys hallinto-ja ohjausjarjestelmasta
* Suorituspalkkiot edelliseltd vuodelta

¢ Puolivuosikatsaus 1.1.-30.6.

LOKAKUU MAALISKUU
* Osavuosikatsaus 11.-30.9. * Hallituksen puheenjohtaja ja
* Strategian arviointi varapuheenjohtaja(t)
* Hallituksen valiokuntien puheenjohtajat
jajasenet
* Hallituksenjasenten
rilppumattomuusarviointi
* Mahdollinen kvartaali-
Q4 Q1 varojenjako*
SYYSKUU HUHTIKUU
*Mahdollinen Q3 Q2 » Osavuosikatsaus 11.-31.3.
kvartaalivarojenjako®
HEINAKUU KESAKUU

*Edellyttaa yhtickokouksen antamaa valtuutusta hallitukselle

SELVITYSHALLINTO-JAOHJAUSJARIESTELMASTA
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Hallitus arvioi toimintaansajatyos-
kentelytapojaan vuosittain. Nimitys- ja
palkitsemisvaliokunta huolehtiisiita, ettd
arviointisuoritetaan. Vuonna 2017 arviointi
suoritettiinitsearviointina. Arvioinnissa
nousi erityisesti esiin hallituksen monipuo-
lisen asiantuntemuksen merkitys tehok-
kaanjaarvoa luovan hallitustydskentelyn
mahdollistajana.

Vuonna 2017 Cityconin hallitus piti
alkuperdisen kokousaikataulunsa lisdksi
nelja kokousta eliyhteensa se kokoontui
vuoden aikana 12 kertaa. Kokouksista nelja
pidettiin yhtion paakonttorissa, kaksiyhtion
konttorissa Tukholmassa, viisi puhelinko-
kouksina ja yksiper capsulam -kokouksena
eliyksimielisendkirjallisena paatoksena.
Alkuperaisen kokousaikataulun ulkopuoliset
hallituksen kokoukset liittyivat padosin
ydinliiketoimintaan kuulumattomien kiinteis-
téjen myynteihin ja syyskuussa liilkkeeseen
laskettuun Norjan kruunumaaréiseen
joukkovelkakirjalainaan.

Hallituksen jasenet ovat sitoutuneita
hallitustydhon ja osallistuvat kokouksiin
aktiivisesti.

Hallituksen kokousten keskimaarainen
osallistumisprosenttivuonna 2017 oli 97.

HALLITUKSEN KOKOUKSIIN
OSALLISTUMINEN 2017

Chaim Katzman,
puheenjohtaja

Bernd Knobloch,

varapuheenjohtaja

Dori Segal,
varapuheenjohtaja
(22.3.2017 asti)

Arnold de Haan

Kirsi Komi

Rachel Lavine

David Lukes
(22.3.2017 alkaen)

Andrea Orlandi

Claes Ottosson

Per-Anders Ovin

Ariella Zochovitzky

KESKIMAARAINEN
HALLITUKSEN KOKOUKSIIN
OSALLISTUMINEN 2013-2017
96% 97%

100 o05 93% 95%

80

60

40

20

2013 2014 2015 2016 2017
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3.4 Hallituksen monimuotoisuus
Cityconin hallinnointiohjesaéntéén on
kirjattu hallituksen monimuotoisuutta
koskevat periaatteet. Monimuotoisuusperi-
aatteiden mukaisestihallituksen nimitys-ja
palkitsemisvaliokunnan tulee hallituksen
kokoonpanoa suunnitellessaan ottaa
huomioon ehdokkaiden tausta, riippumat-
tomuus, ikd, sukupuoli, taidot ja kokemus
seka ehdokkaiden tarkoituksenmukainen
lukumaara ja mahdollisuus kayttaa riittavasti
aikaa tehtavan hoitamiseen. Hallituksen
kokoonpanossa tulee lisdksi ottaa huomioon
yhtion strategia ja toiminnan asettamat
vaatimukset seka yhtion kehitysvaihe.
Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta ottaa huo-
mioon, ettd hallituksen jaseniksi ehdotetaan
molempia sukupuolia.

Hallituksen nimitys-ja palkitsemisva-
liokunta otti huomioon yhtion monimuotoi-
suusperiaatteet valmistellessaan ehdotusta

SUKUPUOLI

70 % 30 %

hallituksen kokoonpanoksi 2017. Hallituk-
seen 2017 valitut jasenet on esitelty edelld
kohdassa 3.2 Hallituksen jasenten tiedot.
Vuonna 2017 Cityconin hallitus taytti tasa-
painoisestisen monimuotoisuutta koskevat
periaatteet. Hallituksen jasenilla oli laa-
ja-alaistajamonipuolista asiantuntemusta
seka kansainvalinen tausta. Jdsenten osaa-
minen, koulutus, kokemus ja senioriteetti
taydensivat toisiaan. Osajdsenistd on ollut
yhtion hallituksessajo pidempaan, osavasta
vdahemman aikaa. Hallituksessa oli edustet-
tuna erityisasiantuntemusta ja kokemusta
kiinteisto- ja vahittaiskauppatoimialoilta,
rahoituksestajalaskentatoimesta, juridii-
kasta seka liikkkeenjohdostaja hallinnosta.
Hallituksenjasenet edustivat seitsemaa eri
kansallisuutta. Cityconin hallituksessa oli
yhtidn asettamien tavoitteiden mukaisesti
molempia sukupuolia jajasenet osallistuivat
hallituksen toimintaan aktiivisesti.

IKA

40-49
20%

60-69
50 %

50-59
30 %

KANSALAISUUS

W

Alankomaat, Israel, Italia, Ruotsi, Saksa, Suomija Yhdysvallat

RIIPPUMATTOMUUS MERKITTAVIS-
TA OSAKKEENOMISTAJISTA*

Ei-riippumattomia

Riippumattomia

40% O 60%

JASENYYDEN KESTO

13-15
10-12 10%
0% 1-3
20%
7-9
30 %
4-6
40 %

*Kaikkihallituksen jasenet ovat riippumattomia yhtiosta
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4. HALLITUKSEN VALIOKUNNAT

4.1 Valiokuntien toiminta ja kokoonpanot
Cityconin hallitusta avustaa kolme hallituksen
asettamaa valiokuntaa: tarkastus-ja hallin-
nointivaliokunta, nimitys- ja palkitsemisvalio-
kunta sekd strategia- ja investointivaliokunta.

Valiokuntiin kuuluvat hallituksenjasenet
voivat perehtyd valiokunnassa kasiteltaviin
asioihin yksityiskohtaisemmin kuin koko
hallitus. Valiokuntien keskeiset tehtavat ja
toimintaperiaatteet on maaritelty Cityconin
hallinnointiohjesdantdon sisaltyvissa
hallituksen valiokuntienkirjallisissa tydjarjes-
tyksissa.

Hallitus valitsee valiokuntien puheenjoh-
tajatjajasenet keskuudestaan. Valiokunnan
jasenilla on oltava valiokunnan tehtavien
edellyttdma asiantuntemus ja kokemus.
Valiokunnassa on aina vahintaan kolme
jasenta. Toimitusjohtaja ei ole minkdan
valiokunnanjasen.

Valiokuntien puheenjohtajat raportoivat
hallitukselle valiokunnan késittelemista
asioista, minka lisaksi valiokuntien kokouk-
sistalaaditaan pdytakirja, joka asetetaan
kaikkien hallituksen jdsenten saataville.

Valiokuntienjasenet vuonna 2017 on
esitetty edelld kohdassa 3.2 Hallituksen
jasenten tiedot sekdjaljempana kunkin
valiokuntaesittelyn yhteydessa.

4.2 Valiokuntien tyéjarjestysten ja
toiminnan kuvaukset

Tarkastus- ja hallinnointivaliokunta
Tarkastus-ja hallinnointivaliokunnalla
onkeskeinen valvontatehtava yhtion

SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA

taloudellisessaraportointiprosessissaja

hallinnointikdytantdjen kehittamisessa.

Valiokunnan tehtdviin kuuluu taman liséksi

yhteydenpito yhtion tilintarkastajaan seka

sisdiseen tarkastukseen.

Tarkastus-ja hallinnointivaliokunnan
tarkeimmat tehtavat valiokunnan tyéjarjes-
tyksen mukaan ovat:

e taloudellisenraportoinnin seuraaminenja
taloudellistenraporttien sekd hallinto-ja
ohjausjarjestelmasta annettavan selvityk-
senkasitteleminen

e sisaisenvalvonnan, sisdisen tarkas-
tuksenjariskienhallintajarjestelmien
tehokkuuden seuraaminen seka sisdisen
tarkastuksen suunnitelmien jaraporttien
hyvaksyminen

e hyvaanhallintotapaan liittyvien suosi-
tusten tekeminen seké yhtion Code of
Conduct -periaatteiden ja niiden noudatta-
misenarvioiminen

¢ hallituksenjasentenriippumattomuuden
arvioiminen ja arviointia koskevien suosi-
tustenantaminen hallitukselle

e tilintarkastajan valintaaja palkkiota kos-
kevan ehdotuksen valmisteleminen halli-
tukselle esitettavaksiyhtidkokoukselle

e tilintarkastajanraporttienkasitteleminen
jayhteyden pitdminentilintarkastajaan

e tilintarkastajan riippumattomuuden
arvioiminen

* yhtidnkiinteistdomaisuuden ulkopuolisen
arvioitsijan valintaa koskevan ehdotuksen
valmisteleminen hallitukselle

Tarkastus- ja hallinnointivaliokunnan
jasenten onoltava rijppumattomia yhtiosta
javahintdanyhdenjasenenonoltava riippu-

maton merkittavista osakkeenomistajista.
Valiokunnanjasenilld tulee olla asiantun-
temusta ja kokemusta valiokunnan tehta-
vdalueeltaja vahintaan yhden valiokunnan
jdsenenon oltava talouden asiantuntija,
jollaonriittava tietamys ja kokemus las-
kentatoimesta, kirjanpidosta tai tilintar-
kastuksestajayhtioon sovellettavista
tilinpadtoksen laadintaperiaatteista.

Yhtion pdavastuullinen tilintarkastaja
osallistuu tarkastus-ja hallinnointivaliokun-
nan kokoukseen, jossa kdsitellaan yhtién
vuositilinpdatds, jaraportoi tilintarkastuk-
senyhteydessad havaitsemistaan seikoista.
Paavastuullinen tilintarkastaja osallistuu
myds tarkastus-ja hallinnointivaliokunnan
muihin kokouksiin valiokunnan pyynndsta.
Vuonna 2017 yhtidn tilintarkastaja Ernst
& Young Oy oli edustettuna valiokunnan
kokouksissa, joissa kdsiteltiin yhtion osa- ja
puolivuosikatsauksia, tilinpadtosta ja
budjettiin liittyvia riskeja.

Tarkastus-ja hallinnointivaliokunta
kokoontuu vdhintaan nelja kertaa vuodessa
yhtion taloudellisen raportoinnin aikataulun
mukaisestikasitellakseen yhtitn osa-ja
puolivuosikatsaukset ja vuositilinpaatéksen.
Vuonna 2017 tarkastus-ja hallinnointivalio-
kunta kasitteli sdannollisen taloudellisen
raportoinnin lisaksimyds mm. yhtion
riskienhallinta- ja rahoitusraportteja, sisdisen
tarkastuksen suunnitelmiajaraportteja,
kiinteistdomaisuuden arviointiraportteja,
sisapiiriohjeen, tiedonantopolitiikan ja Code
of Conduct -toimintaperiaatteiden paivityk-
sia seka tilintarkastajalta ostettuja oheispal-
veluita. Tarkastus- ja hallinnointivaliokunta
valmistelimyds ehdotuksen yhtion ulkoisen

50

Hyvé yhteistyo

tarkastuksen kanssa
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kiinteistdarvioitsijan valintaa koskevaksi
paatokseksi.

Valiokunta valmistelimyds tilintarkas-
tajanvalintaaja tilintarkastajalle makset-
tavaa palkkiota koskevan ehdotuksensa
hallitukselle, joka esitteli sen varsinaiselle
yhtiokokoukselle.

Tarkastus-jahallinnointivaliokunta
kokoontuivuoden 2017 aikana kuusi kertaa.
Kokousten keskimddrainen osallistumispro-
senttioli92. Jasenkohtaiset osallistumispro-
sentitilmenevat alla olevasta graafista.

Ariella Zochovitzky,
puheenjohtaja

Bernd Knobloch
Kirsi Komi
Rachel Lavine
Andrea Orlandi
Per-Anders Ovin

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta
Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta huolehtii
hallituksen jasentenvalintaa ja palkkioita
koskevien ehdotusten valmistelusta seka
huolehtii toimitusjohtajan ja muun ylimman
johdon nimitys- ja palkitsemisasioiden
seka henkildston palkitsemisjarjestelmien
valmistelusta.

Nimitys-ja palkitsemisvaliokunnan térkeim-
mat tehtavét valiokunnantygjarjestyksen
mukaan ovat:

e hallituksenjasenehdokkaiden etsiminen
seka hallituksen jésentenvalintaaja
palkkioita koskevien ehdotusten val-
misteleminen hallitukselle esitettavaksi
yhtidkokoukselle

¢ hallituksenvaliokuntienjdsentenja

puheenjohtajien ehdottaminen hallitukselle

¢ hallituksenitsearvioinnin vuosittaisen
toteuttamisenvarmistaminen

* toimitusjohtajan, toimitusjohtajan sijaisen
jamuunylimman johdon nimitys- ja palkit-
semisasioiden valmisteleminen

* yhtion palkitsemisjarjestelmien valmis-
teleminen seka palkitsemisjarjestelmien
tarkoituksenmukaisuuden seuraaminen

* toimitusjohtajan toiminnan arvioiminen

* yhti6njohdon seuraajasuunnittelun
arvioiminen

Nimitys-ja palkitsemisvaliokunnanjasenten
onoltava riippumattomia yhtidsta.
Etsiessdan hallitukseenjasenehdok-
kaita nimitys-ja palkitsemisvaliokunnan
on otettava huomioon yhtitn strategian

jatoiminnan asettamat vaatimukset,

hallituksen monimuotoisuusperiaatteet

jayhtion kehitysvaihe. Yhtion maaritte-

lemat monimuotoisuuden periaatteet on
kuvattu edelld kohdassa 3.4 Hallituksen
monimuotoisuus. Valiokunta aloittaa
hallituksen jasenten valinnan valmistelun
syksylld ennen seuraavan vuoden varsi-
naista yhtiokokoustaja kuulee valmistelun

yhteydessa myds yhtion merkittavia

osakkeenomistajia.

Nimitys-ja palkitsemisvaliokunta
kokoontuu vahintaan kaksikertaavuodessa.
Vuonna 2017 nimitys-ja palkitsemisvaliokunta
valmistelihallitukselle esitykset hallituksen
jasenten lukumaarastd, kokoonpanostaja
palkkioista esitettaviksivarsinaiselle yhticko-
koukselle. Muut valiokunnassa kasitellyt asiat
koskivat muun muassa yhtion lyhyen ja pitkan
aikavalin palkitsemisjarjestelmid sekd niiden
perusteellajaettuja palkkioita.

Nimitys-ja palkitsemisvaliokunta
kokoontuivuoden 2017 aikana kolme kertaa
jakeskiméaarainen osallistumisprosenttioli
100. Jasenkohtaiset osallistumisprosentit
ilmenevat allaolevasta graafista.

Chaim Katzman,
puheenjohtaja

Arnold de Haan
Kirsi Komi

Claes Ottosson
Per-Anders Ovin

Ariella Zochovitzky

60

Kiinteistékannan
optimoiminnin ohjausta

Strategia- ja investointivaliokunta
Strategia-jainvestointivaliokunta tukee
hallitusta yhtién strategisen suunnan
maarittdmisessa ja seurannassa sekd valvoo
jaseuraayhtionkiinteistokehityshankkeita
seka kiinteistékannan optimointia.

Strategia-ja investointivaliokunnan
tarkeimmat tehtdvat valiokunnan tydjarjes-
tyksen mukaan ovat:

* yhtidnkiinteistdkannan optimoinnin ohjaa-
minen ja kehittdminen seka vaihtoehtois-
ten omistusrakenteiden kartoittaminen
kiinteistkannan optimoimiseksi

* yleistensuuntaviivojen asettaminen
uusienkiinteistéjen hankinnalle ja kiinteis-
tojen edelleenkehittamiselle

 yhtidnkiinteistoliiketoimintaan liittyvien
hankintojen, kiinteistokehityshankkeiden
jamyyntien suunnittelu- ja hyvaksyntépro-
sessienkehittdminenjavalvominen

¢ kiinteistokehityshankkeiden etenemisen,
valmistuneiden hankkeiden seka ostettu-
jenkohteiden haltuunoton ja kannattavuu-
denvalvominen

* hankinnoista, kiinteistékehityshankkeista
jamyynneista paattaminen hallituksen
antamien valtuutuksien puitteissa tai
paatdssuositustenantaminen hallitukselle
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Strategia-jainvestointivaliokunnanjasenten

onoltava riippumattomia yhtiésta.
Strategia-ja investointivaliokunta

kokoontuu tarvittaessa, kuitenkin véhintaan

kaksikertaavuodessa. Vuonna 2017 strate-
gia-jainvestointivaliokunta tekiyhtion hal-
litukselle paatésehdotussuosituksia muun

muassa ydinliiketoimintaan kuulumattomien

kiinteist6jen myynneista seka kiinteisto-
kehityshankkeista. Lisdksi valiokunta kes-
kusteli Cityconinkiinteistokannan edelleen
kehittamisesta jamarkkinatilanteesta
Cityconin eri toimintamaissa.

Strategia-ja investointivaliokunta
kokoontuivuoden 2017 aikana nelja kertaa
jakeskimaarainen osallistumisprosenttioli
100. Jasenkohtaiset osallistumisprosentit
ilmenevatallaolevasta graafista.

David Lukes,
puheenjohtaja
(22.3.2017 alkaen)

Dori Segal,
puheenjohtaja
(22.3.2017 asti)

Arnold de Haan
Bernd Knobloch

Rachel Lavine
Andrea Orlandi

Claes Ottosson

5. TOIMITUSJOHTAJA

Cityconin hallitus nimittaa yhtion toimitus-
johtajan ja paattaa taman toimisuhteen eh-
doista. Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdot
onméadritelty hallituksen hyvaksymdssa
kirjallisessa toimisopimuksessa.

Toimitusjohtajan tehtavana on yhtidn

hallinnointiohjesaannén mukaisesti:

yhtion paivittaisten toimintojen johta-
misestajavalvonnasta vastaaminen
Suomen osakeyhtiélain, yhtién hallin-
nointiohjesdannon seka hallitukselta
saamiensa valtuuksienja suuntaviivojen
mukaisesti

yhtién kirjanpidon lainmukaisuudesta
vastaaminen samoin kuin siita, etta
varainhoito onjarjestetty luotettavalla
tavalla

yhtion juoksevan hallinnon hoitaminen
hallituksen antamien ohjeiden ja maarays-
ten mukaisesti

hallitukselle esitettavien asioiden valmis-
teleminen

hallituksen ja valiokuntien kokouksiin
osallistuminen ja asioiden esitteleminen
hallitukselle ja sen valiokunnille silta
osinkuin hallituksen taikyseessa olevan
valiokunnan puheenjohtaja ei sitd tee
hallituksen paattdmien ohjeiden, menet-
telytapojenjastrategisten suunnitelmien
noudattamisen valvominen

taloudellisen tilanteen, likviditeetin, ra-
hoitusaseman ja yhtion muun kehityksen
seuraamiseksitarpeellisten tietojenjat-
kuva huolehtiminen hallituksen jasenille
merkittavistd yhtion toimintaan liittyvis-
td tapahtumista, paatoksista ja suunnitel-
mista tiedottaminen hallitukselle

 yhtionjohtoryhman puheenjohtajana
toimiminen

Hollantilainen Marcel Kokkeel (LL.M.,
5.1958) on toiminut yhtion toimitusjoh-
tajana vuodesta 2011. Toimitusjohtajan
toimisopimus on toistaiseksivoimassa
oleva. Toimisopimuksen irtisanomisaika
onmolemminpuolisesti kuusi kuukautta.
Yhtidn irtisanoessa toimitusjohtajan hanelle
maksetaan irtisanomisajan palkan lisaksi
kertakorvaus, joka koostuu toimisuhteen
paattymishetken mukaisesta kiintedsta
vuosipalkastal,5-kertaisena.

6. JOHTORYHMA

Cityconin toimitusjohtajaa avustaa yhtion

operatiivisen toiminnan johtamisessajohto-

ryhma, johon kuuluu vahintaan kolme jasenta.
Johtoryhman pdatehtdva on asiantuntija-
elimend avustaa toimitusjohtajaa yhtién
operatiivisen lilketoiminnan johtamisessa ja
koordinoidaja kehittaa yhtion operatiivisia
toimintoja seka edistaa tiedonkulkuaja
yhteistydtd organisaation eriosien valilla.
Yhtidn hallinnointiohjesaanndn mukai-
sestijohtoryhma avustaa toimitusjohtajaa
erityisestiseuraavissa asioissa:

* yhtionstrategiaan liittyvien muutosten
jatarkistusten valmisteleminen hallituk-
selle esitettdvaksija hallituksen antamien
suuntaviivojen mukaisesti

* yhtionbudjetin valmisteleminen
hallitukselle esitettdvaksijabudjetin
toteutumisen seuraaminen

* hallituksenjatoimitusjohtajan edellytta-
mien organisaatiomuutosten valmistele-
minen ja suunnitteleminen

SELVITYSHALLINTO-JAOHJAUSJARIESTELMASTA

* yhtiénjasen liikketoimintayksikdiden
liketoiminnan kannattavuuden ja litketoi-
minnan kannalta ajankohtaisten asioiden
seuraaminen

Johtoryhma kokoontuu padsaantoisesti
kerrankuussa yhtién eri toimintamaissa.
Vuonna 2017 johtoryhmé kokoontui15kertaa.
Johtoryhman sihteerind toimisyyskuuhun
2017 astisijoittajasuhde-javiestintdjohtaja
Henrica Ginstrom ja sijoittajasuhdejohtaja
Mikko Pohjala marraskuusta 2017 alkaen.
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Toimitusjohtajan ja johtoryhman muiden jisenten tiedot 31.12.2017

> 4

Toimitusjohtaja

Johtoryhmén puheenjohtaja
MARCEL KOKKEEL
Johtoryhman jasen vuodesta 2011

LL.M. (Law), Alankomaiden kansalainen,
5.1958

Cityconin osakkeita*: 674 748
Cityconin optio-oikeuksia 2011: 1000 000

A

Operatiivinen johtaja
JURN HOEKSEMA
Johtoryhmén jdsen vuodesta 2014

Diplomi-insintéri, Alankomaiden
kansalainen, s.1974

Vastuualue: operatiivinen
liketoiminta, markkinointi

Cityconin osakkeita*: 7252
Cityconin optio-oikeuksia 2011: -

Varatoimitus- ja talousjohtaja
EERO SIHVONEN
Johtoryhman jdsen vuodesta 2005

KTM, Suomen kansalainen, s. 1957

Vastuualue: talous, rahoitus,
sijoittajasuhteet, IT

Cityconin osakkeita*: 161892
Cityconin optio-oikeuksia 2011: 750 000

Kiinteistokehitysjohtaja

TOM LISIECKI
Johtoryhman jdsen heindkuusta 2017

Kandidaatin tutkinto taloustieteissa
(BA (Honours) (Econ.)), EMBA, Kanadan ja
Puolan kansalainen, s.1979

Vastuualue: kiinteistdsijoitus ja-kehitys
Cityconin osakkeita®: -
Cityconin optio-oikeuksia 2011: -

@ Johtoryhmain jasenten tydhistoriat sek luottamustehtévét [8ytyvét yhtidn verkkosivuilta

citycon.com/fi/johtoryhma.

Lakiasiainjohtaja
ANUTUOMOLA
Johtoryhmén jasen vuodesta 2011

OTK, varatuomari, Suomen kansalainen,
s.1974

Vastuualue: lakiasiat, compliance,
hallituksen sihteeri

Cityconin osakkeita*: 2992
Cityconin optio-oikeuksia 2011: 300 000

Cityconinjohtoryhméssa 31.12.2017
tehtdvansajattaneen markkinointi-ja
brandijohtajan henkild- ja omistustiedot

Cityconissa tehtdvan paattymishetkelld on

mainittu alaviitteessa.**

* Siséltas toimitusjohtajan tai johtoryhmén jasenen ja hanen
md&érdysvaltayhteissjenss osakkeet ja osakeperusteiset

7. PALKITSEMINEN

Cityconin palkka- ja palkkioselvitys on
annettu erillisend tasta CG-selvityksesta.
Palkka- ja palkkioselvitys sisaltaa kuvauk-
sen yhtion hallituksen, toimitusjohtajan ja
muun johdon palkitsemisesta koskevasta
paatoksentekojarjestyksestd jakeskeisista
periaatteista seka palkitsemisraportin,
jossaselostetaan edellisen tilikauden aikana
maksetut palkkiot.

@ Cityconin palkka- ja palkkioselvitys ovat
saatavilla yhtisn verkkosivuilla

citycon.com/fi/palkitseminen.

oikeudet yhti6ssé ja yhtién kanssa samaan konserniin kuuluvissa

yhtigissa.

**Marianne Mazarino Hkonsen, Markkinointi- ja brandijohtaja

Johtoryhman jasen 2015-31.12.2017, Maisterin tutkinto

viestinnastd (M.Sc. in Communications), Norjan kansalainen,

5.1967 Cityconin osakkeita™ -
Cityconin optio-oikeuksia 2011: -
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I1Il. KUVAUKSET
SISAISEN VALVONNAN
MENETTELYTAVOISTA
JARISKIENHALLINNAN
JARJESTELMIEN PAAPIIRTEISTA

Cityconinriskienhallinnan ja sisédisen
valvonnan tavoitteena on varmistaa,

ettd konsernin toiminta on tehokastaja
tuloksellista, raportointi on yhdenmukaista
jaluotettavaa seka ettd soveltuvia lakeja
jasaannoksia sekd Citycon-konsernin

toimintaperiaatteita noudatetaan. Talous-
raportoinnin sisdisen valvonnan tavoitteena
onvarmistaa, ettdjulkistettavat osa-ja
puolivuosikatsaukset sekd tilinpaatdkset
ovat luotettavia, ne on laadittu Cityconin
soveltamien laskenta-jaraportointiperiaat-
teiden mukaisestija antavat olennaisesti
oikeat tiedot yhtidn taloudesta.

Cityconilla on toimintamaissaan yhteensa
95 tytaryhtiota, 25 yhteisyritystd ja osak-
kuusyhtiota seka 3 yhtiota, joissa Citycon
omistaa alle 20 %:n vahemmistdosuuden.

RISKIENHALLINTAPROSESSIN PAAPIIRTEET JA
PROSESSIN YHTEYS SISAISEEN VALVONTAAN

Riskien tunnistaminen

Jokaisessa toiminnossa riskien vastuuhenkil®, joka
vastaa riskien raportoinnista, rajoittamissuunnitel-
mista ja suunnitelmien toteuttamisen seurannasta

s Raportointi rahoitusjohtajalle

Rahoitusjohtaja valmistelee riskiraportin

Prosessin kehittiaminen

Toimitusjohtaja ja muu johtoryhmé kehittavat
ja yllapitavat prosesseja hallituksen hyvaksy-
mien riskiperiaatteiden mukaisesti

Linki i i
5 Ciyeaiin Riskirekisteri

prosesseihin ja
kontrolleihin-

ensimmadinen ja

Riskianalyysitiedot ja vastaavat

| riskienhallintatoimenpiteet

Vuosittain riskirekisterin
yhteenveto budjetin kisittelyn
yhteydessé ja sitominen vuosi-

tavoitteisiin seka toteutuneiden

toinen puolustuslinja

riskien arvioiminen

Vuosineljanneksittain johdon

%l Raportointi hallitukselle

Vuosineljanneksittsin johdon

péivitetty arvio |hiajan riskeists

péivitetty arvio |hiajan riskeists

1. RISKIENHALLINNAN YLEISKUVAUS
Cityconin altistuu erilaisille riskeille liikketoi-
minnassaan. Tuotto-odotukset tulee arvioida
suhteessa riskeihin. Cityconiin kohdistuvia
riskejd hallinnoidaan eri toiminnoissa osana
operatiivista toimintaa. Riskienhallinta on
myds osa yhtion sisdista valvontaa.

Riskienhallinta-jaraportointiprosessi

sisaltaa:

* olemassaolevienriskien tunnistamisen

* riskienhallintatoimien arvioinnin

* uusienriskienrajoittamistoimien suun-
nittelun, jos nykyiset toimet eivat riita
tunnistettujen riskien hallintaan.

Riskiraportoinnissa kootaan yhteen
riskianalyysitiedot, riskienhallintatoimenpi-
teetjariskien hallinnoinnin vastuuhenkilét
konserninlaajuiseen riskirekisteriin seka
raportoidaan ne vuosittain Cityconin
hallitukselle. Riskiraportointi tehddan
budjetoinnin yhteydessa siten, ettd riskit
liittyvat vuotuisiin tavoitteisiin. Jokaisen
riskin merkityksen arvioimiseksiarvioidaan
mahdollinen, tuleva tappio riskin toteu-
tuessa seka mahdollisuuksien mukaan
todennakdisyys riskin toteutumiselle. Nain
myds parannetaanriskien vertailtavuutta eri
litketoimintayksikdiden ja toimintojen valilla.
My0s edellisen vuoden aikana toteutuneet
riskit arvioidaan jaraportoidaan.

Jokaisessa yhtidn toiminnossa on
nimetty kyseisen alueen riskien hallinnoinnin
vastuuhenkild, joka vastaariskien rapor-
toimisesta, rajoittamissuunnitelmista seka
suunnitelmien toteuttamisen seurannasta.
Keskeiset riskit raportoidaan konsernin
rahoitusjohtajalle, joka valmistelee

éé

Cityconin riskienhallinnan

tavoitteena on varmistaa

liiketoimintatavoitteiden
saavuttaminen tunnistamalla,

arvioimalla ja seuraamalla
avainriskeja seka valttaa, siirtaa

tai estaa
tallaiset riskit

riskiraportin hallitukselle. Toimitusjohtajan
jajohtoryhman vastuulla on kehittaaja
yllapitaa prosesseja hallituksen hyvaksy-
mien riskiperiaatteiden mukaisesti. Yhtion
hallitus valvoo saannéllisestiyhtion likketa-
loudellisiariskeja ja epavarmuustekijoita ja
raportoiniita lain maaraamalla tavalla seka
Suomen Finanssivalvonnan mééraysten ja
ohjeistuksen mukaisesti.

Ulkoisen talousraportoinnin sisdisen
valvonnan perustaksi Citycon arvioi vuosittain
talousraportoinnin kannalta merkittaviin
prosesseihin liittyvia riskeja. Riskien arviointiin
osallistuu konsernin taloushallinnon lisaksi
myos lilkketoimintayksikéiden talousjohto.
Véarinkaytosriskeja arvioidaan myds samassa
yhteydessa. Yhtion keskeiset riskit ja epdvar-
muustekijat sekd keskeiset riskienhallintatoi-
menpiteet ja-periaatteet kasitelldan vuosittain
laajemmin yhtion tilinpdatoksen yhteydessa.
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2. SISAISEN VALVONNAN YLEISKUVAUS
Sisaisen valvonnan jérjestelma Cityconissa
perustuu kansainvélisesti tunnettuun COSO
2013 -viitekehykseen (The Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway
Commission), joka sisaltaa valvontaym-
paristddn, riskien arviointiin, valvontatoi-
mintoihin, viestintdan ja tiedotukseen seka
seurantatoimenpiteisiin liittyvat keskeiset
periaatteet. Cityconin valvontaympariston
kulmakivia ovat konsernitason toimintapo-
litiikat ja -ohjeet, harmonisoidut kontrollit
toimintaprosesseissa seka tilikauden ai-
kainen kontrollien ja poikkeamien arviointi.
Vuoden 2017 aikana Citycon jatkoi edelleen

prosessiensa sisdisten kontrollien kehit-
tamista, valvontaajaseurantaajovuonna
2010 laaditunja 2014 paivitetynjdrjestelmdn
puitteissa. Kontrollipisteiden noudattamisen
seurantaa jatkettiin testaamalla kontrolleja
yhtion liiketoimintayksikéissa ja konser-
nitoiminnoissa. Kontrollien testauksessa
havaitut puutteellisuudet arvioitiin yhtiossa
yksittaisind poikkeamina sekd koottuna
yhteen muiden poikkeamien kanssa. Yhtion
laatiman yhteenvedon perusteellaeiole
viitteita siita, ettd kontrollipoikkeamat
voisivat aiheuttaa Cityconin tilinpaatokseen
olennaisia virheellisyyksia.

ROOLIT SISAISESSA VALVONNASSA JA RISKIENHALLINNASSA

Kolme puolustuslinjaa

=, Ensimmaéinen puolustuslinja

_‘cc'; 2 Liiketoimintaprosessit ja tukitoiminnot

E E _‘2 Toinen puolustuslinja

K =75 | | Riskienhallinta, siszinen valvontaympéristé, konserniohjeistus

snysexejul|l] |

Kolmas puolustuslinja
Sisginen tarkastus

Riippumaton raportointilinja

Tarkastus- ja hallinnointivaliokunta

Kokonaisvastuu
Hallitus

3. KANSAINVALINEN
COSO-VIITEKEHYS SISAISEN
VALVONNAN PERUSTANA

Valvontaympiristd

Cityconin hallinnointiohjesaéntéon sisal-
tyvat tyonjaon kuvaukset sekd konsernin
organisaatiorakenne varmistavat yhtion
eritoimintojen seka hallituksen, ylimman
johdon ja tyontekijoiden vastuualueidenja
toimintavaltuuksien selkeyden.

Riittavanja toimivan sisdisen valvonnan
jarjestémisestajayllapitamisesta Cityconis-
savastaa hallitus.

Hallituksenja sen valiokuntienkirjallisten
tydjarjestysten mukaisestihallituksen tar-
kastus-ja hallinnointivaliokunta arvioi yhtién
taloudellistaraportointiprosessiaja sisaisen
valvontajarjestelman asianmukaisuutta
sekakasittelee sisdisen valvonnantuottamia
raportteja. Hallituksenja tarkastus-ja
hallinnointivaliokunnan tehtdvia on esitelty
tarkemmin edelld hallituksen ja valiokuntien
esittelynyhteydessa.

Toimitusjohtajan tehtavana on huolehtia
sisdisen valvonnan kaytanndn toimen-
piteiden toteuttamisesta seka yllapitaa
organisaatiorakennetta, jossa vastuut,
valtuudet jaraportointisuhteet on maa-
ritelty kirjallisestiselkedstija kattavasti.
Cityconissa onkdytdssa kaikki toiminnot
kattava valtuutusmatriisi, jossa maaritellaan
kunkin tehtavéroolin toimintavaltuudet
euromaaraisind hyvaksymisrajoina. Lisdksi
kaikilla Citycon-konsernin tyéntekijéilla on
kirjallinen toimenkuvaus, joka sisaltaa tyon-
tekijan keskeiset tehtdvatja vastuualueet
seka toimivaltuudet. Toimenkuvaukset

tarkistetaan kaksikertaa vuodessa pidet-
tavissa suoritusarviointikeskusteluissa,
joissa arvioidaan myds kunkin tyontekijan
suoriutumista suhteessa maariteltyihin
tavoitteisiin.

Cityconin Code of Conduct sisaltda yhtién
liiketoiminnassa noudatettavat eettiset
periaatteetja liiketoiminnan normit. Se on
yksiyhtion hallinnointiperiaatteiden perus-
asiakirjoista. Periaatteiden noudattamista
edistetddn sisaisen viestinnanja koulutuk-
senavulla. Citycon pyrkii varmistamaan,
ettd myos yhtion keskeiset liikkekumppanit
noudattavat samoja tai vastaavia toiminta-
periaatteita.

Cityconin verkkosivuilla
citycon.com/fi/vastuullisuus/
raportoi-vaarinkaytoksesta on
Citycon-konsernin henkilskunnan

lisaksi myss likekumppaneilla
mahdollisuus ilmoittaa Code of Conduct
~toimintaperiaatteiden epiillyista

rikkomuksista.
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4. VALVONTATOIMINNOT
Taloudellistaraportointia varten onole-
massa yhtion laskenta- ja raportointiohjeet,
jotka maarittavat taloudellisen raportoinnin
standardit, prosessit ja vastuut. Nama
ohjeet tukevat Cityconin taloudellisen
raportoinnin luotettavuutta koskevien ta-
voitteiden saavuttamista. Hallitus hyvaksyy
yhtion hallinnointiohjesdénndssa maaritellyt
konsernitason menettelytavat ja niiden
muutokset. Laskenta- jaraportointiohjeet
jamenettelytavat ovat saatavilla yhtién
sisaisilld intranetsivuilla. Taloudellisessa
raportointiprosessissa mukanaolevien
henkildiden kesken pidetdan saannéllisesti
kokouksia, joissa ohjeista keskustellaan.

Cityconin liikketoiminnan jaraportoinnin
kannalta merkittavien prosessien kuvaukset
ondokumentoitu. Ne on otettu organisaa-
tion péivittaiseen kdyttddnja ovat siten
keskeinen osa organisaation paivittaista
riskienhallintaa. Prosessien kuvauksia
tdydentamadn on madritelty raportoinnin
riskien arviointiin perustuenkontrollipistei-
td kuhunkin prosessiin. Kontrollipisteet ovat
esimerkiksihyvaksymisia, alakirjanpitojenja
tilien tasmaytyksia, analyyttisia vertailuita,
kayttooikeuksienrajauksia seka tehtavien
eriyttamisia. Kunkin prosessin kontrollipis-
teet onkuvattu erilliseen taulukkoon, jota
liketoimintayksikot ovat tdydenténeet
oman organisaationsa toimintaan sopivaksi.

TALOUDELLISEN RAPORTOINNIN PROSESSIT

Yhtiétasoinen prosessi

Tilinp&atssten
laatimisen prosessi

Vuokratuottojen
prosessi

Liiketoiminnan kulujen prosessi

Yleisten I T-kontrollien prosessi

Sijoituskiinteistéjen
arvostuksen prosessi

Rahoitustoiminnon prosessi

Investointien prosessi

Palkanlaskentaprosessi

Maaritellyt kontrollipisteet on suunni-
teltu estamaan, havaitsemaan ja korjaamaan
olennaiset virheet ja poikkeamat taloudel-
lisenraportoinnin yhteydessa. Kontrolli-
pisteiden maara vaihtelee prosesseittain
noin10-20 kontrollipisteeseen, jotka on
myds sisallytetty raportointiin osallistuvien
henkildiden paivittaisiin tydnkuviin.

5.VIESTINTA JATIEDOTUS

Kaikki Cityconin ulkoinen viestinta
toteutetaan yhtidn tiedonantopolitiikan
mukaisesti. Hallitus hyvaksyy kaikki yhtién
taloudelliset raportit ennen niiden julkista-
mista porssitiedotteena.

Sisaisen valvonnan kontrollipisteet
kommunikoidaan Citycon-konsernin
henkildstodlle. Padvastuu kommunikoinnissa
on litketoimintayksikaillg, jotka kasittelevat
sisaisen valvonnan tavoitteitaja laadittuja
kontrollipisteitd omissa kokouksissaan
organisaation eritasoilla.

YHTION ULKOINEN VIESTINTA
TOTEUTUU USEISSA TILAISUUKSISSA
JAERI KANAVISSA:

Yhtickokous

Sijoittajatapaamiset

Analyytikko-
tilaisuudet

Yritysvierailut

Verkkosivut

Raportit ja
tiedotteet

4

Haastattelut Asiantuntija-

paneelit
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6. SEURANTATOIMENPITEET

Cityconin liikketoimintayksikdiden johtajat
vastaavat siitd, ettd yhtion toimintaan sovel-
tuvia lakejaja saanndksid noudatetaan hei-
dan vastuullaan olevissa toiminnoissa. Myds
konsernin johtoryhman tydhén kuuluu yhtion
toiminnan lain-ja sddnnéstenmukaisuuden
seuranta osananormaalia esimiestoimintaa.
Konserninja liikketoimintayksikdiden tulosta
seurataan kuukausittain konsernin litkketoi-
mintakatsausten yhteydessa.

Sisaisen valvonnan seuranta City-
con-konsernissa tarkoittaa sekajatkuvia
ettd erillisid arviointeja ja tarkastuksia.
Talouslukujen analysointi kuukausittain eri
tasoilla (esimerkiksi kauppakeskus, klustert,
liiketoimintayksikkd, konserni) pyrkii havait-
semaanraportoiduista luvuista poikkeamia
suhteessa budjetteihin ja ennusteisiin.
Sisaisten kontrollien toiminnan seuranta
jatestaus pyrkivat havaitsemaan kunkin
talousraportoinnin kannalta merkittavan
prosessin alueella kontrollipoikkeamia, joilla
korjaamattomina voiolla vaikutusta Cityco-
nin talousraportoinnin oikeellisuuteen.

Vuonna 2017 jatkettiin sisdisten
kontrollien testausta konsernihallinnonja
kunkin lilketoimintayksikdn tarkeimpien
prosessien osalta. Testauksen suorittivat
konsernihallinnon ohjauksessa liikketoimin-
tayksikoiden péivittaisesta toiminnasta
rilppumattomat arvioijat. Testauksessa
havaittujen poikkeamien merkityksellisyys
javaikutukset arvioitiin konsernihallinnossa
seka tarvittavat korjaavat toimenpiteet
aloitettiin. Konsernihallinnon laatiman
yhteenvedon perusteella eiole viitteitd siita,
ettd havaitut kontrollipoikkeamat voisivat

SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA

aiheuttaa Cityconin tilinpaatdkseen olennai-
siavirheellisyyksia.

IV.MUUT CG-SELVITYKSESSA
ANNETTAVAT TIEDOT

1. KUVAUS SISAISEN TARKASTUKSEN
TEHTAVIEN ORGANISOINNISTA
JATARKASTUSTYOSSA
NOUDATETTAVISTA KESKEISISTA
PERIAATTEISTA

Cityconilla on erillinen sisaisen tarkastuksen
toiminto. Sisaisen tarkastuksen tehtaviin
kuuluvat riippumaton ja objektiivinen
tarkastustoimintaja arvoa lisddva seka
toimintoja kehittava konsultointitoiminta.
Sisdinen tarkastus auttaa omalta osaltaan
yhtittd tavoitteiden saavuttamisessa
toimimalla systemaattisestiarvioidessaanja
kehittdessaan yhtionriskienhallinnan, sisdi-
sen valvonnan ja hallinnoinnin prosesseja.
Sisdinen tarkastus raportoi suoraan hallituk-
sen tarkastus-ja hallinnointivaliokunnalle
jahallinnollisesti my6s toimitusjohtajalle.
Sisaisen tarkastuksenraportointisuhteet
onkuvattu myds tdman selvityksen osassa
II. Hallinnointia koskevat kuvaukset (ks.
kuva Cityconin hallinnointirakenne). Siséisen
tarkastuksen tyon kdytanndn koordinointiin
on nimetty henkild Cityconin organisaatios-
ta. Sisaisen tarkastuksen palvelut hankittiin
vuonna 2017 ulkopuoliselta palveluntarjoajal-
ta, PricewaterhouseCoopers Oy:[ta.

Sisaisen tarkastuksen ohjesaantd on
vahvistettu hallituksen tarkastus-ja hallin-
nointivaliokunnassa viimeksivuonna 2014.
Senmukaan sisdisen tarkastuksen tehtdviin
kuuluvat mm. hallituksen, sen valiokuntien ja

konsernin johdon avustaminen riskien tunnis-
tamiseenjahallintaan, taloudellisen raportoin-
ninvalvontaan sekd toiminnan tehokkuuteen
jalainsaadanndn noudattamiseen liittyvien
prosessien arvioinnissa. Sisdisen tarkastuksen
ohjesaanndén antaman valtuutuksen puitteissa
sisdisen tarkastuksen toiminnolla on rajoitta-
maton paasy kaikkiin Cityconin toimintoihin,
prosesseihin, asiakirjoihin seka henkildstdén
tarkastusten suorittamiseksi.

Sisaisen valvonnan jariskienhallinnan
riittdvyyden ja tehokkuuden arvioinnissa
jaseurannassa hallituksen tarkastus-ja
hallinnointivaliokuntaa tukevat siséisen
tarkastuksen tekemat tarkastukset kon-
serniyhtidissa ja prosesseissa hallituksen
tarkastus-ja hallinnointivaliokunnan
hyvaksyman vuosisuunnitelman mukaisesti.
Vuosisuunnitelma vahvistetaan hallituksen
tarkastus-ja hallinnointivaliokunnan ko-
kouksessa vuosittain ja vuosisuunnitelman
mukaisten tarkastusten etenemisesta
raportoidaan hallituksen tarkastus-ja
hallinnointivaliokunnalle vuosineljanneksit-
tain. Kunkin sisdisen tarkastuksen raportti
kasitellddn myos hallituksen tarkastus-ja
hallinnointivaliokunnan kokouksessa
havaintoineen, suosituksineen seka toi-
menpidesuunnitelmineen. Edellisen vuoden
havainnot ja toimenpidesuunnitelmien to-
teuttamisen tilanne raportoidaan hallituksen
tarkastus-ja hallinnointivaliokunnan vuoden
toisessakokouksessa.

Cityconin tarkastussuunnitelman
mukaisestisisdinen tarkastus vuonna 2017
kohdistui valikoituun kiinteistkehityshank-
keeseen, osto-ja vuokrausprosesseihin,
tiettyihin kauppakeskusturvallisuuteen

liittyviin alueisiin sekd edellisten vuosien
tarkastusten seurantatoimenpiteisiin.

2. LAHIPIRILIIKETOIMET
Yhtio on maaritellyt sen [ahipiiriin kuuluviksi
Citycon Oyj:nja sen tytaryhtiot, osakkuus-
yhtiot ja yhteisyritykset; hallituksen jasenet;
toimitusjohtajan ja muut johtoryhman
jasenet; sekd yhtién suurimman osakkeen-
omistajan Gazit-Globe Ltd.:n, joka 31.12.2017
omisti 44,6 % yhtion osakkeista ja dénista.
Citycon arvioija seuraa lahipiirinsa
kanssa tehtavia likketoimia sekd raportoi
ne Suomen osakeyhtidlain ja tilinpdatoksen
laatimista koskevien sddnndsten edellytta-
malla tavalla yhtion toimintakertomuksessa,
tilinpaatoksen liitetiedoissa sekd osa-ja
puolivuosikatsauksissa. Yhtion varatoimi-
tus-ja talousjohtaja myds raportoi hallituk-
sen tarkastus-ja hallinnointivaliokunnalle
sekd merkittavistad osakkeenomistajista
riippumattomille hallituksenjasenille vuosi-
neljanneksittain yhtion lahipiiritapahtumat.
Lahipiiriliiketoimia koskevassa paatdk-
senteossa yhtio huolehtii mahdollisten
eturistiriitojen asianmukaisesta huomioon
ottamisesta, eikd mahdollinen [&hipiiriin
kuuluva tai l&hipiiriin kuuluvan edustaja osal-
listu paatdksentekoon lahipiiriliilketoimesta.
Vuonna 2017 yhti6lla ei ole ollut yhtion
tavanomaisesta lilkketoiminnasta poikkeavia
tai muutoin tavanomaisista markkinaehdois-
ta poikkeavia lahipiiriliikketoimia.

SELVITYSHALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA 17
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3. SISAPIIRIHALLINNON KESKEISET
MENETTELY TAVAT

Citycon noudattaa sisapiirihallinnossaan
EU:n markkinoiden vaarinkayttéasetusta
(MAR) ja Helsingin p6rssin antamaa sisa-
piiriohjetta. Yhtion hallituksen hyvdaksyma
yhtién oma sisdpiiriohje tdydentaa sovellet-
tavaa sisapiirisaantelya ja tarkentaa yhtidn
sisapiirihallinnon toimintatapoja. Cityconin
sisdpiiriasioista vastaa lakiasiainjohtaja.

3.1 Johtohenkil&t ja sisdpiiriluettelot
Yhtit onmaaritellyt MAR-s&antelyssa tarkoi-
tetuiksijohtohenkildikseen hallituksenjase-
net, toimitusjohtajan jajohtoryhman muut
jasenet. Cityconyllapitda Euroclear Finland
Oy:nyllapitédmassd SIRE-jérjestelmassa listaa
johtohenkildistaan ja heidan [dhipiiristaan,
joilla on velvollisuus ilmoittaa Cityconin rahoi-
tusvalineilla tekemansa lilketoimet yhtiélle
jaFinanssivalvonnalle. Cityconjulkaisee
téllaiset liikketoimet porssitiedotteina.

Yhtio perustaa sisapiirihankkeiden
alkaessahanke-tai tapahtumakohtaiset
sisdpiiriluettelot. Luettelot sisaltdvét tiedot
hankkeisiin, kuten pddomamarkkinatapah-
tumiin tai merkittaviin yhtio- taikiinteisto-
liketoimiin osallistuvista henkildista. He
eivat saa kaydd kauppaa yhtioon liittyvilla
rahoitusvalineilld sisapiirihankkeen aikana.

Yhtio eiyllapida sisapiiriluetteloa pysy-
vista sisapiirilaisista.

@ Liiketoimi-ilmoitukset lsytyvat Cityconin
uutishuoneen johdon liiketoimet -osiosta

citycon.com/fi/uutishuone.

3.2 Suljettu ajanjakso ja
kaupankayntirajoitukset
Yhtionjohtohenkildita seka tilinpaatosten
jaosa-japuolivuosikatsausten valmisteluun
osallistuvia yhtién tyontekijoitd koskee 30
kalenteripaivan suljettu ajanjakso ennen
tilinpaatosten ja osa-ja puolivuosikatsaus-
tenjulkistusta. He eivdt saa tuolloin kdyda
kauppaa Cityconin liikkeeseen laskemilla
arvopapereilla tai muilla arvopapereilla tai
rahoitusvalineilld, joiden kohde-etuus on
Cityconin osake tai osakkeeseen oikeuttava
arvopaperi. Johtohenkildt ovat taman lisaksi
kaikkina aikoina velvollisia konsultoimaan
Cityconinsisapiirihallintoa ennen suunnitel-
tua liikketoimea Cityconin rahoitusvalineilla.

@ Suljetut ajanjaksot I8ytyvat
sijoittajakalenterista

citycon.com/fi/sijoittajakalenteri.

4. TILINTARKASTAJA JA
TILINTARKASTAJALLE

MAKSETUT PALKKIOT

Cityconin varsinainen yhtiokokous 22.3.2017
valitsiyhtion tilintarkastajaksi uudelleen
tilintarkastusyhteisd Ernst & Young Oy:n,
jonka nimedmana paavastuullisena tilintar-
kastajana on toiminut vuodesta 2014 alkaen
KHT Mikko Rytilahti.

Vuonna 2017 Citycon maksoi tilintarkasta-
jallevarsinaiseen tilintarkastukseen liittyvia
palkkioita 0,7 miljoonaa euroa. Lisaksi Citycon
ostitilintarkastajalta asiantuntijapalveluita
0,1 miljoonalla eurollajane liittyivat mm.
yhtion EMTN ("Euro Medium Term Note")
-joukkovelkakirja-lainaohjelman perustami-
seen sekd syyskuussa ohjelmasta liilkkeeseen
laskettuun joukkovelkakirjalainaan.

SELVITYSHALLINTO-JAOHJAUSJARIESTELMASTA
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Laadintaperiaatteet ja toimintaa koskevat keskeiset arviot ja olettamat esitetaan
yhdessa siihen liittyvan liitetiedon kanssa. Tarkoituksena on esittaa aiempaa
paremmin konsernin tuloksen muodostusta, milld omaisuuserilld liiketoiminnan tulos
saavutettiin ja kuin liikketoiminta ja transaktiot rahoitettiin.

Laadintaperiaatteet onmer-

kitty harmaalla taustalla.

SISALLYSLUETTELO

Tietoja keskeisista arvioista O Talousjohtaja

Jaolettamista on merkitty Eero Sihvonen kommentoi

vaaleanpunaisella taustalla. raportointikauden aikaisia
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TIETOA OSAKKEENOMISTAJALLE

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

YHTIOKOKOUS
Citycon Qyj:n varsinainen yhtiokokous pi-
detdan 20.3.2018 kello 12.00 Finlandia-talon
Veranda 4 -salissa. Kutsu, kokouksessa kéasi-
teltavat asiat, varsinaiselle yhtidkokoukselle
tehdyt ehdotukset jailmoittautumisohjeet
ovat saatavilla Cityconin verkkosivuilta.
Osakkeenomistajien, jotka haluavat
osallistua yhtickokoukseen, tulee olla rekis-
terdity Euroclear Suomi Oy:n yllapitamaan
Cityconin osakasluetteloon tasmaytyspaiva-
nd8.3.2018.

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

TALOUDELLISEN TIEDON
JULKAISEMINEN

Cityconjulkaisee taloudelliset raportit ja
tiedotteet suomeksija englanniksi. Taloudel-

TIETOA OSAKKEENOMISTAJALLE

liset raportit ja tiedotteet ovat ladattavissa
Cityconin verkkosivuilta.

JULKAISUJEN TILAUS

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

SIJOITTAJASUHTEIDEN YHTEYSTIEDOT
Cityconin sijoittajasuhdetoiminto auttaa
kaikissa sijoittajasuhteisiin liittyvissa
kysymyksissa. Ensisijainen yhteyshenkild
on Sijoittajasuhdejohtaja Mikko Pohjala
(mikko.pohjala@citycon.com).

OSINGONMAKSU
Hallitus ehdottaa, etté hallitus valtuutetaan
paattamaan harkintansa mukaan osingon-
jaostatilikaudelta 2017, ja varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman padomanrahastosta.
Valtuutuksen perusteellajaettavan
osingon m&ara on enintdan 0,01 euroa
osakkeelta ja osakkeenomistajille sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastostajaettavan
padoman palautuksen maara on enintddn
0,12 euroa osakkeelta. Varat maksettaisiin

osakkeenomistajille neljdssd erassa.

TALOUDELLISTEN KATSAUSTEN KALENTERI 2018

Tilinpaatostiedote ja tilinpaatos 2017

Osavuosikatsaus
Tammikuu - maaliskuu 2018

Puolivuosikatsaus
Tammikuu - kesakuu 2018

Osavuosikatsaus
Tammikuu - syyskuu 2018

Yhtiokokouksen tasmaytyspaiva
Viimeinen ilmoittautumispaiva yhtiokokoukseen
Yhtiokokous

Osingon/paaoman palautuksen maksu”

Lisatietoa: Osakkeet ja osakkeenomistajat, s. 40-41

TALOUDELLINEN KATSAUS

8.2.

) Cityconin hallitus tekee erilliset paatékset kustakin osingon/padoman palautuksen
maksusta, jandisté tiedotetaan erikseen.
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TOIMIMME POHJOISMAIDEN
KAUPUNKIALUEILLA

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

TASAPAINOINEN POHJOISMAINEN
KIINTEISTOKANTA

% 6

31

:@ @

1&T.

B Suomi 28

‘ 1 ;
. Norja 0. R
miljoonaa k&vij
. Ruotsi & Tanska ? ) {
M Viro aa kavijas /

. kauppakeskusta
1 Sisdltdd Kista Gallerian 100 % O *hallinnoitua/vuokrattua kauppakeskusta a‘
%

/

CITYCONLYHYESTI E


https://www.citycon.com/fi

QI CITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS

HALUAMME OLLA VAHVA
KAUPPAKESKUSBRANDI POHJOISMAISSA

MISSIOMME VISIOMME
Tarjoamme parhaat liiketilat Vahva kauppakeskusbrandi
japaivittdiset ostoselamykset Pohjoismaissa

urbaaneissa kauppakeskuksissa
‘ Pohjoismaissa
T i === ===W==z\

I

-

ir o a% 0B
STRATEGISET P
l I PAINOPISTE- OIKEA VAHITTAISKAUPAN _ VAHVA
ALUEEMME KIINTEISTOKANTA ASIANTUNTIJAT PAAOMAPOHJA

VASTUULLISUUS- Kétevid, energiatehokkaita, esteettomis ja turvallisia
LUPAUKSEMME kauppakeskuksia asiakkaillemme ja vuokralaisillemme

o, O b N

ARVOMME Passionate Solution-Oriented Together One

STRATEGIA
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NETTOVUOKRATUOTTO NETTOVUOKRATUOTTO NETTOVUOKRATUOTTOJEN KASVU OPERATIIVINEN TULOS OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE
SEGMENTEITTAIN M 2017 VS.2016 (EPRA EARNINGS) (EPRAEPS, BASIC)

e
Me 222 07 % Me EUR

YHTEENSA

228,5

. Svomi 15 16 17
[ | Norja

I Ruotsi & Tanska

W vio

B Mot

NETTOVARALLISUUS/OSAKE SI‘.‘IOI'.I"USKIINTEIST(")JEN
(EPRA NAV PER SHARE) KAYPA ARVO

EUR Me

15 16 17 15 16

ey
~N

AVAINLUVUT

15 16 17
B Vertailukelpoinen 15 16 17

(vertailukelpoisin valuuttakurssein)

M Vhieenss (historiallisin valuuttakurssein)

INVESTOINNIT KIINTEISTOIHIN OMA PAAOMA TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE
Me Me %
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VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS P KAVIJAMAARIEN KEHITYS KESKIKORKO KAUDEN LOPUSSA,
o y KORONVAIHTOSOPIMUKSET
’ ° HUOMIOON OTTAEN

%

2015 2016 2017
2015 2016 2017
[ | Vertailukelpoiset myynnit [ | Vertailukelpoiset kavijamaarat
[ | Myynnit yhteensa [ | Kavijsmaarat yhteensd 15 16 17
) Myynnilla tarkoitetaan arvonlisaverotonta myyntia.
LIIKETOIMINNAN KUSTANNUKSET 2017 KESKIMAARAINEN LUOTOTUSASTE (LTV) HENKILOSTON MAARA
LAINA-AIKA o .
Me 15 A % (raportointikauden paattyessa)
50 43 7709 . Yllapito . Maavuokrat ja muut vuosia
’ k
7,0 36.0 [ | Lammitys ja vuokrst
sdhks [ | Korjauskulut
03 YHTEENSA . Markkinointi- . Kiinteiston hallinnon
1 07 8 kulut kulut
’ B Kiinteiston B Muut kiinteistsn
9,4 Me henkilestsn hoitokulut
kulut

I Kiinteistovakuutukset
. Kiinteistoverot

12,2
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Cityconin taloudellinen kehitys oli vakaata
vuonna 2017 ja osakekohtainen operatiivinen
tulos kasvoihieman 0,171 euroon 13 ydin-
liketoimintaan kuulumattoman kohteen
myynnista huolimatta. Osakekohtaista
tulosta tukitehokas kustannustenhallinta
sekd vahva operatiivinen kehitys Ruotsissa
jaNorjassa. Ne tasapainottivat Suomen
heikompia toimintoja, joihin vaikutti vahit-
taiskaupankiinteistdjen tiukka kilpailuti-
lanne Suomen pienemmisséa kaupungeissa.
Cityconin nettovuokratuotot, pois lukien
Kista Galleria, kasvoivat kokonaisuudessaan
1,6 % ja vertailukelpoiset vuokratuotot
kasvoivat1,4 %. Vuoden aikana Citycon kes-
kittyikiinteistokantansa laadunjarakenteen
parantamiseenjamyii3ydinliikketoimintaan
kuulumatontakohdetta 325 miljoonalla
eurolla. Citycon kaytti vuoden aikana 151
miljoonaa euroakiinteistdjen hankkimiseen
ostamalla suurimman osan kauppakeskus
Straedetista suur-Kéopenhaminasta, minka
lisaksi Citycon hankki Oasen-kauppakes-
kuksen viereisen toimistorakennuksen
Bergenissa. Lisaksi Citycon jatkoi inves-
tointeja Lippulaivanja Molndal Gallerian
kehityshankkeisiinsa. Divestointien ja
kehityshankkeiden vuoksivuoden aikana
tulokseen kohdistuijonkin verran painetta,
samanaikaisestikehityshankkeet kuitenkin
paransivat tuloksen laatua edelleen. City-
conin taloudellinen asema pysyivakaana,
josta osoituksena olimenestyksekas

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

kahdeksanvuotisen norjankruunumaaraisen
joukkovelkakirjalainan liikkkeeseenlasku
syyskuussakiintealla 2,75 % korolla.

VUODEN 2017 TARKEIMMAT

TAPAHTUMAT

- Padkaupunkiseudulla kauppakeskus
Ison Omenan laajennuksen toinen vaihe
avattiin 20.4. Laajennuksen viimeinen osa,
bussiterminaalitason liiketilat, avautuivat
metroliikenteen yhteydessa marraskuun
puolivalissa.

- Citycon osti ensimmaisen osan
suur-Kéépenhaminan alueella Kegessa
sijaitsevasta kauppakeskus Straedetista
4.7.jatoisen osan 21.12.noin 72,5 miljoonalla
eurolla. Kolmannen ja viimeisen osan oston
odotetaan tapahtuvan Q2/2018 aikana.

- Citycon perustiheindkuussa 1500 mil-
joonan euron EMTN (“Euro Medium Term
Note") joukkovelkakirjalainaohjelman mah-
dollistaakseen nopeammat liilkkeeseenlas-
kut vastaisuudessa.

- Citycon allekirjoitti 31.8. aiesopimuksen
Kléverninkanssa Globen Shopping -kaup-
pakeskuksen kehittamisesta Tukholmassa.

- Citycon laski13.9. liikkeelle 1000 miljoonan
Norjan kruunumaardisen kahdeksan
vuoden joukkovelkakirjalainan kiintedlla
2,75%:n korolla.

- Cityconjatkoidivestointistrategiansa
toteuttamista jamyi13 ydinliiketoimint-
aansa kuulumatonta kohdetta padasiassa

SuomessajaNorjassa yhteensanoin
325miljoonalla eurolla.

TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS
Vuonna 2017 merkittavin muutos Cityconin
makrotaloudellisessa toimintaymparistdssa
oli Suomen taloustilanteen selvéa parane-
minen vuoden aikana. Myds Ruotsissaja
Norjassa talous kehittyiedelleen hyvinja
BKT:n kasvu oli vahvaa, vaikka kiinteistohin-
tojen lasku vaikutti markkinasentimenttiin
molemmissa maissa. Virossaja Tanskassa
BKT kasvoi edelleen melko vahvasti.
Vuonna 2017 Suomen talous kasvoi
nopeinta vauhtia viiteen vuoteen ja kulutta-
jaluottamus nousi enndtyskorkealle tasolle
vuoden aikana. Vuonna 2017 BKT:n kasvun
taustalla oliviennin vahvakehitys seka hyva
yksityinen kulutus. Tyéttdmyys laskihieman
vuoden aikana, mutta tuntipalkat pysyivat
vakainajohtuen vuonna 2016 tehdysta

TOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT

kilpailukykysopimuksesta hallituksen ja
ammattiliittojen valilla. Kiinteistdsektorin
transaktiot vuonna 2017 kasvoivat vahvasti,
ja lilkekiinteistdjen transaktiovolyymit
kasvoivat selvastiedellisvuoteen ver-
rattuna. Vahittaiskaupan myyntikasvoi
hieman vuoden aikanaja vuokratasot ja
prime-kauppakeskusten tuottovaateet
paakaupunkiseudulla pysyivat suhteellisen
vakaina. Kilpailu liikekiinteistomarkkinalla
pysyitiukkana, erityisestitoissijaisilla alueil-
la, mika johtivuokratuottojen negatiiviseen
kehitykseen monilla alueilla pddkaupunki-
seudun ulkopuolella.

Norjan talouskasvu kiihtyivuonna 2017
jaBKT kasvoi johtuen hyvasta kehityksesta
kaikilla sektoreilla seka dljyteollisuuden el-
pymisesta. Kuluttajaluottamus laski hieman
johtuen asuntojen hintojen laskusta, etenkin
Oslon alueella, mutta se pysyi kuitenkin hy-
valla tasolla. Tyéttomyysaste laskiedelleen
ja palkat kasvoivat hieman vuoden aikana.

% Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro  Euroalue
BKT:n kasvuennuste, 2017 32% 1,9% 27% 2,0% 40% 2,4%
Tysttomyys, 12/2017 8.7% 4% 6.5% 5.6% 5.4% 8.7%
Inflaatio, 12/2017 0,5% 1.6 % 17% 1.0% 34% 14 %
Vahittaismyynnin kasvu,

1-12/2017 2,2% 2,3% 2,3% 0,8% 1,0% 1,9%

Lahteet: Nordea Economic Outlook, Euroopan komissio, Eurostat, Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/

Denmark
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Vuonna 2017 litkekiinteistdjen transaktiot
kasvoivatjonkin verran verrattuna vuoteen
2016. Vahittaiskaupan myyntikasvoihieman
edellisvuoteen verrattunaja litkekiinteistd-
jenvuokrat pysyivat melko vakaina vuoden
2017 aikana.

Ruotsin talouden vahva kasvu jatkui
vuonna 2017 voimakkaan kotimaisen
kysynnanja investointien ansiosta. Myds
tyottémyysaste laskiedelleen vuoden
aikanaja tyollisyysaste kohosi korkeimmalle
tasolleen sitten1990-luvun alkupuolen.
Palkat kuitenkin kasvoivat vain hieman
vuonna 2017.Rakennusala on mydtavaikut-
tanut selvasti Ruotsin talouskasvuun, mutta
vuoden loppupuolella ylikuumentumisen
merkkeja oli havaittavissajaasuntojen
hinnat laskivat koko maassa, erityisesti
Tukholman alueella. Kiinteistémarkkinoilla
vahva sijoituskysyntajarajoitettu tarjonta
sekd matala korkotaso laskivat prime-kaup-
pakeskusten tuottovaateita vuoden aikana.
Lisaksi prime-kauppakeskusten vuokrat
kehittyivat positiivisestivuoden aikanaja
vahittdiskaupan kokonaismyyntikasvoi
hieman verrattuna vuoteen 2016.

Tanskassa talouden elpyminenjatkuija
BKT:nkasvu olinopeinta vuosikymmeneen.
Tyottémyys pysyi erittain matalalla tasolla
jakuluttajaluottamus parani edelleen. Va-
hittdiskaupan myyntipysyimelko vakaana
vuoteen 2016 verrattuna. Prime-kauppa-
keskusten vuokratasot, vajaakayttdasteet
jainvestointikysynta pysyivat melko
vakaina vuonna 2017. Virossa talouskasvu
kiihtyi vuonna 2017 johtuen ulkomaisesta
kysynndstd ja investointiaktiivisuudesta.
Véhittaiskaupan myyntioli hetkellisesti

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

heikompaa, mutta pysyikorkealla tasolla.
Tallinnassa prime-kauppakeskusten vuokra-
tasot olivat vakaat ja vajaakdyttoaste pysyi
erittdin matalalla tasolla. Kuitenkin Tallinnan
liikekiinteistojen lisddntyneenkilpailun
odotetaan tuovan painetta vahittaiskaupoille
jalisddvan vajaakayttoasteita toissijaisissa
kauppakeskuksissa.

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

TALOUDELLINEN KEHITYS 2017

- Nettovuokratuotot nousivat 228,5 miljoo-
naan euroon (Q1-Q4/2016:224,9) johtuen
[ahinna valmistuneistakehityshankkeista,
joiden vaikutus oli 6,9 miljoonaa euroa.
Hankinnat Norjassa (kauppakeskus Oasenin
viereinen rakennus)ja Tanskassa (kauppa-
keskus Straedetin1ja 2 vaihe) kasvattivat
nettovuokratuottoja yhteensa 4,5 miljoonal-
laeurolla. Lisdksi vertailukelpoisten vuokra-
tuottojen kasvu nostinettovuokratuottoja
1,9 miljoonalla eurolla. Vuosina 2016 ja 2017
toteutetut ydinlitketoimintaan kuulumat-
tomienkiinteistdjen divestoinnit laskivat
nettovuokratuottoja 9,4 miljoonalla eurolla.

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) nousi
1,2 miljoonalla eurolla eli 0,8 % 152,3 miljoo-
naan euroon (151,1) johtuen nettovuokratuot-
tojen kasvusta. Operatiivinen tulos/osake
(EPRAEPS, basic) nousi 0,171 euroon (0,170).

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake
laski 0,10 euroon (0,18) johtuen paasiassa
arvostuserista, kuten kdyvan arvon tappio-
ista kauden aikana.

- Liiketoiminnan rahavirta kasvoi hieman

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon odottaa vuoden 2018 osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS,
basic) olevan 0,155-0,175 euroa. Liséksi yhti6 odottaa operatiivisen liikkevoittonsa (Direct
operating profit) muuttuvan -15 - +1 miljoonalla eurolla ja operatiivisen tuloksensa (EPRA
Earnings) muuttuvan-14 - +4 miljoonalla eurolla edellisvuodesta.

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistékantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK-

sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivat

ole vuokralla suunnitteilla tai kdynnissa olevien kehityshankkeiden vuoksi, vahentavat

nettovuokratuottoja vuoden aikana.

AVAINLUVUT

Q4/2017 Q4/2016 % 2017 2016 %
Nettovuokratuotto Me 53,9 55,9 -3,7 % 228,5 2249 1,6 %
Operatiivinen liikevoitto
(Direct Operating profit) 2 Me 45,9 49,9 -8,1% 200,5 198,5 1,0%
Tulos/osake EUR 0,03 0,04 -320% 0,10 018  -455%
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Me 4183,4 43376 -3,6% 41834 43376 -3,6%
Luototusaste (LTV)? % 46,7 46,6 0,3% 46,7 46,6 0,3%
EPRA:n mukaiset tunnusluvut ?
Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings) Me 33,8 379 -10,8% 152,3 151,1 0,8%
Operatiivinen tulos/osake
(EPRAEPS, basic) EUR 0,038 0,043  -10,8% 0,171 0,170 0,8%
Nettovarallisuus/osake
(EPRA NAV per share) EUR 2,71 2,82 -3.9% 2,71 2,82 -39%

Muutos edeltdvastd vuodesta. Muutosprosenttion laskettu tarkoista luvuista.

2 Citycon esitta4 vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisesti.

Lisatietojaon esitetty liitetietojen laadinta-ja laskentaperiaatteissa.
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johtuen korkeammista nettovuokrat-
uotoista jakdyttdpadoman positiivisesta
kehityksesta.

- Hallitus ehdottaa, etté hallitus valtuu-
tetaan paattdmaan harkintansa mukaan
osingonjaosta tilikaudelta 2017, ja varojen
jakamisesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta. Valtuutuksen perus-
teellajaettavan osingon maard on enintddn
0,01 euroa osakkeeltaja osakkeenomista-

jille sijoitetun vapaan oman pddomanra-

hastosta jaettavan padoman palautuksen
ma&ara on enintdan 0,12 euroa osakkeelta.

Varat maksettaisiin osakkeenomistajille

neljassa erdssa.

POSITIIVINEN VERTAILUKELPOISTEN
NETTOVUOKRATUOTTOJEN KASVU
JATKUIRUOTSISSA JANORJASSA
Cityconin nettovuokratuotot nousivat1,6 %
jaolivat228,5miljoonaa euroa (224,9). Tama
johtui padasiassa valmistuneista kehitys-
hankkeista (lahinn& Iso Omena, Buskerud,
Myyrmanni jaDowntown), joiden vaikutus
oli6,9 miljoonaa euroa.Kauppakeskus
Oaseninviereisenrakennuksen hankintaja
kauppakeskus Straedetin1ja 2 osan hankinnat
kasvattivat nettovuokratuottoja yhteensa
4,5miljoonalla eurolla. Liséksi vertailukelpois-
tenkohteiden nettovuokratuotot kasvoivat
1,9 miljoonalla eurolla. Divestoinnit laskivat
nettovuokratuottoja 9,4 miljoonalla eurolla.
Vertailukelpoinen nettovuokratuottojen
kasvu, sisaltden Kista Gallerian (50 %),
0li1,0 %. Cityconin standardimaaritelma
vertailukelpoisesta portfoliosta, joka pe-
rustuu EPRA:n suosituksiin, ei sisalla Kista
Galleriaa. Standardimaaritelman mukaan

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

vertailukelpoisten kohteiden bruttovuok-
ratuotot nousivat 2,6 miljoonalla eurolla
eli1,6 % janettovuokratuotot nousivat
vastaavasti1,9 miljoonallaeurollaelil,4 %.
Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut
nousivat vertailukaudesta1,5 miljoonaa
euroaeli2,2%.

Suomen litketoimintojen nettovuokratuo-
tot laskivat 3,5 % edellisvuoteen verrattuna
jaolivat 84,7 miljoonaa euroa (87,8). Tama
oliseurausta lahinnd vuosina 2016 ja 2017
toteutetuista kiinteistojen divestoinneista,
jotka laskivat nettovuokratuottoja yhteensa
5,9 miljoonalla eurolla. Lisdksi vertailu-
kelpoisten kohteiden nettovuokratuotot
laskivat 2,2 miljoonaa euroa eli7,1 % johtuen
padasiassa vahittdiskaupan lilkekiinteistgjen
tiukasta kilpailuymparistosta. Suomen
vertailukelpoiset kohteet muodostivat
34 % koko Suomen nettovuokratuotoista.
Toisaaltakaynnissa olevatjavalmistuneet
kehityshankkeet (mm.Iso Omenaja Myy-
rmanni) kasvattivat nettovuokratuottoja
yhteensa 4,7 miljoonalla eurolla.

Norjan liiketoimintojen nettovuokratuo-
tot nousivat 7,6 % edelliseen vuoteen ver-
rattunaja olivat 79,6 miljoonaa euroa (74,0).
Tammikuussa 2017 Bergenissé sijaitsevan
kauppakeskus Oasenin viereisen rakennuk-
sen hankintakasvattinettovuokratuottoja
4,3 miljoonalla eurolla. Liséksikdynnissa
olevat javalmistuneet kehityshankkeet
(mm. Buskerud ja DownTown) kasvattivat
nettovuokratuottoja yhteensa1,6 miljoonalla
eurolla. Myds vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotot nousivat1,9 miljoonalla
eurollaeli3,2 % johtuen pddasiassa kor-
keammista pddomavuokrista indeksoinnin

VERTAILUKELPOISTEN- JAKOKONAISNETTOVUOKRATUOTTOJEN KASVU, 2017 VS. 2016

%

Suomi Norja Ruotsi & Viro Yhteensa Kista Oikaistut
Tanska T Galleria 50 % yhteensd ?
[ | Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu (vertailukelpoisin valuuttakurssein)
[ | Nettovuokratuottojen kasvu (historiallisin valuuttakurssein)
) Sisaltaen Kista Gallerian 50 %.
NETTOVUOKRATUOTON JABRUTTOVUOKRATUOTON ERITTELY
Nettovuokratuotto Brutto-
vuokra-
tuotto
Ruotsi &
Me Suomi Norja  Tanska Viro Muut Yhteensid | Yhteensd
2016 87,8 74,0 40,1 22,6 0,5 224,9 251,4
Hankinnat - 43 03 - - 4,5 4,9
Kehityshankkeet 47 16 0,5 0.1 - 6.9 9,2
Divestoinnit -5,9 -1,9 -1,2 -0,4 - -9,4 -9,6
Vertailukelpoiset
kohteet ? 2,2 1.9 2,3 0,0 - 1,9 2,6
Muu
(sis. valuuttakurssieron) 0,3 -0,3 -0,7 - 0,2 -0,4 -1
2017 84,7 79,6 41,3 22,2 0,7 228,5 257,4

Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtion omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta.
Vertailukelpoisiin kohteisiin eivat kuulu kehitys-ja laajennuskohteet eivatka tontit.
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seurauksena, sekd kasvaneista kaytavapaik-
ka-jamediamyyntituotoista.

Yhtion Ruotsin ja Tanskan litketoiminto-
jennettovuokratuotot nousivat 41,3 miljoo-
naan euroon (40,1), eli 3,1% johtuen vertailu-
kelpoisten kohteiden nettovuokratuottojen
kasvusta 2,3 miljoonalla eurolla, eli 6,7 %.
Vertailukelpoisten kohteiden nettovuok-
ratuotot nousivat johtuen padasiassa
uusista ja uusituista vuokrasopimuksista
erityisestiLiljeholmstorget Galleriassa,

korkeammista yllapitovuokratuotoistaja
energiansaastotoimenpiteista.

Viron liikketoimintojen nettovuokratuotot
laskivat 1,8 % edelliseen vuoteen verrattuna
ollen 22,2 miljoonaa euroa (22,6). Témé johtui
padasiassa ydinlitketoimintaan kuulumatto-
man kauppakeskus Magistralin myynnista
vuonna 2016, miké laskinettovuokratuottoja
0,4 miljoonalla eurolla. Vertailukelpoisten
kohteiden nettovuokratuotot pysyivat ahes
samalla tasolla verrattuna viime vuoteen

VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS, 2017 VS. 2016

%

-1

Suomi Norja

[ | Vertailukelpoiset myynnit [ | Myynnit yhteensd

Ruotsi & Tanska Viro

Yhteensi

VSisaltas Kista Gallerian 50 %. Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnill3 tarkoitetaan

arvonliséverotonta myyntid ja myyntien muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

(-0,0 miljoonaa euroa,-0,3 %).

VUOKRAUSASTE PYSYI

KORKEALLA 96,0 %:SSA

Citycon on muuttanut operatiivisten
tunnuslukujensa esittéamistapaa vuoden
2017 ensimmaisesta osavuosikatsauksesta
alkaen. Cityconraportoi operatiiviset
tunnuslukunsa siten, ettd Kista Gallerian
luvut onsisallytetty lukuihin 50 %:n
osuudella. Muutos on vaikuttanut seuraaviin

KAVIJAMAARIEN KEHITYS 2017 VS. 2016

%

operatiivisiin tunnuslukuihin: taloudellinen
vuokrausaste, vuokrasopimuskannan
yhteenveto, vuokraustoiminta, annualisoitu
laskennallinen vuokra-arvo, nettotuotto-
prosentti, tuottovaade, markkinavuokrat,
kauppakeskusten myynnit ja kavijamaarat
sekad vuokran osuus liikkevaihdosta. Vertailu-
kaudet on korjattu vastaavasti.

Koko kiinteistokannan taloudellinen
vuokrausaste laski 0,3 prosenttiyksikdlla
verrattuna vuodenvaihteeseen 2016 ja

Suomi Norja

Ruotsi & Tanska Viro

Yhteensi

[ | Vertailukelpoiset kavijamaarat [ | Kavijamaarat yhteensd

Sisaltas Kista Gallerian 50 %. Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita.
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TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE " VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO "
%
31.12.2017 31.12.2016
Vuokrasopimusten lukumaara kpl 4581 4848
Keskim&arainen vuokra EUR/m? 232 232
Suomi EUR/m? 26,3 26,2
Norja EUR/m? 21,8 21,4
Ruotsi ja Tanska EUR/m? 22,4 22,5
Viro EUR/m? 20,7 21,4
Vuokrasopimusten keskiméaarainen jaljells
oleva voimassaoloaika vuotta 35 33
Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta? % 9,0 9,0

1Sisaltds Kista Gallerian 50 %.
Suomi Norja Ruotsi & Tanska Viro Yhteensi ?Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.

[ | 31. joulukuuta 2016 Mo syyskuuta 2017 [ | 31. joulukuuta 2017

D Sisaltas Kista Gallerian 50 %.
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VUOKRAUSTOIMINTA®

2017 2016
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset kpl 1255 1356
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala? m? 259 053 270 839
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarginen vuokra ? EUR/m? 22,9 22,4
Kauden aikana p&attyneet vuokrasopimukset kpl 1565 1315
Pasttyneiden vuokrasopimusten pinta-ala ? m? 347330 312 061
Paattyneiden vuokrasopimusten keskim&arainen vuokra ? EUR/m? 23,1 21,3
Vuokrasopimusten vuokranmuutos, uusitut ja uudelleen-
vuokratut % -4,0 -2,5
1 SisaltadKista Gallerian 50 %.
JAlkaneetjapédattyneet vuokrasopimukset eivat valttdméattd kohdistu samoihin tiloihin.
ANNUALISOITU LASKENNALLINEN VUOKRA-ARVO
Me 31.12.2017 31.12.2016
Suomi 13,0 138,4
Norja 1081 14,0
Ruotsi ja Tanska 81,4 80,6
Viro 251 26,0
Yhteensa 327,6 359,0

Sisaltaa Kista Gallerian 50 %. Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltaa annualisoidun padomavuokranjayllapi-
tokorvauksen, joka perustuukauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuok-

raan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

NETTOTUOTTO?

% 31.12.2017 31.12.2016
Suomi 4,7 5,2
Norja 5.4 5,2
Ruotsi ja Tanska 5,1 5,2
Viro 7,5 7,5
Keskimaarin 5,2 5,4

1 Sisaltad Kista Gallerian 50 %. Nettotuotto perustuu edellisen 12 kuukauden nettovuokratuottoon, raportointipaivasta

laskettuna, jaettuna sijoituskiinteistéjen kayvalld arvolla. Sisaltaa kayttamattéman rakennusoikeuden arvon.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

0,2 prosenttiyksikdlld verrattuna edelliseen
kvartaaliin. Muutos katsauskauden aikana
johtui padasiassa vajaakdytdn noususta
Ruotsissaja Virossa.

Vuokralaisten kokonaismyynti Cityconin
kauppakeskuksissanousi 4 % ja kavijamaa-
rat 2 % katsauskauden aikana edellisen
vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

Kauden lopussa Cityconilla oliyhteensa
4581(4 848) vuokrasopimusta, joiden keski-
maardinen jaljelld oleva voimassaoloaika oli
3,5vuotta(3,3).

Cityconinkiinteistokannan keskimaa-
rainen nelidvuokra vuoden 2017 paatteeksi
oli23,2 euroa(23,2). Tiukka kilpailu Suomen
pienemmissa kaupungeissa ja kilpailutilan-
teenkiristyminen Virossajohtivat-4,0 %:n
vuokranmuutokseen uusituissa vuokrasopi-
muksissa ja uudelleenvuokratuissa tiloissa
katsauskauden aikana.

ARVOSTUSERAT VAIKUTTIVAT
LIIKEVOITTOON

Hallinnon kulut olivat 29,1 miljoonaa euroa
(28,2). Kulujen nousu 0,9 miljoonalla eurolla
johtuikohonneista henkildstokuluista,
pddosin nousivat irtisanomiskorvaukset
jaei-kassaperusteiset osakepalkkiokulut.
Citycon-konsernin palveluksessa olijoulu-
kuun 2017 lopussa kokoaikaisia tyéntekijoita

HENKILOSTOTUNNUSLUVUT

yhteensa 247(272), joista 70 oli Suomessa,
108 Norjassa, 56 Ruotsissa, 10 Virossa,
2 Hollannissaja1Tanskassa.

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

Liikevoitto 0li150,9 miljoonaa euroa
(224,4). Liikevoiton lasku edellisvuoteen
verrattunajohtuikdyvan arvon tappioista
-42,9 miljoonaa euroa (25,9 voittoa) ja kor-
keammista lilkketoiminnan muistakuluista
-11,6 miljoonaa euroa (-2,6), jotka nousivat
padosin johtuen liikkearvon vahennyksesta,
jotkaolivat seurausta kauppakeskus Lade-
nin, Lietorvetin ja Krokstadin myynneista
NorjassajaNorjan verokannan laskusta
vuodelle 2018.

Rahoituskulut (netto) laskivat 1,3 miljoo-
nalla eurolla 56,4 miljoonaan euroon (57.7),
johtuen alhaisemmasta keskikorosta, seka
alhaisemmista muista rahoituskuluista,
huolimatta alhaisemmista korkotuotoistaja
korkeammasta keskivelasta.

2017 2016 2015
Kokoaikaiset tydntekijat keskim&arin
tilikaudella 251 288 224
Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 21,6 232 21,7
TALOUDELLINEN KATSAUS 13
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Osuus yhteisyritysten voitoista oli kiinteist6jen arvoa 279,5 miljoonalla eurolla. YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA
-0,7 miljoonaa euroa (14,8). Lasku johtui Lisaksivaluuttakurssimuutokset laskivat
pddasiassa kayvan arvon tappiostaja kaypaa arvoa130,3miljoonallaeurollaja Markkina-
korkeammista laskennallisista veroista kadyvan arvon tappiot 42,9 miljoonalla eurolla. Myytévissa Tuotto-  vuokrien
kauppakeskus Kista Galleriassa vuonna 2017. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muu- olevat vaateen painotettu
Taman lisaksi vertailukausi 2016 sis&ltaa tos oli-42,9 miljoonaa euroa (25,9). Arvon- . 'ﬁi"' _ sijoitus- _ painotettu keskiarvo,
Ison Omenan laajennusosan hankkeen nousua kirjattiin yhteensa 113,0 miljoonaa tEISt?J..eT Vuo'frattava Kaypa - iinteistst, Portfolio, keskiarvo, euroa/m2/
' 31.12.2017 lukumaara pinta-ala  arvo, Me Me % % kk
kayvdn arvon voittoa. euroa (100,9) ja arvonalennusta yhteensa Kauppakeskukset,
Tilikauden voitto oli 87,9 miljoonaa euroa 155,9 miljoonaa euroa (74,9). Suomi 13 341950 1628.8 B} 39% B} B
(161,3). Voitto laski padaasiassa kayvan arvon Citycon onvaihtanut ulkopuolista arvi- Muut kauppapaikat,
tappioiden seurauksena. oitsijaansa ja kiinteist6jen kdyvan arvon on Suomi 2 12540 239 - 1% - -
arvioinut CBRE ensimmaistd kertaa vuoden Suomi, yhteensa 15 354490 1652,6 - 39% 5,3% 31,2
KIINTEISTOOMAISUUDEN 2017 puolivuosikatsaustaja tilinpaatosta Kauppakeskukset,
ARVO LASKI HIEMAN varten. Vuoden 2016 kiinteistdarvioinneista Norja 7 414400 13469 254 33% - -
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo laski vastasiJLL. Lisaksi Citycononsiirtynytvuo- ~ Vuokratutkauppa-
154,2 miljoonalla eurolla 4183,4 miljoonaan den 2017 alusta sijoituskiinteistdjen kdyvan keskukset, Norja ” 2 18200 - - - - -
euroon (31.12.2016: 4 337,6). Kiinteistgjen arvon maarittamiseen sisaisesti vuoden Norja, yhteensa 19 432600 1346,9 258 B3k Br & 220
myynnit ja siirrot sijoituskiinteist6ista myy- ensimmadiselld jakolmannella neljanneksella. R”°t5ij"_'.Ta"Ska'
tavissa oleviin sijoituskiinteistdihin laskivat CBRE:n laatima arviolausunto on y}"teensa = 10 249200 8772 = 2% 22% 259
arvoa260,4 miljoonalla eurollakun taas saatavilla Cityconin verkkosivuilta Sijoitta- Wisoyvhésenss 2 101600 25 = 7% G0 Zioh/
hankinnat ja investoinnit lisasivat sijoitus- jat-osiosta.
Kauppakeskukset,
yhteensi 44 1125350 4159,6 25,4 99 % - -
Muut kauppapaikat,
yhteensa 2 12 540 23,9 - 1% - -
Sijoituskiinteistét,
L yhteensi 46 1137890 4183,4 254  100% 5,4 % 26,2
KAYVAN ARVON MUUTOS Kista Galleria (50 %) 1 46250 305,3 - - - -
Sijoituskiinteistot
Me Q4/2017 Q4/2016 2017 2016 ja Kista Galleria (50
Suomi 8,4 18,3 447 332 %), yhteensa 47 1184 140 44887 25,4 - 53% 26,9
Norja -10,7 5,0 222 19,8 )Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sa&nndsten mukaisesti.
Ruotsi ja Tanska 10,5 11,4 30,6 40,5
Viro 2,1 -0,6 -6,5 1,2
Sijoituskiinteistst, yhteensa -10,6 -12,5 -42,9 25,9
Kista Galleria (50 %) -1, 3,4 -0,6 5,5
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria
(50 %), yhteensi 11,7 -9,0 -43,5 31,5

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS
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NOPEAMPAA PAAOMAN Vuoden 2017 aikana Citycon jatkoi HANKINNAT JAMYYNNIT 2017
KIERRATTAMISTA divestointistrategiansa toteuttamistaja
Vuoden 2017 viimeisen neljanneksen aikana myi13 ydinliiketoimintaansa kuulumatonta L L Y“krattava .
. L. . . . . R X Sijainti Piivamdard  pinta-ala, m? Hinta, Me
Citycon osti toisen ja suurimman osan kohdettaja asuntojen rakennusoikeuksia TI——
ankinna
suur-Kéépenhaminan alueella Kegessa si- yhteisarvoltaan noin 325 miljoonaa eurolla. — -
. . ; . Oasen Toimistorakennus ~ Bergen, Norja 5.1. 19 000 78,0
jaitsevasta kauppakeskus Straedetista noin Vuonna 2011 tehdyn strategian paivityksen
. L . L Straedet, Osa 1 Kauppakeskus Kage, Tanska 47. 4300 12,5
60 miljoonalla eurolla. Viimeisen osan oston jalkeen Citycon on myynyt 62 ydinliike-
. R . ! o Straedet, Osa 2 Kauppakeskus Kege, Tanska 21.12. 11000 60,0
odotetaan toteutuvan Q2/2018 aikana noin toimintaansa kuulumatontakiinteistéa -
. o . R . R Hankinnat, yhteenss 34300 150,5
3miljoonalla eurolla. Lisdksi marraskuussa javiisiasuinportfoliota, yhteisarvoltaan
Citycon saattoionnistuneestipaatokseen 675 miljoonalla eurolla. Citycon aikoo jatkaa Mvvnnit
kiinteistoportfolion myynnin, joka piti sisal- kiinteistokannan laadun parantamista ja YR T .
e . . Lanken Liikekiinteisto Ume3, Ruotsi 311 12500 24,0
[d@n viisi kauppakeskusta Suomessa. tavoitteenamme on myyda noin 5-10 %
e . Kaarinan Liiketalo Liikekiinteistd Kaarina, Suomi 28.2. 9400 1,0
kiinteistokannastamme arvossa mitattuna
: d ik Trondheim,
seuraavan 3-5vuodenaikana. Lade Kauppakeskus Norja 3.3. 8700 21,0
Porin Asema-aukio Liikekiinteistd Pori, Suomi 31.5. 23000 57,0
Linjuri Kauppakeskus Salo, Suomi 31.5. 9200 3,0
Asuntojen raken- Tukholma,
Jakobsbergs Centrum  nusoikeudet Ruotsi 30.6. - 12,0
Lietorvet Kauppakeskus Skien, Norja 7.7. 7200 13,0
Jyvaskyls,
Jyvaskeskus Kauppakeskus Suomi 31.8. 5900 9,0
Krokstadelva,
Krokstad Kauppakeskus Norja 17.10. 10200 20,0
Portfolion myynti Kauppakeskuksia Suomi 15.11. 61000 165,0
Myynnit, yhteens&? 147100 325,0

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

1 Sisaltad viisi kauppakeskusta Suomessa: Espoontori, Tikkuri, Myllypuron Ostari, Martinlaakson Ostarija Jyvaskylan

Forum.

2Lisaksi Citycon myi20 % osuutensaNorjassa sijaitsevasta kauppakeskus Halden Storsenterista.
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KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT
Cityconilla olikatsauskauden lopussa kéayn-
nissa kaksi merkittavaa kehityshanketta:
Mélndal Gallerian hanke Goteborgissaja
Lippulaivan laajennus- ja uudistushanke
suur-Helsingin alueella.

Nykyinen kauppakeskus Lippulaiva
purettiin vuoden viimeisenneljanneksen
aikanajasentilalle rakennetaan téysin uusi
kauppakeskus, johon integroidaan myds uusi
metroasema. Uuden Lippulaivan odotetaan
avautuvan vuonna 2021. Pop up -kauppakeskus
Pikkulaiva, jossaon 8500 nelidmetrid
vuokrattavaa pinta-alaa, on 23 vuokralaisen
tilapainenssijaintiLippulaivan kehityshankkeen

VUONNA 2017 VALMISTUNEET JA

valmistumiseen saakka. Pikkulaiva avattiin
yleisolle 27.7.2017ja se on tdyteen vuokrattu.

Kauppakeskus Mélndal Gallerian kehitys-
hankkeen vuokralaiskysynta on ollut vahvaa
jaesivuokrausaste oli katsauskauden
lopussa 80 %. Citycon ostaa yhteisyritys-
kumppaniNCC:n 50 %:n osuuden kauppa-
keskuksesta projektin valmistuttua.

Alla listattujen kehityshankkeiden
lisdksi Cityconilla on kdynnissa pienempia
uudistushankkeita muun muassa seuraa-
vissa kohteissa: Kristiine Virossa ja Tumba
Centrum Ruotsissa.

Lisatietoja yhtién valmistuneista seka

31.12.2017 KAYNNISSA OLLEET KEHITYSHANKKEET »

Toteutuneet

brutto-

Arvioitu investoinnit

Pinta-ala en- brutto- 31.12.2017
Sijainti nen/jilkeen, m? investointi, Me mennessi, Me Valmistuminen
Mélndal Galleria Géteborg, Ruotsi -/24 000 60,0 (120,0) ? 44,4 Q3/2018
Lippulaiva Espoo, Suomi 19 200/44 300 215,0 44,0 2021
Valmistunut:
Iso Omena Espoo, Suomi 63300/101 000 270,0 269,5 Q2/2017
Valmistunut:
Porin Asema-aukio ®  Pori, Suomi 18 800/23 000 40,0 40,0 Q2/2017

N&iden hankkeiden liséksi Citycon on allekirjoittanut TK Developmentin kanssa sopimuksen suur-Kédpenhaminan
alueellaKegessasijaitsevan Straedet-hankkeen tulevasta ostosta kolmessa erdssa. Ensimmaisen osan osto toteutui
4.7.2017. Toisen osan osto toteutui 21.12.2017ja viimeisen osan arvioidaan toteutuvan Q2/2018 aikana. Kauppahinta on
yhteensanoin75miljoonaa euroaja perustuukiintedan 6,25 %:n alkutuottoon.

Suluissa esitetty luku sisaltaa Cityconin kokonaisinvestoinnin projektissa mukaan lukien yhteisyrityksen osakkeiden

ennaltasovitun hankinnan.
3Kohde myytiin valmistumisen yhteydessa 31.5.2017.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

kaynnissa ja suunnitteilla olevista kehitys-
hankkeista l6ytyy taloudellisen katsauksen
sivuilta34-35.

BRUTTOINVESTOINNIT
Cityconinkatsauskauden bruttoinvestoinnit
(mukaan lukien hankinnat) olivat yhteensa
298,7 miljoonaa euroa (314,5).

OMA PAAOMA

Osakekohtainen oma pddoma laski 2,48 eu-
roon (31.12.2016: 2,60) l&hinn& 115,7 miljoonan
euron osingonjaon ja padomanpalautuksen
seurauksenaja 76.3 miljoonan euron muun-

BRUTTOINVESTOINNIT

toerotappion seurauksena.
Toisaalta katsauskauden voitto 87,4
miljoonaa euroa emoyhtién omistajille nosti
osakekohtaista omaa pddomaa.
Katsauskauden lopussa emoyhtion omis-
tajille kuuluva oma pddoma oli2.207,3 mil-
joonaa euroa (2.311,4). Emoyhtion omistajille
kuuluva oma padoma laski104,1 miljoonaa
euroavuoden 2016 lopustajohtuen edella

esitetyista syista.

Me 2017 2016
Kiinteistdjen hankinnat ? 142,5 81,5
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 18,0 37,1
Kiinteistokehitys 137,0 194,4
Liikearvo ja muut investoinnit 1,2 1,5
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 298,7 314,5
Bruttoinvestoinnit segmenteittiin

Suomi 100,1 2203
Norja 84,9 45,7
Ruotsi ja Tanska 109,0 45,7
Viro 3,9 17
Konsernihallinto 0,8 1,1
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 298,7 314,5
Divestoinnit ? 319,6 95,5

Bruttoinvestoinnissa on huomioitu kauppahintalaskelman vahennykset ja valuuttakurssien muutokset
2 Eisisalla siirtoja "Myytévissé olevat sijoituskiinteistot™-kategoriaan
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RAHOITUS

Citycon toteutti vuoden aikana useita toi-
menpiteita, joilla on yha vahvistettu yhtion
rahoitusasemaa ja monipuolistettu rahoitus-
vaihtoehtoja, alennettu rahoituskustannuk-
sia sekd pidennetty lainamaturiteetteja.

Tammikuussa Ruotsin yritystodistusoh-
jelman kokoa nostettiin1000 miljoonasta
Ruotsin kruunusta 2 000 miljoonaan Ruotsin
kruunuun. Kesakuussa aloitettiin myds
2000 miljoonan Norjan kruunun suuruinen
Norjan yritystodistusohjelma.

Heindkuussa Citycon perusti1500 mil-
joonan euron EMTN ("Euro Medium Term
Note") joukkovelkakirjalainaohjelman
mahdollistaakseenjatkossanopeampia
liikkeeseenlaskuja. Ohjelman on perustanut
Citycon Treasury B.V. ja Citycon Qyj toimii
ohjelman alla liikkeeseen laskettavien laino-
jen takaajana. Ohjelman alla voidaan laskea
likkeeseen lainoja erivaluutoissa. Citycon
hakee ohjelman alla liikkeeseen laskettavien
joukkovelkakirjalainojen listaamista Irlannin

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

porssin viralliselle listalle, pois lukien Norjan
kruunun maaraiset lainat, jotka listataan
Oslon pérssin paalistalle. Citycon on nimit-
tanyt 8 valittajapankkia, ja ohjelmaesite on
saatavilla Cityconin verkkosivuilla.

Syyskuussa Citycon laski liikkkeelle
1000 miljoonan Norjan kruunun vakuudetto-
man joukkovelkakirjalainan EMTN-ohjelman
alla. Lainan maturiteettion kahdeksan
vuottaja lainalle maksetaan kiinteaa
2,75 prosentin vuotuistakorkoa. Lainalle
onmyonnetty luottoluokitukset, jotka ovat
samat kuin Cityconinyleiset luottoluokituk-
set. Tuotot kaytettiin padosin lyhytaikaisten
yritystodistusten takaisinmaksamiseen,
mikd pidentaa Cityconin lainojen keskimé&a-
raista laina-aikaa.

Vuoden 2017 neljannen vuosineljdnneksen
aikana ydinliiketoimintaan kuulumattomien
kiinteistdjen myynneista saatuja tuottoja
kaytettiin padasiassa yritystodistusten
takaisinmaksuun velan alentamiseksi.

TALOUDELLINEN KATSAUS | TILINPAATOS

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

31.12.2017 31.12.2016
Korolliset velat, kdypa arvo Me 20972 2191,5
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 559,4 560,4
Keskiméaarainen laina-aika vuotta 5,1 5,6
Luototusaste (LTV) % 46,7 46,6
Omavaraisuusaste (Rahoituskovenantti > 32,5) % 47,4 473
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 3,8 3,8
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti < 0,65) X 0,46 0,46
Vakuudellinen vakavaraisuusaste
(Rahoituskovenantti < 0,25) X 0,02 0,02
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KOROLLISET VELAT

Korollisten velkojen kdypa arvo laski
edellisvuodesta 94,3 miljoonaa euroa2 097,22
miljoonaan euroon, johtuensiita, ettd opera-
tiivinen kassavirta ja kiinteistéjen myynnit
enemman kuin kattoivat kehityshankkeiden,
hankintojen, pddoman palautustenja
osinkojenrahoitustarpeen. Keskimdarainen
lainapadomilla painotettu laina-aika laski
5.1vuoteen, liikkeelle lasketusta kahdeksan
vuoden 1000 miljoonan Norjan kruunun jouk-
kovelkakirjalainasta huolimatta, josta saadut
varat kadytettiin muun muassa lyhytaikaisten
yritystodistusten takaisinmaksamiseen.
Luototusaste (LTV) oli noin edellisvuoden
tasolla, mutta paranivuosineljanneksen
aikana 46,7 prosenttiin (47,5) alhaisemman
nettovelan takia, huolimatta kiinteistdjen
alhaisemmasta kadyvdsta arvosta.

RAHOITUSKULUT
Rahoituskulut (netto) laskivat 1,3 miljoo-
nalla eurolla 56,4 miljoonaan euroon (57,7)
johtuen alhaisemmasta keskikorosta, seka
alhaisemmista muista rahoituskuluista,
huolimatta alhaisemmista korkotuotoista
jakorkeammastakeskivelasta. Muut
rahoituskulut sisaltavat 2,0 miljoonaa
euroa epasuoriarahoituskulujajohtuen
niiden koron-ja valuutanvaihtosopimusten
kayvan arvon muutoksista, jotka eivat ole
IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa.
Rahoitustuotot koostuivat [ahinna Kista
Gallerian lainan korkotuotoista seka osittain
termiinikauppojen korkoeroista.
Korollisten velkojen painotettu keski-
korko laskiverrattuna edelliseen vuoteen
alemmillamarginaaleilla toteutuneiden

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

LAINAJAKAUMA

% 59 48

YHTEENSA

2097,2

Pankkilainat
[ | Joukkovelkakirjalainat
[ | Yritystodistukset

jalleenrahoitustransaktioiden seurauksena
huolimatta siitd, ettd yritystodistusten
likkeeseen laskettu maara laski.

Citycon kayttaa korkojohdannaisia
suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta kor-
koriskilta. Valuuttatransaktioriski, jolla on
tulosvaikutusta, on yhtion rahoituspolitiikan
mukaisestisuojattu tdysin valuuttatermii-
neilld jakoron-javaluutanvaihtosopimuk-
silla, joilla euromaaraistd velkaa vaihdetaan
Norjanja Ruotsin kruunuméaaraiseksi.

VELKOJEN ERAANTYMISET
Me
500 500
350
300
229 244

124 127
102
30
1

2018 | 2019 | 2020 | 2021

[ | Korkojohdannaiset

[ | Nostamattomat limiitit

[ | Joukkovelkakirjalainat
[ | Yritystodistukset

Pankkilainat

RAHOITUSKULUT

2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 |

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

Koronvaihtosopimukset ja koron-ja valuutanvaihtosopimukset huomioon otttaen

TALOUDELLINEN KATSAUS


https://www.citycon.com/fi

QA CITYCON

VASTUULLISUUS

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

Citycon kayttaa BREEAM In-Use -ser-
tifiointia arvioidakseen ja kehittddkseen
kauppakeskusten vastuullisuusjohtamista.
Kayvalla arvolla laskettuna noin 80 % City-
conin omistamasta kiinteistdkannastaoli
sertifioitukauden lopussa. Cityconilla on nyt
Pohjoismaiden suurin BREEAM In-Use -ym-
paristdsertifioitu kauppakeskusportfolio.

Citycon soveltaa ympéristévastuunra-
portoinnissaan Global Reporting Initiativen
kiinteist6-jarakennussektorin toimialakoh-
taista (CRESS) ohjeistusta sekd European
Public Real Estate Associationin EPRA:n
syksylld 2017 julkaisemaa ohjeistusta. City-
conin paivitettyd vastuullisuusstrategiaa,
-tavoitteitaja -toimenpiteitd kasitellaan
laajemmin vuoden 2017 vuosikatsauksessa
javastuullisuusselvityksessa.

EPRA valitsi Cityconin vuoden 2016
vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin
yhdeksi toimialan parhaista. Citycon sai
kultaa vastuullisuusraportoinnin kilpasar-
jassanytkuudennenkerran perdkkédin. Myds
GRESB (Global Real Estate Sustainability
Benchmark) palkitsi Cityconin vastuullisuus-
ohjelman myontamalla Cityconille Green
Star -tunnustuksen, jaraportissa arvioitujen
yritysten vertailussa Citycon sijoittui maa-
ilmanlaajuisestiparhaan kuuden prosentin
joukkoon. Citycon onsaanut Green Star
-tunnustuksen vuodesta 2013.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Keskeisimmdt ympdristévastuun tulokset

2017

- Cityconin kokonaisenergiankulutus (ml.
kiinteistgsahka, lampo, jaghdytys) ol
236 gigawattituntia (253 GWh). Kauppakes-
kusten energian ominaiskulutus (kWh/m2)
kauppakeskuksissa laski 4,4 % verrattuna
viime vuoteen (tavoite -3 %).

- Hiilijalanjalki oli 46 000 hiilidioksidi-
ekvivalenttitonnia (60 000 tCOze).
Kauppakeskusten kasvihuonekaasujen
ominaispaastot (kgCO2e/m2) pienenivat
23 % verrattuna viime vuoteen. Tahan
vaikutti muun muassa 70 %:iin kasvanut
vihredn sahkon hankinta (58 %).

- Kauppakeskusten jatteiden kierratysaste
nousi1prosenttiyksikkdd verrattuna viime
vuoteenollen94 %

RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT
Cityconin liikketoiminnan merkittavimmat
|dhiajanriskit ja epdvarmuustekijat
liittyvat yleiseen taloudenja kuluttajien
luottamuksen kehitykseen Pohjoismaissa
ja Virossa seka siihen, miten tdma vaikuttaa
kauppakeskusten kdypaan arvoon, vuok-
rausasteeseenjavuokratasoihinjasita
kautta Cityconin tulokseen. Kovempikilpaily,
paikallisestitaikasvavan verkkokaupan
seurauksena, saattaa vaikuttaa liketilojen
kysyntdan, mika voi laskea vuokratasoa tai
kasvattaa vajaakayttdastetta, varsinkin
paakaupunkiseutujen ulkopuolella.
Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olen-
naista vaikutusta Cityconin lilketoimintaan
jataloudelliseen tulokseen, seka tarkeim-
mat riskienhallintatoimenpiteet on esitelty
laajemmin taloudellisen katsauksen 2017

TALOUDELLINEN KATSAUS

sivuilla 38-39 seka Cityconin verkkosivuilla
Hallinnointi-osiossa.

OIKEUDENKAYNNIT JA
VALIMIESMENETTELYT

Cityconia vastaan on vireilla joitakin yhtién
litketoimintaan liittyvid eriperusteilla
nostettuja oikeudenkayntejd ja eriperus-
teisiin nojaavia oikeudellisia vaateita ja
erimielisyyksia. Yhtién nédkemyksen mukaan
eiole todenndkdista, etta naiden oikeu-
denkayntien, vaateiden ja erimielisyyksien
lopputuloksilla olisi olennaista vaikutusta
yhtién taloudelliseen asemaan.

YHTIOKOKOUS

Varsinainen yhtiékokous 2017
Cityconinvarsinainen yhtickokous pidettiin
22.3.2017 Helsingissa. Kokoukseen osallistui
461 osakkeenomistajaa joko henkildkoh-
taisestitaiasiamiehensd edustamanaja
kokouksessa oliedustettuna 86,0 % yhtion
kaikista osakkeistaja danista.

Varsinainen yhtitkokous vahvistiyhtién
tilinpaatdksen seka mydnsivastuuvapauden
hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle
tilikaudelta 2016. Yhtiokokous paatti, ettei
osinkoa jaetavarsinaisen yhtiokokouksen
paatokselldjavaltuuttihallituksen paatta-
maan harkintansa mukaan osingonjaosta
javarojen jakamisesta sijoitetun vapaan
oman padoman rahastosta. Valtuutuksen
perusteellajaettavan osingon maara on
enintdan 0,01 euroa osakkeeltaja sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta jaettavan
padoman palautuksen maara on enintaan
0,12 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa

seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen
alkuun asti.

Varsinaisen yhtiokokouksen paatokset
kayvat ilmiyhtion verkkosivuilta citycon.
com/fifyhtiokokous2017, missd myds yhtio-
kokouksen poytakirja on saatavilla.

Hallitus

Yhtigjarjestyksen mukaan yhtion hallituk-
seenkuuluu viidestd kymmeneen jasents,
jotka valitaan yhtiokokouksessa yhden (1)
vuoden toimikaudeksi, joka pddttyy valintaa
seuraavan varsinaisen yhtitkokouksen
paattyessa.

Vuonna 2017 Cityconin hallitukseen kuului
kymmenen jasentd: Chaim Katzman, Bernd
Knobloch, Arnold de Haan, Kirsi Komi, Rachel
Lavine, David Lukes (22.3.2017 alkaen),
Andrea Orlandi, Claes Ottosson, Per-Anders
Ovinja Ariella Zochovitzky. Dori Segal jai
hallituksesta pois 22.3.2017.

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

Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastajana on vuodesta 2006
[dhtien toiminut tilintarkastusyhteisd Ernst
& Young Oy, jonka ilmoittamana yhtion paa-
vastuullisena tilintarkastajana toimivuonna
2017 KHT Mikko Rytilahti.
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Toimitusjohtaja

Hollantilainen Marcel Kokkeel (LL.M., s.
1958) on toiminut yhtién toimitusjohtajana
vuodesta 2011. Cityconin varatoimitusjoh-
tajana toimii talousjohtaja Eero Sihvonen.
Heidan henkilétietonsa, tydhistoriansa
sekd luottamustoimet on esitetty yhtién

verkkosivuilla citycon.com/fi/johtoryhma.

Toimitusjohtajan toimisuhdetta koskevat

tiedot kdyvatilmitilinpdatoksen sivulta 59.

OSAKKEENOMISTAJAT

% osake- ja 48nimaarasta

18,2
(162,1 milj.
osaketta)

81,8
(727,9 mil;.
osaketta)

[ | Hallintarekistersidyt osakeomistukset

[ | Suorarekistersidyt osakeomistukset

OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA

SELVITYS HALLINTO- JA
OHJAUSJARJESTELMASTA

Citycon onjulkaissut toimintakertomukses-
taerillisena selvityksen Citycon-konsernin
hallinto- ja ohjausjarjestelmasta vuodelta
2017.Selvitys on laadittu Arvopaperimarkki-
nayhdistys ry:njulkaiseman Hallinnointikoo-
din (Corporate Governance 2015) suositus-
ten mukaisesti. Selvitys on saatavilla yhtion
verkkosivuilla citycon.com/fi/hallinnointi.

OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA
OSAKKEENOMISTAJAT

Yhtidlld on yksi osakesarja, ja kukin osake
oikeuttaa yhteen adneen yhtickokouksessa.
Joulukuun 2017 lopussa yhtion liilkkeeseen
laskettujen osakkeiden lukumaara oli

889992 628. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Yhtion osakepddomassa ei tapahtunut
muutoksia vuoden 2017 aikana.

Cityconilla oli joulukuun 2017 lopussa
15368 (12 419) rekisterditya osakkeenomis-
tajaa, joista yhdeksan olihallintarekisterin

hoitajia. Hallintarekisterdityjen osakkeiden
omistajat omistivat noin 7279 miljoonaa

(61,0) yhtion osaketta eliniiden hallussa oli
81,8 % (68,6) yhtitn osake- ja danimaarasta.

Lisdtietoja yhtion porssilistauksesta,
osakkeen kaupankdyntimaarista ja hinnasta,
markkina-arvosta, osakepadomasta, suurim-
mistarekisterdidyista osakkeenomistajista,
osakkeiden omistuksen jakautumisesta
jaosakeantioikaistusta keskimaardisesta
osakemaaradstd [0ytyvat taloudellisen katsa-
uksen sivuilta 40-41sekd 27.

OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS
Cityconinvuonna 2017 maksamat osingot
tilikaudelta 2016 seka padoman palautukset
vuonna 2017:

MAKSETUT OSINGOT JA PAAOMAN PALAUTUKSET 31.12.2017 ?

Tasmaytyspdivd Maksupiivd euroa/osake

Osinko tilikaudelta 2016 24.3.2017 31.3.2017 0,010
Osakepddoma kauden alussa Me 259,6 Pagoman palautus Q1 24.3.2017 31.3.2017 0,0225
Osakepsdoma kauden lopussa Me 259,6 Pagoman palautus Q2 22.6.2017 30.6.2017 0,0325
Osakkeiden lukumaara kauden alussa 889992 628 Padoman palautus Q3 22.9.2017 29.9.2017 0,0325
Osakkeiden lukumaéra kauden lopussa 889 992 628 Pagoman palautus Q4 14.12.2017  29.12.2017 0,0325
Varsinaisen yhtikokouksen 2017 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen p&atds
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HALLITUKSEN VALTUUTUKSET

Edella selostetun hallituksen varojenjako-

valtuutuksen lisdksi yhtion hallituksella

olikatsauskauden lopussa voimassa kaksi

22.3.2017 pidetyn varsinaisen yhtiokokouk-

senantamaa valtuutusta:

- Hallitus voi paéttaa enintadn 85 miljoonan
osakkeen antamisesta tai Suomen osakey-
htiélain10 luvun1§:ssé tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuk-
sien antamisesta, mikd vastasinoin 9,55 %
yhtidn kaikista osakkeista katsauskauden
lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtidkokouksen pddttymiseen
saakka, kuitenkin enintddn 30.6.2018 asti.

- Hallitus voi pdattaa omien osakkeiden
hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta
yhdessa taiuseammassa erdssa. Hankit-
tavienja/tai pantiksi otettavien omien
osakkeiden lukumaara voiolla yhteensa
enintdan 50 miljoonaa osaketta, joka vas-
tasinoin 5,61 % yhtion kaikista osakkeista
katsauskauden lopussa. Valtuutus on
voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokok-
ouksen pddttymiseen saakka, kuitenkin
enintdan 30.6.2018 asti.

Elokuussa 2017 hallitus kdytti valtuuttaan
hankkia omia osakkeitaanja antaane luovut-
taessaan hankitut osakkeet kolmelle yhtion
avainhenkilolle sitouttavan osakepalkkio-
jarjestelmdn 2015 perusteella ansaittujen
palkkioiden maksamiseksijarjestelman
ehtojen mukaisesti. Yhtié hankki16.8.2017
yhteensd12 854 omaa osakettaan ja luovutti
ne 22.8.2017.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Raportointikauden jalkeen hallitus
kadyttivaltuuttaan uudelleen ja hankki
yhtion omia osakkeita kahdelle yhtitn
avainhenkilélle sitouttavan osakepalkkio-
jarjestelman 2015 perusteella ansaittujen
palkkioiden maksamiseksi. Yhtié hankki
5.1.2018 yhteensd 30 000 omaa osakettaan
jaluovuttine10.1.2018.

OMAT OSAKKEET

Yhticlla oli katsauskauden aikana hallussaan
yhteensd 12854 yhtién omaa osaketta, jotka
yhtid luovuttiennenkatsauskauden loppua
osakepalkkiojarjestelman palkkioiden
maksamiseksi edella kohdassa Hallituksen
valtuutukset selostetun mukaisesti.
Katsauskauden lopussa yhti6lld taisen
tytaryhteisoilld ei ollut hallussaan yhtién
omia osakkeita.

LIPUTUSILMOITUKSET

Yhtio vastaanotti vuoden 2017 aikana yhden
arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 &:n mukai-
sen liputusilmoituksen. 28.6.2017 ruotsalai-
sen Alecta pensionsforsékring, émsesidigt
ilmoitti sen omistusosuuden yhtiéssa
ylittaneen 5 % rajan. llmoituksen mukaan
Alecta pensionsforséakring, 6msesidigtin
osakeomistus Cityconissa liputusilmoituk-
sen antohetkelld vastasi 5,10 % Cityconin
kaikista osakkeistaja danista.

Lisatietoa liputusilmoituksesta on
saatavillayhtion 28.6.2017julkaisemalla
porssitiedotteella sekd yhtion verkkosivuilla
citycon.com/fi/liputusilmoitukset.

TALOUDELLINEN KATSAUS

OSAKKEISIIN LHTTYVIA TAPAHTUMIA
Osakassopimukset

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

Cityconin saaman tiedon mukaan Ga-
zit-Globe Ltd. ja CPPIBEH ovat sitoutuneet
danestamaan Cityconin yhtidkokouksissa
Cityconin hallituksen jasenten nimityksesta
niin, ettd Gazit-Globe Ltd. tulee nimittdmaan
vdhintaan kolme hallituksen jasentaja
CPPIBEH vahintaan kaksijasenta. Yhden
CPPIBEH:n nimittamista jasenista tulee
ollariippumaton sekd CPPIBEH:std etta
Cityconista. Hallinnointisopimuksen
osapuolet ovat sopineet parhaansa mukaan
pyrkivansavarmistamaan, ettd CPPIBEH:n
nimeamat hallituksenjasenet valitaan myds
Cityconin hallituksen kulloinkin mahdollises-
tiperustamiin valiokuntiin, mukaan lukien
yhdenjdsenen valinta hallituksen nimitys-ja
palkitsemisvaliokuntaan. Mikali CPPIBEH:n
nimeama hallituksenjasen eiole hallituksen
nimitys-ja palkitsemisvaliokunnanjasen kol-
men kuukauden ajanjaksolla minka tahansa
Cityconinvuotuisen tilikauden aikana, tietty-
ja poikkeuksia lukuun ottamatta, Gazit-Globe
Ltd. tulee tukemaan CPPIBEH:n ehdotusta
Cityconin yhtiokokoukselle hallituksen ni-
mitys- ja palkitsemisvaliokunnan korvaavan
osakkeenomistajien nimitystoimikunnan
perustamisesta sekd aanestamaan taman
ehdotuksen puolesta.

Gazit-Globe Ltd. on my&s, tietyin poik-
keuksin, myontanyt CPPIBEH:lle rajoitetun
oikeuden myyda osakkeitaan (ns. tag-along
right) Gazit-Globe Ltd.:n mahdollisen
osakemyynninyhteydessd, mikalimyytéavat
osakkeet edustavat yli5% Cityconin
osakkeista minkd tahansa12 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
siitd siten synny osapuolille velvollisuutta
tehda pakollinen julkinen ostotarjous Cityco-
nin osakkeista.

Hallinnointisopimuksen voimassaolo
paattyy 10 vuoden kuluttua sopimuksen
paivayksesta, taikun CPPIBEH:n suora tai
valillinen omistusosuus laskee vahintdan 30
perdkkaiseksi paivaksialle 10 % Cityconin
osakkeista, taikun Gazit-Globe Ltd.:n
suora tai valillinen omistusosuus laskee 30
perdkkéiseksipaivaksialle 20 % Cityconin
osakkeista.

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

Yhtion tiedossa ei ole muita osakassopi-
muksia.
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KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustin-
jarjestelmit ja optio-ohjelma 2011

Cityconilla onkolme kannustinjarjestelmaa
konsernin avainhenkil&ille:

- osakepalkkiojdrjestelmad 2015,

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2015 ja
- optio-ohjelma 2011.

Pitkan aikavalin osakepohjaisten
kannustinjdrjestelmienja optio-ohjelman
2011 padehdot on selostettu liitetiedossa 1.6
tilinpdatoksen sivuilla 59-61. Optio-ohjelman
2011 mukaiset merkintasuhteet, -hinnatja
-ajat seka toimitusjohtajalle ja muille johto-
ryhmanjasenille mydnnettyjen optioiden
maarat [6ytyvat tilinpaatoksen liitetiedon
1.6 kohdastaE.

Cityconin hallitus tarkisti maaliskuussa
2017 sitouttavan osakepalkkiojarjestelman
2015 perusteella maksettavien palkkioiden
enimmaismaardn 700 000 osakkeeseen ja
jatkoijarjestelman allokointikautta yhdella
vuodella elivuoden 2018 loppuun asti. Muilta
osin pitkan aikavalin osakepohjaisten kannus-
tinjarjestelmien ja optio-ohjelman 2011 ehdot
ovat sdilyneet muuttumattominaja kuten
selostettu tilinpaatoksen liitetiedossa1.6.

Molempien osakepohjaisten kannus-
tinjarjestelmien ehdot ovat kokonaisuu-
dessaan saatavilla yhtion verkkosivuilla
citycon.com/fi/palkitseminen ja optio-oh-
jelman 2011 ehdot kokonaisuudessaan
verkkosivuilla citycon.com/fi/optiot.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

HALLITUKSEN JA JOHDON OMISTAMAT
OSAKKEET JA OPTIO-OIKEUDET

Yhtion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja
jamuutjohtoryhman jasenet seka heidédn
[&hipiirinsa omistivat 31.12.2017 yhteensd1
708860 yhtion osaketta. Ndiden osakkeiden
osuus kaikista osakkeista ja osakkeiden
yhteenlasketusta aanimaarasta oli 0,19 %.

Cityconin toimitusjohtajan ja muiden
johtoryhmanjasenten optio-omistukset
vuoden 2017 lopussa l6ytyvat tilinpaatoksen
litetiedosta1.6. Naiden optio-oikeuksien
perusteella voidaan merkita enintdan 4134
645 yhtion osaketta. Hallituksen jasenet
eivat ole mukana yhtion osakepohjaisissa
kannustinjarjestelmissa.

Tiedot yhtion hallituksen, toimitusjohta-
jan jamuiden johtoryhman jasenten osakeo-
mistuksestakdyvat ilmiyhtion verkkosivulta
citycon.com/fi/johdon-omistukset.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET
TAPAHTUMAT

Eimerkittavia katsauskaudenjalkeisia
tapahtumia.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon odottaa vuoden 2018 osakekohtai-
sen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS,
basic) olevan 0,155-0,175 euroa. Lis&ksi
yhtid odottaa operatiivisen liikkevoittonsa
(Direct operating profit) muuttuvan -15 - +1
miljoonalla eurollaja operatiivisen tulok-

sensa (EPRA Earnings) muuttuvan-14 - +4
miljoonalla eurolla edellisvuodesta.

Arviot perustuvat nykyiseenkiinteis-
tékantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja
EUR-SEK- seka EUR-NOK-valuuttakurs-
sitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin.
Tilat, jotka eivat ole vuokralla suunnitteilla
taikadynnissd olevien kehityshankkeiden
vuoksi, véhentdvat nettovuokratuottoja
vuoden aikana.

Espoo, 7. helmikuuta 2018
Citycon Qyj
Hallitus
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

EPRA (European Public Real Estate EPRA:N TUNNUSLUVUT

Association) on eurooppalaisten porssino-

teerattujenkiinteistdsijoitusyhtididen Liite 2017 2016 2015 2014 2013
etujarjestd. Citycon on EPRA:n aktiivinen Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 1 152,3 151,1 130,8 99,7 86,7
jasen.EPRA:n tavoitteena on saada euroop- Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 1 0,171 0,170 0,173 0,178 0,189
palaisille listatuille kiinteistdsijoitusyhti- Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), EUR 2 2,71 2,82 2,74 3,01 3,13
oille lisaa sijoittajia. Jarjestd myos edistda Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), EUR 2 2,37 2,47 2,46 2,63 2,78
laskentatoimea, talousraportointia ja hal- Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon siséltden vapaista tiloista 3 18,7 17,6 20,3 19,4 22,4
linnointia koskevien parhaiden kdytantsjen aiheutuvat kustannukset (EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)), %

kéyttdonottoa sijoittajille annettavan tie- Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon vahennettyna vapaista tiloista 3 16,5 15,5 18,5 17,7 20,0
don laadun varmistamiseksija eri yritysten aiheutuvilla kustannuksilla (EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)), %

vertailtavuuden parantamiseksi. Parhaat EPRA:n alkunettotuotto, % 4 5.2 55 5.4 61 6.2
kdytannst luovat myss pohjan toimialan EPRA:n "topped-up” alkunettotuotto, % 4 53 5,6 5,5 6,1 6,3
tulevaisuutta maarittelevalle keskustelulle EPRA:n vajaakiyttSaste, % > 40 37 3 35 40

japédatoksenteolle. Lisaksi EPRA julkaisee

yhteistydssa FTSE:n kanssa Euroopanja
Pohjois-Amerikan suurimpien porssinotee- OIKAISTUNNETTO- EPRA COST RATIO:N

. P . VARALLISUUDEN KEHITYS KEHITYS
rattujen kiinteistosijoitusyhtididen kehitys-

takuvaavaa FTSE EPRA/NAREIT -indeksia. - R %
Citycon on mukana FTSE EPRA -indeksissg,
mika lisaa Cityconin kansainvalista kiinnos-
tavuutta sijoituskohteena.

Citycon noudattaaraportointikédytan-
ndissaan jamyds vastuullisuusraportoin-
nissaan EPRA:n suosituksia. Tilinpaatdksen
tdssd osiossakasitellaan EPRA-tunnuslukuja
janiiden laskentaa. Lisatietoja EPRA:staja
EPRA:n suosituksista ldytyy EPRA:n verkko-
sivuilta osoitteesta epra.com.
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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 lilketoimintaan kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteist6jen kayvan
arvon muutoksia, myyntivoittoja tai -tappioita tai muita ei-operatiivisia eria. EPRA Earnings

2017

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

tulot tukevat osingonmaksua.

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

2016 2017 2016
Keski- Keski- Keski- Keski-
maéardinen madrdinen méardinen maardinen
osakemaidrd [ osake, osakemadrd [ osake, osakemssrd [ osake, osakemaird [ osake,
Me (1000)  euroa Me (1000) euroa Me (1000) euroa Me (1000) euroa
Tilikauden tulos IFRS konsernitu- 87,4 889 992 0,098 160,4 889993 0,180 Nettovuokratuotto 228,5 889 992 0,257 | 224,9 889 993 0,253
loslaskelman mukaan Obperatiiviset hallinnon kulut 29,1 889992  -0,033 | -28.2 889993  -0,032
-+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteis- 429 889992 0048 1 259 889995 0029 Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot 1 889992 0,001 1.8 889995 0,002
tojen arvostuksesta kdypaan arvoon ja kulut
-/+ Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteis- -6,0 889992  -0,007 -4,3 889 993 -0,005 Operatiivinen liikevoitto 2005 889 992 0225 1985 889 993 0.223
tdéjen myynneista
) Al Operatiiviset rahoituskulut (hetto) -54,4 889992  -0,061 = -51,7 889 993 -0,058
+/— Ei—operatiiviset liketoiminnan muut 12,8 889992 0,014 4,4 889 993 0,005 . .
kulut Operatiivinen osuus yhteis- ja osak- 6,2 889 992 0,007 4,4 889 993 0,005
kuusyritysten voitoista/tappioista
-/+ Rahoituserien kayvén arvon voitot/ 2,0 889992 0,002 5,9 889993 0,007 T "
tappiot Operatiiviset tilikauden tulokseen -0,8 889992  -0,001 -0,7 889 993 -0,001
perustuvat verot
-/+ Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten 6,9 889 992 0,008 -10,4 889 993 -0,012 “‘ -
i-operatiivisista voitoista ja tappioista Operatiiviset laskennalliset verot 0,7 889 992 0,001 0,7 889 993 0,001
O tiivi aara [lattomi 0,0 889992 0,000 -0,1 889993 0,000
+/- Edells esitetyista erista syntyneet 5.8 889992 0,007 20,2 889 993 0,023 perativinen maardysvatiattomien ?
. omistajien osuus
laskennalliset verot 5 |
. L tiivi t
+/- Masraysvallattomien omistajien 0,5 889992 0,001 0,7 889 993 0,001 peratiivinen tufos
R (EPRA Earnings, basic) 152,3 889992 (0,171) 1511 889 993 0,170
osuus edell3 esitetyist4 erista
Operatiivinen tulos 889 992 1511 889993 0,170
(EPRA Earnings, basic) OSAKEKOHTAISEN OPERATIIVISEN TULOKSEN MUUTOS

O Operatiivinen tulos kasvoi 1,2 miljoonaa euroa, operatiivinen tulos/osake

nousi 0,171 euroon.
Obperatiivisen tuloksen kasvu oli seurausta nettovuokratuottojen kasvusta seka yhteis- ja osakkuusyhtisiden
voittojen kasvusta.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

o o o o o o =
o o o o o o =4
S S S S S S e
[e) <) [e) o) <) [e) o
2016 1 2 3 4 5 6 7

1 Nettovuokratuotto

2 Operatiiviset rahoituskulut (netto)

3 Operatiiviset hallinnon kulut

4 Operatiiviset liketoiminnan muut
tuotot ja kulut

2017

5 Operatiiviset tilikauden tulokseen
perustuvat ja laskennalliset verot
6 Muut operatiiviset erat

7 Muutos osakemaarassa
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2. NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA OIKAISTU 2017 2016
NETTOVARALLISUUS /| OSAKE (EPRA NNNAV PER SHARE) Olsikkeiﬁfq / OlsikkEEf!?g
Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistdyhtion nettovarallisuuden kdyvan arvon. Tun- t,ﬁn:::z:a osake, t.ﬁn;:::f,:a | osake,
nusluvun perustana on oletus, etté kiinteistéomaisuuden omistus ja kdyttd on pitkaaikaista, Me paivina (1000) euroa Me paivdna (1000) euroa
jasilld voidaan verrata nettovarallisuuden kdyvén arvon kehitysta kiinteistéyhtion osakkeen Emoyhtién omistajille kuuluva oma 2207, 889993 248 23014 889993 2,60
arvon kehitykseen. Cityconin osakkeen arvo paivén paatéskurssilla 31.12.2017 oli 2,158 euroa. pasoma
EPRA NAV -tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen kdypaa arvoa toiminnan jatku- Laskennallinen vero sijoituskiinteis- 2976 889993 033 3091 889993 035
. . . . .. . U . - téjen kdyvan arvon ja verotusarvon
vuusperiaatteen (going concern) pohjalta, joten sithen ei lueta mitaan tulevista myynneistd erotuksesta
johtuvia erid (kuten myynneista syntyvia laskennallisia veroja) eikd rahoitusinstrumenttien
kaypid arvoja. Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo eli suojausinstrumenttien arvostaminen Likearvo joka on syntynytlasken-
ypkk hJ ’ la kun YP detas B J c Kia niiden kivos nallisista veroveloista -91,8 889993  -0,10 | -108,7 889 993 -0,12
mar .:.na .th‘tj_aE Onkn(l)l"a’ UF ln.str.umégglp,lli\’;aan erapialvaan asti.sentakianiden kaypa Rahoitusinstrumenttien kéypa arvo 0,8 889993 0,00 03 889993 0,00
arvo.tl l_npaatos etke aone minoitu o -‘El{nnus uvust.a. i . Nettovarallisuus (EPRANAV) 24138 889 993 @ 2512,2 889 993 2,82
Oikaistu nettovarallisuus (EPRANNNAV) siséltas laskennalliset verovelat ja rahoitu-
sinstrumenttien kayvan arvon, joten silla mitataan kiinteistyhtion sen hetkista kaypaa arvoa
S s . . .. . . R Laskennallinen vero sijoituskiinteis-
tilinpdatoshetkellda. EPRA NNNAV heijastaa siis yrityksen nettovarallisuuden kdypéd arvoa PR ,
e . . o L. tojen kayvan arvon ja verotusarvon
yhtend paivéna, kun taas EPRANAV heijastaa nettovarallisuuden kdypaé arvoa toiminnan erotuksesta 2976 880993 -033  -3091 880993  -035
jatkuvuusperiaatteen mukaisesti. EPRA NNNAV eikuitenkaan ole realisoinnissa kaytettava Lilkearvo joka on syntynyt lasken-
nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska varallisuuden ja velkojen kdyvat arvot eivat nallisista veroveloista 91,8 889 993 010 | 1087 889 993 0,12
perustu niiden realisointiin. Joukkolainojen ja pagomalainojen
jalkimarkkinahinnan ja kdyvan
NETTOVARALLISUUDEN MUUTOS (EPRA NAV) arvon erotus -100,2 889993  -011 | -1162 889993  -0,13
EUR Rahoitusinstrumenttien kadypa arvo -0,8 889993 0,00 -0,3 889 993 0,00
Oikaistu nettovarallisuus
_——— (EPRANNNAV) 2107,1 889993 (2,37 ) 2195,2 889 993 2,47
~ 5 o
s ¢ S 3 B
I ' °© Osakekohtainen VEPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa padomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen
nettovarallisuus (EPRA mukaisestisiten, ettd joukkolainojen arvo perustuujalkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan
NAV h laski mukainen joukkolainojen tasearvo jakdypédarvo poikkeavat tasta jélkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen jélkimarkki-
pers are) aski nahinnan jak&yvan arvon erotus 31.12.20170li100,2 miljoonaa euroa (116,2).
0,11 euroa 2,71 euroon johtuen
arvostuseristi, kuten kidyvin arvon
tappioista ja valuuttakurssien
muutoksista. 3. OPERATIIVISET KUSTANNUKSET SUHTEESSA
2016 1 2 3 4 5 2017 Oikaistu osakekohtainen BRUTTOVUOKRATUOTTOON (EPRA COST RATIOS)
o . . nettovarallisuus laski 0,10 euroa 2,57 Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon -tunnusluvut (EPRA Cost
1 Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) eUroon i = ) ) )
2 Ei-operatiivinen tulos : Ratios) mittaavat olennaisia operatiivisia seka hallinnon kuluja ja antavat tunnistettavan ja
3 Muuntoerot ymmarrettavan vertailukohdan yhtion kustannusanalyysille. Operatiiviset kustannukset
4 Osingonjako ja pasomanpalautus suhteessa bruttovuokratuottoon sisdltden vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustan-
5 Muut muutokset

EPRA:N TUNNUSLUVUT

nukset -tunnusluku (EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)) sisaltaa kaikki hallinnon
kulut ja operatiiviset kustannukset IFRS -tilinpdatoksessa, ja liséksi osuuden yhteisyritysten

TALOUDELLINEN KATSAUS 25


https://www.citycon.com/fi

QA CITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS | TILINPAATOS

hallinnon kuluista ja operatiivisista kustannuksista (véhennettyna palvelutuotoilla). Operatii-
viset kustannukset suhteessabruttovuokratuottoon poislukien vapaista tiloista aiheutuvat
operatiiviset kustannukset-tunnusluku (EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs))
lasketaan samaan tapaan, mutta tunnusluvusta vdhennetddn vapaista tiloista aiheutuvat
kustannukset. Molemmat tunnusluvut lasketaan suhteessa bruttovuokratuottoon, josta on
vdhennetty maanvuokrakustannukset jajohononlisatty osuus yhteisyritysten bruttovuokra-
tuotoista vahennettynd maanvuokrakustannuksilla.

4. EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO, % JAEPRA:N "TOPPED-UP” ALKUNETTOTUOTTO, %
EPRA:n alkunettotuotot kuvaavat kiinteistékannan vuokrantuottokykya.
EPRA:n alkunettotuotto, % lasketaan jakamalla tilinpadatdshetkelld voimassaolevan
vuokrasopimuskannan nettovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle valmiin kiinteistdkannan
bruttomarkkina-arvolla. EPRA:n alkunettotuottojen laskenta ei sisélla Kista Galleriaa.
Oikaistussa alkunettotuotossa (EPRA:n "topped-up” alkunettotuotto) nettovuokratuottoa
oikaistaan kuvaamaan vuokraa esimerkiksi vuokravapaiden jaksojen tai vuokranalennusten

paattymisenjalkeen.

Me 2017 2016

Sisaltyy:
Hallinnon kulut 291 28.2 Me 31.12.2017 31.12.2016
Hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut vahennettyné kéyttdkorvaus- ja Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistdjen kdypd arvo 4134,1 4369,4
palvelukustannuksilla 85,5 81,3 Vishennettyns kehityshankkeilla, kdyttamattomills rakennusoikeuksilla ja
Palvelukustannukset vahennettyna kayttskorvaus- ja palvelutuotoilla 13,5 14,0 rakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla 1463 764,2
Hallinnointipalkkiot véhennettyni toteutuneella/arvioidulla voitolla -1,9 -2,8 Valmis kiinteistgkanta ST BI6052
Muut operatiiviset tuotot/veloitukset, joilla katetaan kuluja véhennettyna niihin Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 72,2 83,6
liittyvalla voitolla 12,0 10 Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 4060,0 3688,8
Osuus yhteisyrityksien operatiivisista kustannuksista 49 5,5

Ei sisally: Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistékannalle 2853 278,3
Maanvuokrakulut 26,0 6.1 Kiinteistdkannan hoitokulut 72,5 -74,3
Palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 212,9 204,0
erikseen -60,4 -60,1 Lisattyna oletetuilla paattyvilla vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokra-
Osuus yhteisyrityksien poistoista, maanvuokrakuluista ja palvelukustannuksia kannustimilla 27 [
kattavista tuotoista, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta erikseen 21 -2,2 Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya (C) 215,6 205,8

EPRA Costs (sisiltaen vajaakiytdn kustannukset) (A) 50,5 46,7
Vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -5,7 -5,6 EPRA:n alkunettotuotto, % (B/A) CS,D 5,5

EPRA Costs (pois lukien vajaakiytdn kustannukset) (B) 44,8 41,1 EPRA:n “topped-up” alkunettotuotto, % (C/A) 5,3 5,6
Bruttovuokratuotto vihennettyna maanvuokrakuluilla 251,4 2454

Lisataan osuus yhteisyrityksista (bruttovuokratuotto véhennettynd maanvuokraku-

EPRA Cost Ratio nousi 18,7 prosenttiin korkeammista kiinteistdjen hoitokuluista johtuen.
Cityconin EPRA Cost Ratio (sissltaen vajaakaytsn kustannukset) oli 18,7% vuonna 2017. EPRA

luilla ja bruttovuokratuottoon sisaltyvilla palvelukustannuksia kattavilla tuotoilla 19,3 19,7
J VP ) Cost Ratio (pois lukien vajaakaytsn kustannukset) nousi 16,5%:iin. Nousut EPRA Cost Ratio
Bruttovuokratuotto (C) 220 2651 -tunnusluvuissa johtuivat I8hinnd nousseista kiinteistsjen hoitokuluista (erityisesti kiinteistévero).
EPRA Cost Ratio (sisiltien vajaakdytdn kustannukset) (A/C), % CIB,D 17,6
EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakaytén kustannukset) (B/C), % 16,5 15,5

UHallinnon kuluista on netotettu aktivoidut kulut, suuruudeltaan 3,6 milj. euroa vuonna 2017 ja 4,6 milj. euroa vuonna
2016. Cityconin periaatteena on aktivoida muun muassakiinteistokehityshankkeisiin ja merkittaviin ohjelmistohank-
keisiin liittyvia kustannuksia.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

EPRA:n alkunettotuotot laskivat.

paitteeksi on 4,3 % (4,6). Lasku johtui korkeammasta vajaakaytosta.

EPRA:n alkunettotuotot laskivat vuoden aikana kiinteistdkannassa tapahtuneiden muutosten, kuten
Ison Omenan kehityshankkeen valmistumisen ja kiinteistdjen myyntien, vuoksi. Vertailukelpoisten
kohteiden alkunettotuotot nousivat 0,1 prosenttiyksikksa. Kista Gallerian EPRA:n alkunettotuotto kauden
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5.EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, %

EPRA:n vajaakayttoaste kuvaa vajaakdytén vuoksi saamatta jadnyttd osuutta taydesta

7. OPERATIIVINEN (EPRA EARNINGS) VIIDEN VUODEN TULOS

vuokratulosta. Me 2017 2016 2015 2014 2013
EPRA:n mukainen vajaakdyttaste lasketaan jakamalla tyhjilldén olevien tilojen arvioitu Tilikauden tulos IFRS konsernituloslaskel- 87,4 160,4 108,8 84,5 94,9
vuokra-arvo koko kiinteistékannan arvioidulla vuokra-arvolla, jos kaikki tilat olisi vuokrattu. man mukaan
EPRA:n mukainen vajaakiy ttéaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin raportoima /+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen 42,9 25,9 73 157 261
taloudellinen vuokrausaste. arvostuksesta kdypan arvoon
-/+ Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistdjen
Me 31.12.2017 31.12.2016 myynneists 6.0 4.3 171 0.3 0.8
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 12,4 12,0 v Lii.lfeto_im-i-r.]tojen hanki.nnf)is_ta Ja sijoi-
.J-Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko kiinteistékannalle 307,2 328,9 EUSkllni?IStOJen myynneista aiheutuneet
ransaktiokulut - - 7,5 0,1 -
EPRA:n vajaakiyttdaste, % @ 3.7 -/+ Ei-operatiiviset liketoiminnan muut kulut 12,8 4.4 9,2 - -
-/+ Rahoituserien kayvén arvon voitot/tappiot
EPRA:n vajaakiyttdaste lihelld viime vuoden tasoa. sekd lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikai-
EPRA:n mukainen koko kiinteistdkannan vajaakdyttdaste vuoden 2017 paatteeksi oli 4,0 prosenttia. sesta padttamisestd syntyneet kulut 2,0 5.9 61 26,5 27,0
Vajaakaytto nousi hieman Norjassa, Ruotsissa ja Virossa. -[+ Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-ope-
ratiivisista voitoista ja tappioista 6,9 -10,4 -16,9 -12,8 1,4
+/- Edelld esitetyista eristd syntyneet lasken-
nalliset verot 5,8 20,2 5,8 13,2 -15,0
. . +/- M3ardysvallattomien omistajien osuus
6. K“NTE'STOlHlN L“TTYVAT |NVESTO|NN|T edells esitetyisté erista 0,5 0,7 0,5 35 53
Operatiivinen tulos
Me 2017 2016 (EPRA Earnings, basic) 152,3 151,1 130,8 99,7 86,7
Hankinnat 142,9 126,9 Osakeantioikaistu keskimaarainen
Kehityshankkeet 100.1 16.9 osakemaara, milj. kpl 889992 889993 755496 559 863 458161
Vertailukelpoiset kohteet 26,3 26,5 Operatiivinen tulos/osake
Investoinnit myytyihin kohteisiin 70 0.0 (EPRAEPS, basic), EUR 0,171 0,170 0,173 0,178 0,189
Muut mukaanlukien aktivoidut korot 3,2 5,6
Investoinnit yhteensa 279,5 275,9
Taulukossa esitetyt investoinnit on jaettu EPRA suositusten mukaisestijakoostuvat Liitteen
2.1'Sijoituskiinteistot’ eristd Hankinnat, Investoinnit ja Aktivoidut korot. Investoinnit sisalta-
vdt sekd tuloa tuottavia ettd arvoayllapitavia investointeja.
Hankinnat siséltavat 142,5 miljoonaa euroa hankinnoista johtuen ja 0,4 miljoonaa euroa
investointeja hankinnat-portfolion kiinteistdihin. Vuonna 2016 hankinnat-portfolion kiinteis-
téihin kohdistui 45,4 miljoonaa euroa investointeja, ja lisdksihankinnat 81,5.
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Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds konsernituloslaskelmasta ylhaalta
alas. Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talla tavalla. Tama
tapa esittaa myds operatiivisen likevoiton (Direct Operating Profit).

Me 2017 2016 2015 2014 2013
Nettovuokratuotto 228,5 224,9 199,6 169,4 168,9
Operatiiviset hallinnon kulut -29,1 -28,2 -27,0 -20,6 -20,6
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 1,1 1,8 2,7 1,0 0,9
Operatiivinen liikevoitto 200,5 198,5 175,4 149,8 149,1
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -54,4 -51,7 -46,2 -51,0 -63,0
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuus-

yritysten voitoista/tappioista 6,2 4,4 2,6 2,1 3,1
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat

verot -0,8 -0,7 -0,4 -0,3 -0,7
Operatiiviset laskennalliset verot 0,7 0,7 0,6 0,9 0,1
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien

osuus 0,0 -0,1 -1, -1,6 -1,9
Operatiivinen tulos 152,3 151,1 130,8 99,7 86,7
Osakeantioikaistu keskimaarainen

osakemaara, milj. kpl 889 992 889 993 755 496 559 863 458 161
Operatiivinen tulos/osake

(EPRAEPS, basic), EUR 0,171 0,170 0,173 0,178 0,189

EPRA:N TUNNUSLUVUT
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KAYPA ARVO
Kiinteistéjen K&yvén arvon Keskimaardinen markki-
lukumaiars, kpl K&ypa arvo, Me ? muutos, Me Keskimaardinen tuottovaatimus, % navuokra, EUR/m?/kk
31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016 2017 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017
Kauppakeskukset, Suomi 13 1628,8 1755,7 -42,9 - - -
Muut kauppapaikat, Suomi 2 23,9 76,1 -1,8 - - -
Suomi, yhteens§ 15 1652,6 1831,7 -44,7 5,3 5,6 31,2
Kauppakeskukset, Norja” 17 1346,9 1412,8 -22,2 - - -
Vuokratut kauppakeskukset, Norja ? 2 - - - - - -
Norja, yhteenss 19 1346,9 1412,8 22,2 5,4 5,3 22,0
Ruotsi ja Tanska, yhteensa 10 877,9 784,5 30,6 5,2 5,2 25,9
Viro, yhteensi 2 306,0 308,6 -6,5 6,5 6,7 20,7
Kauppakeskukset, yhteensa 44 4159,6 42615 -41,1 - - -
Muut kauppapaikat, yhteensd 2 23,9 76,1 -1,8 - - -
Sijoituskiinteistét, yhteensi 46 4183,4 4337,6 -42,9 5,4 5,5 26,2
Kista Galleria, 50 % 1 305,3 312,8 -0,6 - - -
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %), yhteensa 47 4488,7 4650,4 -43,5 5,3 5,4 26,9

U Sijoituskiinteist6jen kaypaarvo eisisalla myytavissa oleviakiinteistdja.
J'Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-s&annésten mukaisesti.

VERTAILUKELPOISET KOHTEET

Kiinteistéjen

K&yvén arvon

Keskimaariinen markki-

lukumaars, kpl Kaypa arvo, Me muutos, Me Keskimaariinen tuottovaatimus, % navuokra, EUR/m?/kk

31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016 2017 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017

Kauppakeskukset, Suomi 6 4335 485,5 -58,2 - - -
Muut kauppapaikat, Suomi 2 23,9 24,7 -2,8 - - -
Suomi, yhteensa 8 457,4 510,2 -61,0 6,4 6,3 27,1
Kauppakeskukset, Norja » 14 1014,3 1109,0 -1 - - -
Vuokratut kauppakeskukset, Norja ? 2 - - - - - -
Norja, yhteensé 16 1014,3 1109,0 -11,1 53 5,2 22,6
Ruotsi ja Tanska, yhteensi 8 721,8 699,7 33,6 5,0 5,1 27,0
Viro, yhteensi 1 179,0 175,8 2,8 6,5 6,7 21,0
Vertailukelpoiset kohteet, yhteensi 33 2372,4 2494,7 -35,7 5,5 5,5 24,6

U Sijoituskiinteistdjenkdypé arvo eisisalla myytavissé oleviakiinteistdja.
2'Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-saanndsten mukaisesti.
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KESKIVUOKRAD?
Vuokrasopimusten

keskimaarainen jiljella oleva Keskimaardinen vuokra,
voimassaoloaika, vuotta EUR/m?/kk
31.12.2017 31.12.2017
Suomi 4,1 26,3
Norja 3,6 21,8
Ruotsi ja Tanska 2,9 22,4
Viro 2,5 20,7
Yhteensa 3,5 23,2

1 Sisaltas Kista Gallerian 50 %.

VUOKRATUOTOT LIIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN

Bruttovuokratuotot, Me Nettovuokratuotot, Me
2017 2016 2017 2016
Suomi 94,2 94,4 84,7 87,8
Norja 91,5 85,3 79.6 74,0
Ruotsi ja Tanska 49,0 48,6 41,3 40,1
Viro 22,6 23,2 22,2 22,6
Muut - - 0,7 0,5
Sijoituskiinteistét, yhteensi 257,4 251,4 228,5 224,9
Kista Galleria, 50 % 16,5 17,2 14,4 15,0
Sijoituskiinteistdt ja Kista Galleria (50 %), yhteensa 273,9 268,6 242,8 239,9
VUOKRATUOTOT TOIMIALOITTAIN, % "
Suomi Norja Ruotsi ja Tanska Viro Yhteensa
Kahvilat ja ravintolat 10,6 6,3 1,7 6,1 9,0
Kosmetiikka ja apteekit 5,4 73 71 7,8 6,7
Tavaratalot 2,6 - 0,7 11 1,1
Muoti ja asusteet 20,2 29,7 22,3 36,4 25,3
Paivittaistavarat 24,6 9,5 17,7 15,7 17,0
Koti ja urheiluvarusteet 12,7 30,8 10,3 26,6 19,5
Vapaa-aika 2,4 0,4 1,0 0,2 1,2
Asunnot ja hotellit 13 0,1 4,2 - 1,5
Palvelut ja toimistot 15,2 11,5 18,6 4,0 13,8
Erikoisliikkeet 2,2 0,7 1,2 1,2 1,4
Hyvinvointi 2,9 39 53 1,0 3,7
Yhteensi 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

) Sisaltaa Kista Gallerian 50 %. Vuokratuotot voimassaolevan vuokrasopimuskannan mukaan 31.12.2017.
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CITYCONIN VIISI SUURINTA KIINTEISTOA

Keskimaardinen vuokra,

EUR/m?/kk Bruttovuokratuotot, Me Nettovuokratuotot, Me Kaypa arvo, Me Kayvén arvon muutos, Me Nettotuotto,%
31.12.2017 2017 2017 31.12.2017 2017 2017
Iso Omena 34,3 30,0 26,2 750,0 33,9 3,7
Lilieholmstorget Galleria 32,9 15,1 13,1 311,6 12,9 43
Kista Galleria, 50 % 33,4 16,5 14,4 305,3 -0,6 4,7
Oasen 22,9 12,4 1,6 208,4 12,0 5,8
Koskikeskus 31,0 1,0 1,0 181,0 -12,0 6,0
Viisi suurinta kohdetta, yhteensa 31,1 85,0 76,3 1756,3 46,1 -
KAUPPAKESKUKSET?
Vuokrattava Taloudellinen Vuokra- Valmistumisvuosi [
Vuokrattava liiketilojen  vuokrausaste, % sopimusten  Parkkipaikkojen viimeisin
Paikkakunta pinta-ala, m? pinta-ala, m? 31.12.2017 lukumaira lukumaira Hankintavuosi peruskorjausvuosi
Suomi
Kauppakeskukset, paskaupunkiseutu
Arabia Helsinki 15800 13200 97,9 44 340 2012 1960/2013
Columbus Helsinki 20700 18 800 95,4 74 900 2006 1997/2007
Heikintori Espoo 6250 4500 37,2 30 260 1998 1968
[somyyri Vantaa 11600 8300 91,0 26 - 1999 1987
lso Omena Espoo 100 900 84600 96,9 387 2600 2007 2001/2016,2017
Pikkulaiva Espoo 8300 8100 100,0 34 400 2017 2017
Myyrmanni Vantaa 40200 31100 97,5 122 1100 1999 1994/2016
Kauppakeskukset, muu Suomi
Duo Tampere 13100 11700 92,1 45 380 1998 1979,2007
IsoKarhu Pori 14 600 12700 84,1 43 220 1999 1972/2014
IsoKristiina Lappeenranta 17000 12 800 83,8 86 550 1999,2005 1987,1993/2015
Koskikeskus Tampere 33100 28600 96,2 172 430 1999, 2003 1988/2012
Sampokeskus Rovaniemi 14 500 8500 85,0 81 220 1999,2005 1989,1990
Trio Lahti 45900 26 900 83,1 148 330 1999, 2007 1977,1992/2010
Kauppakeskukset, yhteensa 341950 269 800 93,3 1292 - - -
Muut kauppapaikat, yhteensi 12540 7700 80,9 48 - - -
Suomi, yhteensi 354 490 277 500 93,0 1340 - - -

OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT

TALOUDELLINEN KATSAUS 31


https://www.citycon.com/fi

ClCITYCON TALOUDELLINEN KATSAUS | TILINPAATOS

Vuokrattava Taloudellinen Vuokra- Valmistumisvuosi /
Vuokrattava liiketilojen ~ vuokrausaste, % sopimusten  Parkkipaikkojen viimeisin
Paikkakunta pinta-ala, m? pinta-ala, m? 31.12.2017 lukumaara lukumasra Hankintavuosi peruskorjausvuosi
Norja
Kauppakeskukset, Oslon alue
Buskerud Storsenter Krokstadelva 30900 28100 98,9 74 770 2015 1984/2016
Kolbotn Torg Kolbotn 17700 16200 100,0 68 800 2015 2008
Liertoppen Kjepesenter Lierskogen 25600 23500 99,1 88 1200 2015 1987/1990
Linderud Senter Oslo 20900 16 000 98,9 88 370 2015 1967/2009
Magasinet Drammen Drammen 15400 9600 97,5 53 190 2015 1992/2008
NAF-Huset ? Oslo 4200 3800 100,0 6 - 2015 1973
Trekanten Asker 23900 16 600 97,8 104 800 2015 1997/2008
Kauppakeskukset, muu Norja
Down Town Porsgrunn 37800 32400 100,0 83 800 2015 1988/2016
Glasshuspassasjen Bode 2300 2000 89,8 9 300 2015 1947/1992
Heiane Storsenter Stord 23900 19200 99,2 41 450 2015 2008
Herkules Skien 49 400 42700 99,5 136 1550 2015 1969/2013
Kilden Kjopesenter Stavanger 23100 18300 94,5 75 350 2015 1989/2015
Kongssenteret Kongsvinger 18 300 16 200 98,4 58 350 2015 2001/2016
Kremmertorget Elverum 19 400 16 500 91,5 56 430 2015 1979/2012
Oasen Kjepesenter Fyllingsdalen 57000 23400 99,4 93 850 2015 1971/2014
Sjesiden Horten 11200 10200 97,4 47 170 2015 2001
Solsiden ? Trondheim 14000 13100 100,0 71 450 2015 2000
Stopp Tune Sarpsborg 12100 11200 98,2 32 650 2015 1993
Storbyen Sarpsborg 25500 22700 98,7 80 570 2015 1999/2015
Norja, yhteensa 432600 341700 98,4 1262
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Vuokrattava Taloudellinen Vuokra- Valmistumisvuosi /
Vuokrattava liiketilojen ~ vuokrausaste, % sopimusten  Parkkipaikkojen viimeisin
Paikkakunta pinta-ala, m? pinta-ala, m? 31.12.2017 lukumaara lukumasra Hankintavuosi peruskorjausvuosi
Ruotsi ja Tanska
Kauppakeskukset, Tukholman alue
Fruangen Centrum Hagerstern 14 700 7400 96,8 84 150 2005 1965/2013
Hsgdalen Centrum Bandhagen 19900 14 400 98,6 84 - 201 1959/2015
Jakobsbergs Centrum Jarfalla 43000 25900 91,3 156 1300 2006 1959/1993
Kista Galleria, 50 % Tukholma 46 250 28000 94,6 608 2500 2013 1977,2002/2014
Lilieholmstorget Galleria Tukholma 40600 26 700 99,9 176 900 2006 1973/2009
Tumba Centrum Botkyrka 23100 12900 98,0 164 600 2007 1954/2016
Akermyntan Centrum Hasselby 10300 7500 97,6 48 245 2005 1977/2012
Akersberga Centrum Akersberga 28 400 23000 94,4 92 900 2005, 2015 1985/2011
Kauppakeskukset Géteborgin alue
Stenungstorg Centrum Stenungsund 35400 21800 94,7 186 1030 2006 1967/2016
Kauppakeskukset, Tanska
Albertslund Centrum Ksspenhamina 18 500 14 000 99,5 71 750 2012 1965/2015
Streedet Kege 15300 14700 100,0 35 450 2017 2017
Ruotsi ja Tanska, yhteensi 295 450 196 300 96,3 1704
Viro
Kauppakeskukset, Viro
Kristiine Keskus Tallinna 44000 43600 95,2 126 1100 2011 1999/2013
Rocca al Mare Tallinna 57 600 56 600 99,3 149 1350 2005 1998/2013
Viro, yhteensi 101600 100200 97,6 275 5 . -
Yhteensa 1184140 915700 96,0 4581 = = =
1Sis4ltaa Kista Gallerian 50 %.
2Vuokrattukohde
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KAUPPAKESKUSTEN MYYNNIT JA KAVIJAMAARAT

Myynti, Me ? Kavijamaara, milj. Myynti, Me ? Kavijamaara, milj.
2017 2016 Muutos, % 2017 2016 Muutos, % 2017 2016 Muutos, % 2017 2016 Muutos, %
Suomi Kremmertorget 38,2 39,6 -3% 1,1 1,2 -8%
Piskaupunkiseutu Qasen Kjopesenter 98,9 97,4 1% 4,4 4,4 1%
Arabia 44,2 46,6 5% 2,7 2,7 2% Sjesiden 30,3 31,8 5% 0,9 1,0 -6 %
Columbus 76,6 82,2 7% 6,4 6,4 1% Solsiden ® 53,6 55,1 -3% 2,3 2,4 -5 %
Heikintori - - - - - - Stopp Tune 28,5 29,4 -3% 0,9 1,0 -9%
[somyyri 9,3 1,7 21% - - - Storbyen 59,6 65,3 9% 2,4 2,5 3%
Iso Omena 268,8 194,8 38% 11,5 9,0 28% Kauppakeskukset, Norja, yhteensa 1083,4 1076,3 1% 35,0 35,5 -1%
Pikkulaiva 26,0 - - 1,2 - -
Myyrmanni 129,6 120,6 7% 8,0 7,0 14 % Ruotsi ja Tanska
Muu Suomi Tukholman alue
Duo 54,5 54,0 1% 45 45 0% Fruangen Centrum 31,9 31,2 2% - - -
IsoKarhu 18,2 20,0 -9% 2.2 2.2 1% Hsgdalen Centrum 59,1 57,6 3% - - -
[soKristiina 37,0 35,6 4% 2,1 2,0 4% Jakobsbergs Centrum 62,9 65,3 -4% 5,8 5.9 2%
Koskikeskus 112,0 110,4 1% 5,5 5,6 2% Kista Galleria, 50 % 93,3 99,7 -6 % 9,2 9,4 2%
Sampokeskus 17,2 17,4 1% 1,9 1,9 1% Lilieholmstorget Galleria 157,8 155,2 2% 9,8 9,8 0%
Trio 43,8 45,4 -4% 53 5,6 -6% Tumba Centrum 48,6 48,4 0% 39 38 2%
Kauppakeskukset, Suomi, Akermyntan Centrum 28,8 27,8 4% 1,8 1,8 4%
yhteensd 8371 738,7 13% 51,2 46,8 10% Akersberga Centrum 79,2 79,3 0% 6,0 6,2 2%
Géteborgin alue
Norja Stenungstorg Centrum 62,9 62,6 0% 33 33 1%
Oslon alue Tanska
Buskerud Storsenter 96,6 86,9 1% 1,8 1,6 2% Albertslund Centrum 453 453 0% 52 53 D%
Kolbotn Torg 61,0 60,7 1% 1,8 1,9 0% Straedet 43 R - - - -
Liertoppen Kjgpesenter 85,0 87,5 -3% 2,0 2,0 -3% Kauppakeskukset, Ruotsi ja
Linderud Senter 619 64,4 4% 21 22 5% Tanska, yhteens 674,0 672,4 0% 44,9 45,4 1%
Magasinet Drammen 26,2 28,3 -8% 2,6 2,7 -3%
NAF-Huset? 26,1 25,4 3% - - - Viro
Trekanten 70,2 69,6 1% 3,1 31 2% Kristiine Keskus 104,8 104,0 1% 7,1 7,3 -3%
Muu Norja Rocca al Mare 113,8 121,8 7% 5,5 6,0 -8%
Down Town 69,0 66,0 5% 2,2 2,2 1% Kauppakeskukset, Viro, yhteensa 218,5 225,8 -3% 12,6 13,3 -5%
Glasshuspassasjen 6,3 6,3 1% - - -
Heiane Storsenter 42,2 41,4 2% 1,2 13 -5 % Yhteensi 2813,0 2713,3 4% 143,7 141,0 2%
Herkules 124,0 1207 3% 3.4 33 3% Sisaltas Kista Gallerian 50 %.
Kilden Kjepesenter 65,9 64,8 2% 15 1,6 7% 2 Myynnit sisaltavat arvioita. Myyntieisisalld arvonlisdveroa.
Kongssenteret 39,9 35,5 12 % 1,2 1,1 10% #Vuokrattukohde.
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HALLINNOIDUT KAUPPAKESKUKSET, NORJA VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA?
Osuus vuokratuotoista 31.12.2017 voimassaolevan
Omistus- Vuokrattava vuokrasopimuskannan mukaan, %
Paikkakunta osuus, pinta-ala,m*> Kavijamaara, milj. Kesko 16,0 %
% 31.12.2017 2017 S_pyhms 8.7%
CC Drammen Drammen - 17300 - Varner Gruppen 38%
City Syd Trondheim - 15500 37 Nordea 26%
Holmen Senter Asker - 24200 1,4 Tokmanni Group 22%
Markedet Haugesund 20 % 10 600 0,9 Suomi, yhteensi 33,5%
Stadionparken Stavanger - 11100 0,9
Stovner Senter Oslo 20% 41800 5,0 Varner Gruppen 8,2%
Strandtorget Lillehammer - 29 600 2,2 Gresvig 57%
Tiller Torget Trondheim - 23700 13 NorgesGruppen 52%
Torget Vest Drammen - 8000 13 Tryg Forsikring 44%
Torvbyen Fredrikstad 20 % 15500 3,9 Clas Ohlson 30%
Hallinnoidut kauppakeskukset, Norja, yhteensa 26,6 %
yhteensi 197 300 20,6
ICA Gruppen 8,1%
Coop 4,6 %
VUOKRAUSTOIMINTA, SIJOITUSKIINTEISTOT HaM 3,0%
JAKISTA GALLERIA (50 %) YHTEENSA Stockholms Léns Landsting 2,6 %
KappAhl 2,2%
Vuokrasopimusten Vuokrattu Keskima3irdinen Ruotsi ja Tanska, yhteensa 20,5 %
lukumaara pinta-ala,m>  vuokra, EUR/m?/kk
Tilanne 1.1.2017 4848 1143 408 23,2 S Group 15,1 %
Alkaneet vuokrasopimukset 1255 259 053 22,9 Sports Direct International 33%
Pasttyneet vuokrasopimukset 1565 347330 23,1 Baltman 33%
Ostot 40 40 464 15,0 Psldma Kaubanduse 31%
Muut muutokset 3 1694 - Antista 29%
Tilanne 31.12.2017 4581 1097 289 23,2 Viro, yhteenss 27,7 %
Kesko Group 53%
Varner Gruppen 45%
S-ryhma 41%
H&M 22%
Coop 2,2%
Yhteensa 18,2 %

1Sisaltds Kista Gallerian 50 %.
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KEHITYSHANKKEET

31.12.2017

KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET ?

Toteutuneet Hankkeen
Pinta-ala ennen/ Arvioitu kokonais- bruttoinvestoinnit arvioitu
jalkeen, m? investointi, Me?  31.12.2017, Me Valmistumistavoite Esivuokrausaste® tuotto?

MélIndal Galleria Géteborg, Ruotsi -/24 000 60,0 (120,0) 44,4 Q3/2018 80 % 6,0-6,5 Kehityshanke, jossa rakennetaan kokonaan uusi kauppakeskus
vanhentuneen liikekiinteistsn tilalle. M6Indal Galleriasta tulee
paivittaiseen asiointiin painottuva moderni kauppakeskus,
johon tulee yhteensa 70 liiketts, ravintolaa ja palvelua. Citycon
ja NCC ovat muodostaneet yhteisyrityksen, jonka osapuolet
osallistuvat hankkeeseen 50 prosentin osuuksin. Hankkeen
valmistuttua Citycon ostaa NCC:n osuuden.

Lippulaiva Espoo, Suomi 19200/44 300 215,0 44,0 2021 55 % 6,25-6,75 Vanhan Lippulaivan tilalle rakennetaan kokonaan uusi,

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

INaiden hankkeiden lisaksi Citycon on allekirjoittanut TK Developmentin kanssa sopimuksen suur-Kd6penhaminan alueella Kegessa sijaitsevan Straedet-hankkeen
tulevasta ostosta kolmessa erdssa. Ensimmaisen osan osto toteutui 4.7.2017. Toisen osan osto toteutui 21.12.2017ja viimeisen osan arvioidaan toteutuvan Q2/2018

aikana. Kauppahinta onyhteensa noin 75 miljoonaa euroaja perustuu kiintedan 6,25 %:n alkutuottoon.

?Suluissa esitetty luku sisaltaa Cityconin kokonaisinvestoinnin projektissa mukaan lukien yhteisyrityksen osakkeiden ennaltasovitun hankinnan.

3 Allekirjoitetut ja sovitut vuokrasopimukset, euromééaréinen esivuokrausaste.

4 Arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantenavuonna hankkeen valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakéyttd / kokonaisinvestointi (koko Cityconin

kohteeseen investoimapadoma).
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POTENTIAALISET KEHITYSKOHTEET

Citycon tutkii ndiden kohteiden kehittdmis- ja/tai laajentamismahdollisuuksia 2.

Pinta-ala ennen  Arvioitu kokonais- Hankkeen kdynnistysta-

[jalkeen, m? investointi, Me voite/valmistumistavoite
Tumba Centrum  Tukholma, 23100/30 500 40 2018/2020 Vastikddn uudistetun Tumba Centrumin lisilaajennus, joka integroisi keskuksen uuteen bussiterminaaliin seké lisaisi keskuksen
Ruotsi myymala-, terveyspalvelu-, ja pysakaintitarjontaa.
Kista Galleria Tukholma, 92500/105000 80" 2020/2023 Kauppakeskusta suunnitellaan laajennettavaksi metroaseman suuntaan. Nain keskukselle saataisiin entista sujuvammat joukkolii-
Ruotsi kenneyhteydet ja lisétilaa uusille myymalaille, péivittsistavarakaupoille ja palveluille.

Oasen Bergen, 56 800/68 800 100 2019/2022 Kauppakeskuksen suunniteltu laajennus, jossa suurin osa viereisen toimistorakennuksen kahdesta alimmasta kerroksesta muutet-

Kjepesenter Norja taisiin liiketiloiksi ja liséksi rakennettaisiin uudisosa, joka yhdistaisi kaksi rakennusta toisiinsa. Tavoitteena on parantaa merkittévésti
asiakkaiden kiertoa kauppakeskuksessa. Uusi paasisaankaynti yhdistaisi kauppakeskuksen entistd paremmin ympérsivaan kaupun-
kiymparistsdn. Muutos toisi my®s lisétilaa uusille ankkurivuokralaisille ja mahdollistaisi laajemman kahvila- ja ravintolatarjonnan.

Liljeholmstorget Tukholma, 40500/64500 100 2020/2023 Kauppakeskukseen suunnitellaan laajennusta vastauksena voimakkaaseen vahittaiskaupan, kulttuuri-, kirjasto-, viihde-, ja ravinto-

Galleria Ruotsi lapalveluiden sekd muiden palveluiden kysyntaan. Keskuksesta on suora yhteys metroasemalle ja bussiterminaaliin. Suunnitelmiin
kuuluu myss lisa asuntojen ja terveydenhoitotilojen/toimistojen rakennusoikeuksia.

Trekanten Oslo, Norja  23800/45 000 135 2019/2022 Kauppakeskuksen suunniteltu laajennus parantaisi myymaéls- ja palvelutarjontaa, sisddnkayntien nakyvyyttd ja houkuttelevuutta
seka kauppakeskuksen asiakasvirtaa. Suunnitelmiin kuuluu my&s asuntojen ja toimistojen seka terveydenhoito- ja urheilutilojen
rakentaminen kauppakeskuksen paille.

Down Town Porsgrunn, Tarkastelun alla Down Town -kehityshankkeen kokoa pienennettiin ja tarkoituksena on kehittaa nykyista kauppakeskusta laajentamisen sijasta.

Norja

) Cityconin osuus on 40 miljoonaa euroa (50 %).
%) Liséksi Citycon onallekirjoittanut 31.8.2017 aiesopmuksen Kldvernin kanssa kauppakeskus Globen Shoppingin kehittamisesta.

VALMISTUNEET KEHITYSHANKKEET 2017

Arvioitu
Toteutuneet brutto-  tuotto hankkeen
Pinta-ala ennen/ investoinnit 31.12.2017 valmistuttua ja
jélkeen, m? mennessi, Me vakiinnuttua Valmistuminen
Iso Omena Espoo, Suomi  63300/101000  296,5 5,50-6,0 Q2/2017 Laajennusprojekti, johon siséltyy olemassa olevan kauppakeskuksen osittainen uudistaminen. Laajennuksen

ensimmainen vaihe valmistui elokuussa 2016 ja toinen vaihe, kattaen 13 000 nelién laajennuksen, avattiin
huhtikuussa 2017. Laajennuksen valmistuttua Isosta Omenasta on suora yhteys uuteen lansimetroon ja
Matinkylén bussiterminaaliin. Laajennetussa kauppakeskuksessa on kattava tarjonta julkisia palveluita seké
ravintola- ja vapaa-ajan palveluita, siséltden muun muassa seitsemén salin elokuvateatterin ja 4 000 neli-
metrin sisdaktiviteettipuiston.

Porin Asema-aukio  Pori, Suomi 18800/23000 40,0 - Q2/2017 Satakunnan ammattikorkeakoulun SAMK:in uuden kampuksen rakentaminen Porin Asema-aukion tiloihin.
Sopimuksen mukaan Citycon myi kohteen valmistumisen yhteydessi 31.5.2017.

) Arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuonna hankkeen valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakéytts / kokonaisinvestointi (koko Cityconin kohteeseen investoima pagoma).
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RISKIT JA RISKIENHALLINTA

Cityconin riskienhallinnan
tavoite on varmistaa, etta
liketoiminnan tavoitteet
saavutetaan. Tama tehdaan
tunnistamalla ja arvioimalla
tavoitteiden saavuttamista
vaarantavat keskeiset riskit seka
seuraamalla niité ja valttamalls,
siirtamall3 tai rajoittamalla riskeja
mahdollisuuksien mukaan.

RISKIENHALLINNAN PERIAATTEET
Cityconaltistuu erilaisille riskeille
liketoiminnassaan. Liiketoimintaa ei voi
harjoittaa hyvaksymatta tiettyariskitasoa,
jaodotettavissa olevia tuottoja arvioidaan
suhteessa riskeihin. Onnistunut riskien-
hallinta vdhent&a riskien toteutumisen
todenndkdisyyttajalieventda toteutuneen
riskin kielteisia vaikutuksia. Monilla riskeilla
jauhillaeiole pelkastadn mahdollisia nega-
tiivisia vaikutuksia, vaan ne voivat kehittya
myds suotuisasti, tai mikali tehokkaisiin
ennakoiviin toimiin ryhdytaan, ne voidaan
kaantaa mahdollisuuksiksi Cityconille.
Hallitus maarittaa Cityconin strategisen
suunnan ja vastaa yhdessajohtoryhman
kanssa strategisten riskien pitkdn aikavalin
yleisestd hallinnasta. Eri toiminnot hallit-
sevat operatiivisiariskeja, taloudellisia

RISKIT JARISKIENHALLINTA

riskejd ja vahinkoriskeja osana operatiivista
johtamista. Jokaisessa yksikdssa on nimetty
kyseisen alueen riskien vastuuhenkilg,

joka vastaariskien raportoimisesta, rajoit-
tamissuunnitelmista seka suunnitelmien
toteuttamisen seurannasta.

RISKIEN RAPORTOINTI
Riskienhallinta-ja raportointiprosessi
kattaa tarkeimpiin lilketoimintaan ja pro-
sesseihin liittyvien riskien tunnistamisen,
arvioinnin, mittaamisen, rajoittamisen ja
seurannan. Prosessi sisaltda tunnistettujen
riskien olemassa olevien hallintatoimien
arvioinninja uusien riskienvahentamistoi-

Riskien ja rajoittamis-
suunnitelmien
raportointi
hallitukselle

Rajoittamis-
suunnitelmien Arviointi ja

laatiminen mittaaminen

mien suunnittelun. Tavoitteena on parantaa
riskienhallintaajatkuvasti.
Riskiraportoinnissa kootaan yhteen
riskitiedot ja vastaavat riskienhallintatoimet
konserninlaajuiseen riskirekisteriin seka
raportoidaan ne vuosittain Cityconin
hallitukselle, jotta yhtion merkittavista
riskeista voidaan keskustella ja tiedottaa.
Tama tehdddn budjetoinnin yhteydessa,
jotta riskit liittyisivat vuotuisiin tavoitteisiin.
Jokaisen riskin merkityksen arvioimiseksi
maaritellaan riskiin liittyva arvioitu tappio
sen toteutuessa sekd todenndkoisyys riskin
toteutumiselle. N&in myds parannetaan
riskien vertailtavuutta. Myds edellisen

Hallitus

vuoden aikana toteutuneet riskit arvioidaan
jaraportoidaan. Konsernin rahoitustoiminto
vastaariskiraportoinnista.

VAKUUTUKSET

Tiettyjen operatiivistenja vahinkoriskien
siirtamiseksi Cityconilla on kattava vakuu-
tussuoja konsernin liikketoiminnasta mah-
dollisestiatheutuvien vahinkojen, korvaus-
vaatimusten ja vastuiden varalta. Kiinteist&t
onvakuutettu tdysarvovakuutuksella, joka
sisaltaa myds keskeytysvakuutuksenja
vastuuvakuutuksen. Cityconilla on myds
muita tavanomaisia vakuutuksia.

—

Sisdinen tarkastus

/ Riskiraportti \4—|—>

Riskienhallinta osana johtoryhmén
jatkuvaa operatiivista johtamista

Sisdinen
valvonta

“—

* Operatiivinen toiminta
*Vuokraus

e Liiketoiminnan kehitys
*Kiinteistokaupat
«Kiinteistokehitys
*Raportointijalaskenta
«Kiinteistojenarvo

Liiketoiminta ja liiketoiminnot

*Verot

* Rahoitus

* Rahoitusriskin hallinta

* Viestintaja sijoittajasuhteet
« Lakiasiat

oIT

*HR
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Vuokraus

RISKI JA VAIKUTUS

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

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

TALOUDELLINEN KATSAUS

RISKINHALLINTATOIMET

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

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

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

Vuokralaiskantaa on hajautettu panostamalla vuokraukseen ja laajentamalla yhtién toimintaa Norjaan.

Kiinteistokehi- ©

tys ja Kiinteis-
tokaupat

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

Liiketilojen kysynn&n laskun seurauksena uusia tiloja ei ehka pystyts vuokraamaan,
jolloin niiden kéyttdaste tai vuokrataso laskee.

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

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

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

Kehityshankkeiden osuus investoinneista pidetdan suhteellisen alhaisena eiké tonttivarantoa pidet.

Operatiivinen
toiminta

* Suuronnettomuus, jirjestelmien hairistilanne tai terroristi-isku saattaisi uhata
asiakkaiden ja vahittaiskauppiaiden turvallisuutta, mika johtaisi kuluttajaluotta-
muksen heikentymiseen, tulonmenetyksiin ja ylima&raisiin kustannuksiin.

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

Onnettomuuksien ja tapaturmien riskia pienennetaan riittavalla turvallisuussuunnittelulla, onnettomuus- ja tapaturmamenettelyil-
|a seka henkilsston kriisivalmiusharjoituksilla.

Yhtién vakuutussuoja on kattava.

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

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

* Energian hinnankorotusten riskin pienentamiseksi sshkshinnat on maaritetty kiinteiksi yhtién suojausperiaatteiden mukaisesti.
Taman liséksi on toteutettu energiatehokkuutta parantavia toimia.

Kiinteistéjen
arvo

* Kiinteistdjen arvo voi laskea monista syisté: heikentynyt yleinen tai paikallinen
taloustilanne, markkinavuokrien kehitys, vajaakdyttdasteen nousu, rahoituksen
saatavuuden heikentyminen ja kustannusten nousu, korkeammat tuottovaatimuk-
set, muiden omaisuuslajien suhteellinen houkuttelevuus ja kilpailun liséantyminen.

Vaikka moniin kiinteistdjen arvoon yleisella tasolla vaikuttaviin tekijsihin ei voi vaikuttaa, Citycon pyrkii vaikuttamaan markkina-ar-
voon aktiivisella kauppakeskusjohtamisella ja kauppakeskustensa kannattavuuden optimoinnilla.

Strategiansa mukaisesti Citycon keskittyy vahvoilla kasvualueilla sijaitseviin urbaaneihin paivittistavaravetoisiin kauppakeskuksiin.
Témén ansiosta kiinteistéomaisuuden arvostus on s&ilynyt suhteellisen vakaana suhdannevaihtelun aikana.

Cityconin maantieteellinen sijainti viidessa korkean luottoluokituksen maassa hajauttaa maakohtaista riskia ja pienentaa kiinteists-
jen arvostusvaihteluiden riskia.

Ympéristd * Ymparistdnsuojelu, asiakkaiden odotukset tai lainsd8d&ntd voi rajoittaa maankdyt- ¢ Suurten hankkeiden yhteydessa tehd&an ympéristévaikutusten arviointi.
t64 ja rakentamista. » Citycon varmistaa energiainvestointien, siséisten hallintakdyténtsjen, vihrean energian ostolla ja tuotannolla seka ulkoisten
* llmastonmuutokseen liittyvét riskit saattavat vaikuttaa Cityconin toimintaym- standardien ja sertifiointien avulla, ettd sen kiinteistdissd noudatetaan ympéristdsaannoksia.
paristaon pitkalla aikavalills. Asrimmaiset sagolosuhteet voivat esimerkiksi lissta
energia- ja yllapitokuluja.
lhmiset * Cityconin kaltaisen asiantuntijaorganisaation menestys perustuu vahvasti hen- » Citycon katsoo hyvén johtamisen pienentévan olennaisesti ihmisiin liittyvia riskeja ja painottaa vahvasti tavoitteiden asettamista ja
kilsstson, joten yksi keskeisista riskeistd on yhtién epdonnistuminen oikeanlaisen tulosjohtamista, osaamisen kehittamista, urakehitysts sekd avainhenkildiden sitouttamista
henkildstén houkuttelemisessa, kehittémisessé ja selvien roolien ja tavoitteiden
madarittelemisessa.
Rahoitus « Citycon on saanut seka pankkirahoitusta etta joukkovelkakirjalainaa kilpailu- + Cityconilla on konservatiivinen mutta aktiivinen, pitkdaikaiseen rahoitukseen keskittyva rahoituspolitiikka, vahva tase ja 70-90

kykyisin ehdoin, mutta pankkien tai sijoittajien rahoitushalukkuus voi kuitenkin
laskea markkinoiden heiluessa, tiukentuneesta saantelysta, luottoluokituksen
alenemisesta tai muusta syystd, joka voi vaikuttaa velkarahoituksen saatavuuteen
ja rahoituskustannuksiin.

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

prosenttia velasta sidottuna kiinteisiin korkoihin, jolla véhennet&&n koronnousuun liittyvia vaikutuksia.
* Standard & Poor’sin ja Moody'sin investointitason luottoluokitukset (BBB ja Baal) ovat parantaneet rahoituksen saatavuutta ja
J y J p J
pienentineet sen kustannuksia lisaa.

RISKIT JARISKIENHALLINTA
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OSAKKEEN KURSSIKEHITYS JAVAIHTO
Osakkeiden lukumaara, milj. EUR
OSAKKE ET JA 4 25 =Cityconin
3 2.25 osakekurssi
OSAKKEENOMISTAJAT 2 . =Ciyeonn
osakkeen
1 175 "
. vainto
Listaus OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA 0 s
Markkinapaikka Nasdaq Helsinki Citycon Oyj:n osake on listattu Nasdagq Tammikuu 2017 Joulukuu 2017
Listattuna vuodesta 1988 Helsinki Oy:ssa. Cityconilla on yksi osakelaji,
Kaupankéyntivaluutta euro jakullakin osakkeella on yksi aaniyhtioko- Osakekurssi ja -vaihto
Segmentti Suuret yhtiot / Large kouksessa ja oikeus yhta suureen osinkoon. 2017 2016 2015 2014 2013
Cap Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Vaihdettuja osakkeita *1000 177 286 147 684 158 343 88784 104548
Toimialaluokka Financials Vuoden 2017 lopussa Cityconin osakkei- Vaihtuvuus % 19.9 16,6 7.8 150 237
Toimiala Real Estate Operating den lukumaaré oliyhteensd 889992 628. Ylin kurssi euroa 2,50 239 3,24 292 2,67
Companies Yhtién osakekannan markkina-arvo vuoden Alin kurssi euroa 2,08 198 213 2,29 212
Kaupankayntitunnus CTY1S 2017 lopussa oli1,9 miljardia euroa. Keskikurssi euroa 2,23 2,18 2,53 2,65 2,44
ISIN-koodi F10009002471 Vuoden 2017 aikana Cityconin osakkeiden Paatoskurssi euroa 216 234 240 2,58 2,56
vaihto Helsingin pérssissa olinoin177,3 Osakekannan markkina-arvo,
o o - kauden lopussa Me 1920,6 2080,8 2136,0 1530,8 1129,7
miljoonaa osaketta. Keskimdarainen paiva-
Osakkeiden maéra, kauden lopussa ~ *1000 889 993 889 993 889 993 593328 441288

OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

vaihto oli 706 319 osaketta eli keskimaarin
noin1,6 miljoonaa euroa.

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

OSAKKEENOMISTAJAT

Rekisterdityjen osakkeenomistajien maara
olivuoden 2017 lopussa 15368 (12 419). Hallin-
tarekisterdityjen sijoittajien omistuksessa
olivuoden 2017 lopussa 81,8 % osakkeista
(68,6 %). Cityconin ulkomainen omistuspoh-

jaonyksiHelsingin pérssin suurimpia.

Suurimmat osakkeenomistajat 31.12.2017

Gazit-Globe Ltd., 396 864 474 osaketta eli 44,59 % yhtion kaikista osakkeista ja danista ja
CPP Investment Board European Holdings S.a.r.l., 133 498 893 osaketta eli 15,00 % yhticn
kaikista osakkeistaja danista. Heidan osakeomistuksensa on hallintarekisterdity.

Osakkeet %
Keskinginen Elskevakuutusyhti® llmarinen 63 470 695 713
Valtion elakerahasto 6800000 0,76
Gazit-Globe Ltd." 3401401 0,38
ODIN Finland 2741781 0,31
OP-Henkivakuutus Oy 1753 897 0,20
SR Danske Invest Suomi Yhteisdosake 1541551 0,17
Suomalaisen Kirjallisuuden Seura ry 1394000 0,16
Sijoitusrahasto Taaleritehdas Arvo Markka Osake 1250000 0,14
FIM Fenno Sijoitusrahasto 1000000 0,11
Keskinginen Tyseldkevakuutusyhtis Elo 1000000 0,11
10 suurinta yhteensa 84353325 9,48
Hallintarekistersidyt osakkeet 727 940192 81,79
Muut 77 699 1M1 8,73
Yhteensa 889992 628 100,00
! Gazit-Globe Ltd.:n kokonaisomistus 396 864 474 osaketta eli 44,59 %.
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Omistusjakauma ryhmittéin Omistajien

31.12.2017 lukumaara % Osakemairs, kpl %
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 30 0,20 733 442 556 82,41
Yritykset 709 4,61 11473 868 1,29
Kotitaloudet 14399 93,69 49 649 605 5,58
Julkisyhteisot 9 0,06 71952 626 8,08
Ulkomaat 58 0,38 14 429104 1,62
Voittoa tavoittelemattomat yhteisét 163 1,06 9044 869 1,02
Yhteensa 15368 100,00 889992 628 100,00
Omistukset osakkeiden mairan mukaan

31.12.2017 Onmistajien

Osakkeita, kpl lukuma&ira % Osakemairs, kpl %
1-100 1634 10,63 87 497 0,01
101 -500 3559 2316 1150 239 0,13
501-1000 2627 17,09 2157 486 0,24
1001-5000 5182 33,72 13124130 1,47
5001-10000 1227 7,98 9171089 1,03
10 001-50 000 939 6,1 19179166 2,15
50 001-100 000 93 0,61 6714135 0,75
100 001-500000 76 0,49 16 589 416 1,86
500 001-1000 000 16 0,10 12307 119 1,38
1000 001 - 15 0,10 809 512 351 90,96
Yhteensa 15368 100,00 889992628 100,00

OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

SUURIMMAT OSAKEENOMISTAJAT

Cityconin suurimmat osakkeenomistajat
Euroclearinrekisterin mukaan on listattu
edelld olevassa taulukossa.

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

Gazit-Globe Ltd. onilmoittanut yhtidlle
omistavansayhteensad 396 864 474 osa-
kettaeli44,6 % ja CPP Investment Board
European Holdings S.a.r.l. onilmoittanut
omistavansa133 498 893 osaketta eli
15,00 % yhtién osake- ja ddnimaarasta
vuoden 2017 lopussa.

OSINKOJEN JAKAMINEN

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

Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2017 paatty-
neeltd tilikaudelta vahvistettavan taseen
perusteella eijaeta osinkoa varsinaisen yh-
tiokokouksen paatokselld. Hallitus ehdottaa
kuitenkin, ettd hallitus valtuutetaan paatta-
maan harkintansa mukaan osingonjaostaja
varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta seuraavasti.

Valtuutuksen perusteellajaettavan
osingonmaara on enintdan 0,01 euroa
osakkeelta ja osakkeenomistajille sijoitetun
vapaan oman padomanrahastostajaettavan

padoman palautuksen maara on enintdan
0,12 euroa osakkeelta.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsi-
naisen yhtiokokouksen alkuun asti.

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

Alustava Alustava
maksupaiva tasmaytyspaiva
29.3.2018 223.2018
29.62018 21.6.2018
28.9.2018 20.9.2018
2812.2018 14.12.2018

Hallituksepaatdksen perusteellajaettava
osinko ja/tai padoman palautus maksetaan
osakkeenomistajalle, joka osingon ja/tai
padoman palautuksen tdsmaytyspaivana on
merkittyna Euroclear Finland Oy:n pitdmé&an
yhtion osakasluetteloon.
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TUNNUSLUVUT JA TALOUDELLINEN KEHITYS VIIDELTA VUODELTA

Me 2017 2016 2015 2014 2013
Konsernituloslaskelman tiedot
Bruttovuokratuotto 257,4 251,4 2239 189,4 192,6
Nettovuokratuotto
Suomi 84,7 87,8 96,9 103,0 103,5
Norja 79,6 74,0 36,8 - -
Ruotsi ja Tanska 41,3 40,1 41,2 40,0 41,2
Viro 22,2 22,6 24,7 26,4 241
Yhteensa 228,5 224,9 199,6 169,4 168,9
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -11,6 -2,6 -6,4 1,0 0,9
Liikevoitto/-tappio 150,9 2244 148,9 165,0 176,0
Voitto/tappio ennen veroja 93,8 181,5 116,0 102,4 87,6
Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio 87,4 160,4 108,8 84,5 94,9
Tasetiedot
Sijoituskiinteistét 4183,4 43376 4091,6 27691 27335
Lyhytaikaiset varat 437 56,2 89,1 64,8 74,5
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pagoma 22073 2311,4 22455 1650,7 1236,2
Mésraysvallattomien omistajien osuus 1,2 0,8 0,0 1,8 42,6
Korolliset velat 20839 2176,8 20232 11777 1462,4
Velat yhteensa 2469,5 2588,7 2418,8 1384,8 1694,2
Oma padoma ja velat yhteenss 4678,0 4900,9 46644 30372 2973,0
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Me Laskentakaava 2017 2016 2015 2014 2013
Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut

Omavaraisuusaste, % 1 47,4 473 48,3 54,6 43,2
Omavaraisuusaste pankille, % 47,4 47,3 483 54,8 45,2
Luototusaste, % (LTV) 2 46,7 46,6 45,7 38,6 49,3
Oman pagoman tuotto, % (ROE) 3 3,8 7,0 5,9 6,1 8,2
Sijoitetun padoman tuotto, % (ROI) 4 5,8 6,1 8,2 8,4 7,8
Quick ratio 5 0,4 0,4 0,4 0,5 0,4
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 298,7 314,5 1718,6 125,5 2261
%-osuus bruttovuokratuotosta 16,0 125,1 7677 66,3 17,4
Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos/osake, euroa ” 6 0,10 0,18 0,14 0,15 0,21
Tulos/osake, laimennettu, euroa ? 7 0,10 0,18 0,14 0,15 0,21
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa ” 8 0,17 0,15 0,15 0,12 0,13
Oma padoma/osake, euroa 9 2,48 2,60 2,52 2,78 2,80
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 10 22 13 16 16 12
Sijoitetun vapaan oman padoman palautus / osake, euroa ? 0,12 0,12 0,14 0,15 0,12
Osakekohtainen osinko, euroa ? 0,01 0,01 0,01 - 0,03
Osinko ja sijoitetun vapaan oman padoman palautus yhteensa/osake, euroa ? 0,13 0,13 0,15 0,15 0,15
Osinko ja padomanpalautus tuloksesta, % 11 132,4 72,1 104,2 99,3 72,4
Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, % 12 6,0 5,6 6,3 5,8 5,9
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara (1000 kpl) ? 889 992 889 993 755 496 559 863 458161
Osakeantioikaistu osakemaara tilikauden lopussa (1000 kpl) ? 889 993 889 993 889 993 593328 441288
Operatiiviset tunnusluvut

Nettotuotto, % 13 52 54 59 6,2 6,4
Taloudellinen vuokrausaste, % 2 14 96,0 96,3 96,9 96,5 96,0
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m?? 1184140 1271940 1288 090 980 640 1008 890
Henkilssts tilikauden lopussa 265 287 310 151 127

Y Tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden maarilld heindkuussa 2015 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

2'Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2017 paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella eijaeta osinkoa varsinaisen yhtiskokouksen paatoksella. Hallitus ehdottaa kuitenkin, ettd hallitus valtuutetaan paattdmaan harkintansa mukaan osin-
gonjaostajavarojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta seuraavasti. Valtuutuksen perusteellajaettavan osingon maara on enintaan 0,01 euroa osakkeelta ja osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman pédomanrahastosta
jaettavan pddoman palautuksen maard on enintdan 0,12 euroa osakkeelta.

I Sisaltas Kista Gallerian 50 %.

Laskentakaavat onesitetty tunnuslukujen laskentaperiaatteet-osiossa.

TUNNUSLUVUT JA TALOUDELLINEN KEHITYS VIIDELTA VUODELTA TALOUDELLINEN KATSAUS 43


https://www.citycon.com/fi

QA CITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS |

TILINPAATOS

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

1) Omavaraisuusaste, %

2) Luototusaste -% (LTV)

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

4) Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI)

5) Quick ratio

6) Tulos/osake, euroa

7) Tulos/osake, laimennettu, euroa

Oma p&dgdoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa + myytavissa olevat
sijoituskiinteistdt + osuudet yhteisyrityksissa

Tilikauden voitto tai tappio

Oma pasoma (painotettu keskiarvo)

Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut rahoituskulut

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

Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras pddoma

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio

Tilikauden keskimaarsinen osakkeiden lukumaéars

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio

Tilikauden keskimaarainen laimennettu osakkeiden lukumé&ara

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

X100

X100

X100

X100

X100

X100

8) Liiketoiminnan nettorahavirta/
osake, euroa

9) Oma padoma [ osake, euroa

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

11) Osinko ja pddoman palautus
tuloksesta, %

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

13) Nettotuotto,%

14) Taloudellinen vuokrausaste, %

Liiketoiminnan nettorahavirta

Tilikauden keskimaardinen osakkeiden lukumaara

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma

Osakkeiden lukumaara tilinpaatospaivana

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta)

Keskimaarainen sijoituskiinteistdjen kaypa arvo

Vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra + vuokrasopi-
musten mukainen bruttovuokratuotto
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KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS
Me Liite 2017 2016 Me Liite 2017 2016
Bruttovuokratuotto 1.2. 257,4 251,4 Tilikauden voitto 87,9 161,3
Yllspito- ja palvelutuotot 1.3. 80,8 80,3 Muut laajan tuloksen er&t
Hoitokulut 1.4. -107,8 -105,5 Erat, jotka saatetaan myshemmin siirtaa tulosvaikutteiseksi
Vuokraustoiminnan muut kulut -1,9 -1,4 Nettotappiot/ -voitot rahavirran suojauksista 3.2. -3,1 8,0
Nettovuokratuotto 1.1. 228,5 224,9 Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 4.1.,4.2. 0,6 -1,6
Hallinnon kulut 1.5. =291 -28,2 Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erists 1,9 1,1
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 1.7. (-11,6 } -2,6 Ulkomaan toimintojen tilinp&atsksen muuntamisesta johtuvat valuut- 76,3 311
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta kayp&an arvoon 2.1. -42,9 25,9 takurssitappiot/-voitot
Nettovoitot sijoituskiinteistsjen myynneists 2.1.,2.2. 6.0 43 Yhteensi erit, jotka saatetaan myshemmin siirtaa tulosvaikut- -76,8 38,5
Liikevoitto (05 ) 2244 teisiksi
Rahoitustuotot m/ 25,5 Muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen -76,8 38,5
Rahoituskulut 64T 832 Katsauskauden laaja voitto/tappio 1,1 199,8
Rahoituskulut (netto) 3.2. -56,4 -57,7
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten ja voitoista 2.3. -0,7 14,8 Tilikauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Voitto ennen veroja 93.8 1815 Emoyhtien omistajille 10,6 198,9
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 4.1, -0,8 -0,7 Maaréysvallattomille omistajille 05 09
Laskennalliset verot 4.2. -5,1 -19,5
Tuloverot 59 20,2 LIIKEVOITON MUUTOS
Tilikauden voitto 67,9\ 161,3 . . Me
A —— Liikevoitto ja
tilikauden voitto - —
Tilikauden voiton jakautuminen laskivat johtuen - cc";" 2
Emoyhtien omistajille 87,4 160,4 arvostuseristi, kuten kiyvin '
Maéaraysvallattomille omistajille 0,5 0,9 arvon tappioista. © ~
Liikevoiton ja tilikauden voiton = -
lasku johtui tilikauden kayvan '
Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos: arvon tappioista Suomessa ja
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 1.8. 0,10 0,18 Norjassa seka vertailukautta
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 1.8. 0,10 0,18 suuremmista liiketoiminnan
rr?uisFa kuluis'ta siséltden Nc?rjan 2016 1 N 3 4 5 2017
ei-ydinkohteiden myynteihin
kohdistuvan likearvon 1 Nettovuokratuoton muutos
muutosten kirjaukset. 2 Hallinnon kulujen muutos
3 Liiketoiminnan muiden tuottojen ja kulujen muutos
4 Kayvéan arvon voittojen/tappioiden muutos
5 Myyntivoittojen/-tappioiden muutos
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KONSERNITASE, IFRS
Me Liite 31.12.2017 31.12.2016 Me Liite 31.12.2017 31.12.2016
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitksaikaiset varat Oma padoma 3.1.
Sijoituskiinteistst 2.1. 4183,4 4337,6 Osakepagoma 259,6 259,6
Liikearvo 5.1. 153,3 173,4 Ylikurssirahasto 1311 131,1
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksista 2.3. 228,0 219,0 Arvonmuutosrahasto -0,8 -0,3
Aineettomat hyddykkeet 4.3. 18,8 22,5 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1123,5 1230,3
Aineelliset kayttdomaisuushysdykkeet 1,1 17 Muuntoerot -93,2 -16,9
Laskennalliset verosaamiset 4.2. 43 2,9 Kertyneet voittovarat 787,1 707,6
Johdannaissopimukset ja muut pitkévaikutteiset varat 3.6. 19,9 5,8 Emoyhtién omistajille kuuluva oma paddoma 2207,3 2311,4
Pitk3aikaiset varat yhteensa 4608,9 4762,8 yhteensa
Maéraysvallattomien omistajien osuus 1,2 0,8
Myytivissa olevat sijoituskiinteistot 2.2 25,4 81,9 Oma pédoma yhteensa 2208,5 2312,3
Lyhytaikaiset varat Pitkaaikaiset velat
Johdannaissopimukset 3.6. 1,8 1,0 Lainat 3.3.,3.4. 1959,2 18871
Tilikauden tulokseen perustuvat verosaamiset 4.1. 0,4 0,5 Johdannaissopimukset 3.3.,3.6. 4.3 31
Myyntisaamiset ja muut saamiset 3.3, 31,5 38,8 Laskennalliset verovelat 4.2. 301.1 312,2
4.4, Muut velat 3.3. 1,3 0,8
Rahavarat 3.8. 10,1 15,9 Pitkaaikaiset velat yhteensa 2265,9 2203,2
Lyhytaikaiset varat yhteensa 43,7 56,2
Lyhytaikaiset velat
Varat yhteensi 4678,0 4900,9 Lainat 3.3,3.4. 124,7 289,7
Johdannaissopimukset 3.3.,3.6. 1,2 2,7
Tilikauden tulokseen perustuvat verovelat 4.1. 1,9 0,7
Ostovelat ja muut velat 3.3.,4.5. 75,8 92,3
Lyhytaikaiset velat yhteensa 203,6 385,5
VARAT OMAPAAOMA JAVELAT Velat yhteensi 2469,5 2588,7
Me B Muut lyhytaikaiset varat Me
5000 M Rahavarat 5000
B Myytavissi olevat B Muut lyhytaikaiset Oma padoma ja velat yhteensa 4678,0 4900,9
4000 sijoituskiinteistst 4000 velat
3000 [ Muut pitkaaikaiset varat 3000 [ Muut pitkaaikaiset
[ Liikearvo velat
2000 B Osuudet osakkuus- ja 2000 B Laskennalliset Sijoituskiinteistéjen arvo laski 154,2 miljoonaa euroa ja korolliset velat
yhteisyrityksista verovelat pienentyivit 92,9 miljoonaa euroa.
1000 iioituskiinteistd 1000 - !
W Sijoituskiinteistst M Lainat Kiinteistsjen arvo nousi investointien ja hankintojen seurauksena 279,5 milj. euroa. Arvoa laskivat 42,9
0 0 W Oma padomat i R . N P P
miljoonan euron kayvén arvon tappiot ja 130,3 milj. euron valuuttamuutokset. Liséksi myynnit pddosin Suomessa
2017 2016 2017 2016 ja Norjassa ja siirrot myytavissa oleviin sijoituskiinteistaihin laskivat arvoa 260,4 miljoonalla eurolla. Korolliset
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velat laskivat lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksun seurauksena.
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS
Me Liite 2017 2016 Me Liite 2017 2016
Liiketoiminnan rahavirta Oikaisut:
Voitto ennen veroja 93,8 181,5 Poistot ja arvonalennukset 1.5.,4.3. 3,7 3.8
Oikaisut 110,5 21,3 Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta kayp&an 2.1 42,9 -25,9
Rahavirta ennen kiyttépadoman muutosta 204,3 202,8 arvoon
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 4.4, 8,6 2,6 Voitot sijoituskiinteistéjen myynneista 2.2. -6,0 43
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 4.5. -1,0 4,1 Rahoitustuotot 3.2. -107.8 25,5
Kéyttépééoman muutos 7.6 1,5 Rahoituskulut 3.2. 1641 83,2
il afimmmen melbevire 212,0 204,3 Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten voitoista 2.3. 0,7 -14,8
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -66,8 -68,9 Osakeperusteiset maksut 1.6. 1.5 0.4
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 38 18 Liikearvon alennus, johon ei liity maksua 1.7. 11,4 4.4
Maksetut/saadut valittémét verot -0,1 -0,8 Yhteensé 110,5 21,3
Liiketoiminnan nettorahavirta 148,9 136,4
o . Me 2017 2016
Investointien rahavirta o -
iiketoimi tt irt 148,9 136,4
Tytéryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 2. @4@ -81,5 fketoiminnan nettoranavirta : :
Investoinnit sijoituskiinteistsihin 2.1. Q43,0 ) -190,7 Keskimaérainen osakeméaré (1000) 889 992 889 993
Investoinnit yhteisyrityksiin, aineellisiin ja aineettomiin hysdykkeisiin 23,43, -10) -0,6 Liiketoiminnan nettorahavirta/osake @ Ol
Sijoituskiinteistéjen myynti 21,22 (3159) 109,9
Investointien nettorahavirta 17,5 -162,9 Osakekohtainen nettorahavirta parani ja oli 0,17 euroa. Investointien nettorahavirta oli
Rahoituksen rahavirta positiivinen 17,5 miljoonaa euroa myyntien seurauksena.
Lyhytaikaisten lainojen nostot 3.4. 2078,7 1131,4 Osakekohtainen nettorahavirta nousi 0,17 euroon johtuen p&aasiassa positiivisesta kdyttdpddoman
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 34 50990 11420 muutoksesta ja korkeammasta liketoiminnan rahavirrasta ja toisaalta alhaisemmista maksetuista
Pitkaaikaisten lainoien nostot <4 1076 275 nettorahoituskuluista. Vuonna 2017 Citycon investoi 298,4 miljoonaa euroa hankintoihin ja kehityshankkeisiin
TR . J - — ’ : ja rahoitti ndma investoinnit myymalla sijoituskiinteistsja lshinnd Suomessa ja Norjassa 315,9 miljoonalla
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 34. 1393 -2311 eurolla. Citycon osti vuonna 2017 Norjasta kauppakeskus Oasenin viereisen toimistorakennuksen ja Tanskassa
Maéraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat 5.2. 0,0 - kauppakeskus Straedetin kaksi ensimmaisté osaa 144,4 milj. eurolla. Suurimmat kehityshankeinvestoinnit vuonna
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman -116,2 -131.4 2017 olivat Iso Omenan laajennusosa (41,2 milj. euroa) ja Lippulaivan kehityshanke (32,5 milj. euroa).
padoman rahastosta
Toteutuneet kurssivoitot/tappiot 2,7 12,8 RAHOITUSTARVE JASAADUT RAHAVIRRAT
Rahoituksen nettorahavirta -171,0 14,9 M A A
e
o - 1 Hankinnat ja investoinnit
Rahavarojen muutos -4,7 -11,6 - [ ] 2 2 Maksetut osingot ja
Rahavarat tilikauden alussa 3.8. 15,9 27,9 ~ Y = pasoman palautukset
0 < T . .
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -1, -0,5 = W 3 Operatiivinen kassavirta
Rahavarat tilikauden lopussa 3.8 10,1 15,9 4 K||nt§|st01en myynAnnt
5 Rahoituksen rahavirta
6 Muut
2016 1 5 6 2017
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KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma
Maarays-
Sijoitetun vapaan vallattomien

Osakepai- Ylikurssi- Arvon-  oman pidioman Kertyneet omistajien ~Oma piidoma
Me oma rahasto muutosrahasto rahasto Muuntoerot voittovarat Yhteensi osuus yhteensi
Oma pddoma 31.12.2015 259,6 1311 -7,9 1354,9 -47,9 555,7 2245,5 0,0 2245,5
Tilikauden voitto 2016 160,4 160,4 0,9 161,3
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista verojen jalkeen (liitteet 3.2., 4.1. ja 4.2)) 6,4 6,4 6,4
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen eristé 1,1 1,1 1,1
Ulkomaan toimintojen tilinpdatsksen muuntamisesta johtuvat 0,1 31,0 311 0,0 31,1
valuuttakurssivoitot/-tappiot
Muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen yhteensa 7,5 31,0 38,5 0,0 38,5
Katsauskauden laaja tappio/voitto 7,5 31,0 160,4 198,9 0,9 199,8
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 3.1) -124,6 -8,9 -133,5 -133,5
Osakeperusteiset maksut (liitteet 3.1.ja 1.6.) 0,4 0,4 0,4
Maégraysvallattomien osuuksien hankinnat 0,0 0,0 -0,1 -0,1
Oma paddoma 31.12.2016 259,6 1311 -0,3 1230,3 -16,8 707,6 2311,4 0,8 2312,3
Tilikauden voitto 2017 87,4 87,4 0,5 87,9
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista verojen jalkeen (liitteet 3.2, 4.1.ja 4.2.) -2,5 -2,5 -2,5
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erist& 1,9 1,9 1,9
Ulkomaan toimintojen tilinpaatsksen muuntamisesta johtuvat 0,1 -76,2 0,0 76,3
valuuttakurssivoitot/-tappiot
Muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen yhteensa -0,5 -76,3 -76,8 0,0 -76,8
Katsauskauden laaja voitto/tappio -0,5 -76,3 87,4 10,6 0,5 11,1
Osingonjako ja pdgdomanpalautus (liite 3.1.) m (m -115,7 -115,7
Osakeperusteiset maksut (liitteet 3.1.ja 1.6.) — m/ 0,8 0,8
Masraysvallattomien osuuksien hankinnat 0,1 0,1 -0,1 0,0
Oma pddoma 31.12.2017 259,6 131,1 -0,8 1123,5 -93,2 787,1 2207,3 1,2 2208,5

OSAKEKOHTAISEN OMAN PAAOMAN KEHITTYMINEN

EUR
f— — — 1 Tilikauden voitto
e 3 = 8 2 Muuntoerot
o, S c S ) o
: 3 Osingonjako ja
pagomanpalautus
4 Muut muutokset
2016 1 2 3 4 2017
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Norjan ja Ruotsin kruunujen heikentyminen, etenkin viimeisen neljinneksen aikana, aiheutti
yhteensi noin 76,3 miljoonan euron muuntoerotappion omaan piiomaan, josta Norjan kruunun
vaikutus oli noin 66,8 miljoonaa euroa.

Vuonna 2017 Citycon jakoi osinkona 0,01 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta padoman
palautusta 0,12 euroa osakkeelta. Osinkoja jaettiin 8,9 miljoonaa euroa ja pddoman palautusta 106,8 miljoonaa euroa.
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Tassa taulukossa on esitetty Citycon konsernin tilinpaatsksen liitetiedot
janiihin liittyvat laadintaperiaatteet. Taulukossa on esitetty myds mihin
IFRS-standardeihin laadintaperiaatteet ensisijaisesti perustuvat.

Laadintaperiaate Liitetieto Numero IFRS
Segmentti-informaatio Segmentti-informaatio 1.1. IFRS8
Tuotot, liketoiminnan muut tuotot, myyntisaamiset Bruttovuokratuotto, Yllapito- ja palvelutuotot, Liiketoiminnan ~ 1.2.,1.3.,1.7,, 4.4. [AS18, IASTT

muut tuotot ja kulut, Myyntisaamiset ja muut saamiset
Tydsuhde-etuudet ja osakeperusteiset maksut Tydsuhde-etuudet ja henkilsstskulut 1.6. IAS19, IFRS2
Osakekohtainen tulos Osakekohtainen tulos 1.8. IAS33
Sijoituskiinteistét Sijoituskiinteistét ja niihin liittyvat vastuut 2.1 IAS40, IFRS13
Myytévana olevat pitkdaikaiset omaisuuserit ja lopetetut  Myytévissé olevat sijoituskiinteistét 2.2. IAS 40, IFRSs
toiminnot
Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin Osuudet yhteisyrityksissa, Osuudet osakkuusyrityksissa 2.3. IAS28, IFRST1, IFRS12

Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen,
esittamistapa

Oma p&goma, Rahoituskulut (netto), Rahoitusinstrumenttien
luokittelu, Lainat, Johdannaissopimukset, Rahavarat

31,3.2,33.,34,35,3.6,3.7,3.8.,4.4.,4.5.

IAS39, IAS32, IFRS7

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

Konsernitilinpaatss, Liiketoimintojen yhdistaminen Liiketoimintahankinnat, Liikearvo, Ma&raysvallattomien 5.1,5.2. IFRS10, IFRS3
omistajien hankinta

Lahipiiria koskevat tiedot tilinpaatoksessa Lahipiiritapahtumat ja konsernirakenteen muutokset 5.3. IAS24

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

Tuloverot Tuloverot, Laskennalliset verosaamiset ja -velat 4.1. IAS12

Aineettomat hyddykkeet Aineettomat hyddykkeet 4.3, IAS38

Raportointikauden p&attymisen jlkeiset tapahtumat Tilinpaatsspaivan jalkeiset tapahtumat 5.5. IASTO

Vastuusitoumukset Maanvuokrasopimukset, Ostositoumukset, 1.4,21,3.7.

Alv-palautusvastuut, Kiinnitykset ja Panttaukset

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT
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YRITYKSEN PERUSTIEDOT

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

Cityconinhallitus on hyvédksynyt yhticn
tilinpaatoksen 7.2.2018. Suomen osakeyh-
tidlain mukaan yhtiokokouksella on oikeus
ollahyvaksymatta hallituksen hyvaksymaa
tilinpaatosta ja palauttaa tilinpdatos halli-
tukselle korjattavaksi.

Jaljennds Cityconin konsernitilinpdatok-
sestd onsaatavilla verkkosivuilta
citycon.com/fi ja konsernin paakont-
torista osoitteesta SuomenlahdentieT,
02230 Espoo.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERUSTA
Konsernitilinpaatds on laadittu kansainva-
listen tilinpdatésstandardien (International
Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisestija sitd laatiessa onnoudatettu
31.12.2017 voimassa olleita IAS-ja IFRS-stan-
dardeja seka Standing Interpretations
Committee (SIC)ja International Financial
Reporting Interpretations Committee (IF-
RIC) tulkintoja. Kansainvalisilla tilinpaatoss-
tandardeilla tarkoitetaan Suomenkirjanpito-
laissaja sennojalla annetuissa sadannoksissa
EU:n asetuksessaN:01606/2002 saadetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovelletta-
vaksihyvaksyttyja standardejajaniista
annettuja tulkintoja. Konsernitilinpaatoksen
liitetiedot ovat myds suomalaisen kirjanpito-
jayhteisolainsaadannén mukaiset.

Myytavissa olevat rahoitusvarat,
johdannaissopimukset ja sijoituskiinteistot
onarvostettu kdypdan arvoon alkuperdisen
kirjaamisenjalkeen. Muilta osin konserniti-
linpaatos on laadittu alkuperaisiin hankinta-
menoihin perustuen.

Tilinpaatostiedot esitetdan miljoonina
euroinajaluvut on pyoristetty satoihin
tuhansiin.

KESKEISET ARVIOT JA OLETTAMAT
SEKA HARKINTAA EDELLYTTAVAT
LAADINTAPERIAATTEET

IFRS:n mukaisen tilinpaatoksen laatiminen edellyttaa
yhtidn johdolta arvioita ja olettamuksia, jotka
vaikuttavat laatimisperiaatteiden soveltamiseen ja
raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen
madraan seka esitettaviin liitetietoihin. Arviot ja

niihin liittyvat olettamukset perustuvat aikaisempiin
kokemuksiin ja muihin tekijéihin, joiden arvioidaan olevan
tamanhetkinen paras ndkemys sellaisten varojen tai
velkojen arvostamisessa, joille ei muista lahteistd ole
saatavissaarvoja. Toteumat voivat poiketa tehdyistd
arvioista ja oletuksista niihin liittyvdn epdvarmuuden
vuoksi siitd huolimatta, etta ne perustuvat parhaaseen
tietamykseen sekad ajantasaiseen tietoon.

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

Toimintaa koskevat keskeiset arviot ja olettamat seka
erityista harkintaa edellyttavat laadintaperiaatteet esite-
taan yhdessasiihen liittyvan liitetiedon kanssa.
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1. LHKETOIMINNAN TULOS

1.1. SEGMENTTI-INFORMAATIO
Maantieteelliset segmentit ovat Suomi,
Norja, Ruotsija Tanska seka Viro. Muut-seg-
menttisisaltad pddasiassa konsernitoimin-
noista syntyvia hallinnon kuluja.

Citycon muutti tilikauden 2017 viimeisen
vuosineljdnneksen aikana segmenttien
esitystapaa vastaamaan aiempaa parem-
min yhtion hallitukselle raportoitavaa
informaatiota yhdistamalla Tanskan
liiketoiminnan seurannan osaksi uutta
Ruotsija Tanska-segmenttia. Samalla
Viron lilketoimintojen seuranta eriytettiin
erilliseksi Viro -segmentiksi. Koska yhtid on
muuttanut tilikauden 2017 aikana raportoi-
tavien segmenttien koostumusta, on seka
tilikautta 2017 etté tilikautta 2016 koskeva
segmentti-informaatio esitetty uudenja
vanhan segmenttijaon mukaisesti.

Cityconin hallitus seuraa IFRS segment-
tien liséksiKista Gallerian taloudellista
tulosta erikseen, joten segmentti-infor-
maatiossaon eritelty sekd IFRS segment-
titulokset jaKista Gallerian tulos. Hallitus
onalkanut seurataKista Gallerian tulosta
jataloudellistaasemaa 50 % osuuden
mukaisestiraportoituna 2017 ensimmaisen
neljanneksen aikana (aiemmin 100%).

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

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Segmentinvaratjavelat ovat sellaisia
liketoiminnan erig, joita segmenttikayttaa
liketoiminnassaan taijotka ovat jarkevalla
perusteella kohdistettavissa segmenteille.
Kohdistamattomat erat sisaltavat vero-jara-
hoituserid seka koko konsernille yhteisid eria.
Segmenttien valilld ei ole sisdistd myyntia.

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

Yhdenk&én vuokralaisen osuus ei ylitta-
nyt10 % bruttovuokratuotoista tilikausina
2017tai 2016, eika operatiivista toimintaa
johdeta asiakassegmenttien perusteella.
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1.1.-31.12.2017

IFRS segmentit
Me Suomi Norja Ruotsi ja Tanska Viro Muut yhteensi | Kista Galleria (50%) ”
Bruttovuokratuotto 94,2 91,5 49,0 22,6 - 257,4 16,5
Yllapito- ja palvelutuotot 31,9 30,0 12,7 6,1 - 80,8 3,4
Hoitokulut -40,7 -41,5 -19,8 -6,5 0,7 -107,8 -5,4
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,7 -0,5 -0,6 -0,1 - -1,9 -0,1
Nettovuokratuotto 84,7 79,6 41,3 22,2 0,7 228,5 14,4
Operatiiviset hallinnon kulut -3,4 -4,5 -4,4 -0,6 -16,1 =291 -0,1
Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,3 -0,2 1,0 0,0 - 1,1 -0,5
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 81,6 74,8 37,9 21,6 -15,4 200,5 13,8
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut - 11,4 -1,4 - - -12,8 -
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen
arvostuksesta kdypaan arvoon -447 -22,2 30,6 -6,5 - -42,9 -0,6
Voitot/tappiot sijoituskiinteistsjen myynneists -4,0 -0,5 10,5 - - 6,0 0,0
Liikevoitto/-tappio 32,9 40,8 77,6 15,0 -15,4 150,9 13,2
Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistot 1652,6 13469 877.9 306,0 - 4183,4 305,3
Myytaving olevat sijoituskiinteist&t - 25,4 - - - 25,4 -
Muut kohdistetut varat 6,0 206,4 210,6 1,4 19,3 4437 9,5
Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset - - - - 43 43
Johdannaissopimukset - - - - 21,2 21,2
Varat yhteensé 1658,6 1578,7 1088,5 307,3 44,9 4678,0 314,8
Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat 8,2 17,5 20,9 13 28,1 75,8 6,9
Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 20839 20839 228,0
Laskennalliset verovelat 301,1 301,1 -
Johdannaissopimukset 5,5 5,5 -
Muut kohdistamattomat velat 32 3.2 14,9
Velat yhteensa 8,2 17,5 20,9 1,3 24217 2469,5 249,7
Bruttoinvestoinnit 100,1 84,9 109,0 3,9 0,8 298,7 2,3
Kauppakeskusten lukumaara 13 19 10 - 44 1
Muiden kiinteistéjen lukumaara 2 0 0 0 - 2 -
Hallitus on alkanut seurataKista Gallerian tulostaja taloudellista asemaa 50% osuuden mukaisestiraportoituna 2017 ensimmaisen vuosineljanneksen aikana (aiemmin 100 %).
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1.1.-31.12.2016
IFRS segmentit
Me Suomi Norja Ruotsi ja Tanska Viro Muut yhteensi | Kista Galleria (50%) »
Bruttovuokratuotto 94,4 85,3 48,6 23,2 - 251,4 17,2
Yllapito- ja palvelutuotot 32,8 29,8 1,7 6,1 - 80,3 3,7
Hoitokulut -38,9 -40,8 -19,7 -6,5 0,5 -105,5 -5,7
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,5 -0,3 -0,5 -0,1 - -1,4 -0,2
Nettovuokratuotto 87,8 74,0 40,1 22,6 0,5 224,9 15,0
Operatiiviset hallinnon kulut -3,2 -5,1 -4.4 -0,6 -14,9 -28,2 -0,2
Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 0,5 1,1 0,0 - 1,8 -0,4
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 84,8 69,4 36,8 21,9 -14,4 198,5 14,4
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 -4,4 - - - -4,4 -
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen
arvostuksesta kdypaan arvoon -33,2 19,8 40,5 1,2 - 25,9 5,6
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 3,5 0,3 0,8 -0,1 -0,1 43 0,0
Liikevoitto/-tappio 55,1 85,1 78,1 20,6 -14,5 224,4 20,0
Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistbt 1831,7 1412,8 784,5 308,6 - 4337,6 312,8
Myytaving olevat sijoituskiinteist&t 2,7 57,1 22,2 - - 81,9 -
Muut kohdistetut varat 8,7 240,1 194,0 1,2 28,8 472,9 52
Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset - - - - 2,9 2,9
Johdannaissopimukset - - - - 5,7 5,7
Varat yhteensé 18431 1710,0 1000,7 309,8 37,4 4900,9 318,0
Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat 18,7 21,1 211 2,2 29,2 92,3 6,9
Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 2176,8 2176,8 231,9
Laskennalliset verovelat 312,2 312,2 -
Johdannaissopimukset 5,8 5.8 -
Muut kohdistamattomat velat 1,5 1,5 12,8
Velat yhteensa 18,7 21,1 21,1 2,2 2525,6 2588,7 251,6
Bruttoinvestoinnit 220,3 45,7 45,7 1,7 1,1 314,5 3,8
Kauppakeskusten lukumaara 20 22 9 2 - 53 1
Muiden kiinteistéjen lukumaara 4 0 1 0 - 5 -
Hallitus on alkanut seurataKista Gallerian tulostaja taloudellista asemaa 50% osuuden mukaisestiraportoituna 2017 ensimmaisen vuosineljanneksen aikana (aiemmin 100 %).
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11.-31.12.2017 2
IFRS segmentit
Me Suomi Norja Ruotsi Viro ja Tanska Muut yhteensi | Kista Galleria (50 %)
Bruttovuokratuotto 94,2 91,5 46,0 25,7 - 257,4 16,5
Yllapito- ja palvelutuotot 31,9 30,0 12,2 6,6 - 80,8 3,4
Hoitokulut -40,7 -41,5 -18,4 -7,9 0,7 -107,8 -5,4
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,7 -0,5 -0,5 -0,2 - -1,9 -0,1
Nettovuokratuotto 84,7 79,6 39,2 24,3 0,7 228,5 14,4
Operatiiviset hallinnon kulut -3.4 -4,5 -4,2 -0,8 -16,1 -29,1 -0,1
Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,3 -0,2 1,0 0,1 - 1,1 -0,5
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 81,6 74,8 35,9 23,6 -15,4 200,5 13,8
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut - 11,4 -1,4 - - -12,8 -
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen arvostuk-
sesta kdyp&an arvoon -44.7 -22,2 29,5 -5,4 - -42,9 -0,6
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen myynneists -4,0 -0,5 10,5 - - 6,0 0,0
Liikevoitto/-tappio 32,9 40,8 74,5 18,2 -15,4 150,9 13,2
Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistbt 1652,6 1346,9 770,3 413,6 - 4183,4 305,3
Myytéving olevat sijoituskiinteist&t - 25,4 - - - 25,4 -
Muut kohdistetut varat 6,0 206,4 209,5 2,5 19,3 4437 9,5
Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset - - - - 43 43
Johdannaissopimukset - - - - 21,2 21,2
Varat yhteensé 1658,6 1578,7 979,7 416,1 44,9 4678,0 314,8
Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat 8,2 17,5 18,0 4,2 28,1 75,8 6,9
Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 20839 2083,9 228,0
Laskennalliset verovelat 301,1 301,1 -
Johdannaissopimukset 5,5 5,5 -
Muut kohdistamattomat velat 32 3.2 14,9
Velat yhteensa 8,2 17,5 18,0 4,2 2421,7 2469,5 249,7
Bruttoinvestoinnit 100,1 84,9 33,7 79,1 0,8 298,7 2,3
Kauppakeskusten lukumaara 13 19 9 4 - 44 1
Muiden kiinteistéjen lukumaara 2 0 (o] 0 - 2 -
"Hallitus on alkanut seurataKista Gallerian tulostaja taloudellista asemaa 50% osuuden mukaisesti raportoituna 2017 ensimmaisen vuosineljanneksen aikana (aiemmin 100 %).
% Taulukossa on esitetty tilikautta 2017 koskeva segmentti-informaatio vanhan, vuonna 2016 kdytetyn segmenttijaon mukaisesti.
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1.1.-31.12.2016 ?

IFRS segmentit

Me Suomi Norja Ruotsi Viro ja Tanska Muut yhteensi | Kista Galleria (50%) »
Bruttovuokratuotto 94,4 85,3 45,8 26,0 - 251,4 17,2
Yllapito- ja palvelutuotot 32,8 29,8 11,6 6,2 - 80,3 3,7
Hoitokulut -38,9 -40,8 -18,5 -7,8 0,5 -105,5 -5,7
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,5 -0,3 -0,4 -0,3 - -1,4 -0,2

Nettovuokratuotto 87,8 74,0 38,5 24,2 0,5 224,9 15,0
Operatiiviset hallinnon kulut -3,2 -5,1 -43 -0,7 -14,9 -28,2 -0,2
Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 0,5 1,1 0,0 - 1,8 -0,4

Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 84,8 69,4 35,2 23,5 -14,4 198,5 14,4
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut - -4,4 - - - -4,4 -
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen
arvostuksesta kdypaan arvoon -33,2 19,8 39,7 -0,4 - 25,9 5,6
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen myynneists 3,5 0,3 0,8 -0,1 -0,1 43 0,0

Liikevoitto/-tappio 55,1 85,1 75,7 22,9 -14,5 224,4 20,0

Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistdt 18317 1412,8 753,2 339,9 - 4337,6 312,8
Myytéving olevat sijoituskiinteist&t 2,7 57,1 22,2 - - 81,9 -
Muut kohdistetut varat 8,7 240,1 194,9 0,3 28,8 472,9 5,2

Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset - - - - 2,9 2,9
Johdannaissopimukset - - - - 5,7 5,7

Varat yhteensi 18431 1710,0 970,2 340,2 37,4 4900,9 318,0

Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat 18,7 21,1 19,2 41 29,2 92,3 6,9

Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 2176,8 2176,8 231,9
Laskennalliset verovelat 312,2 312,2 -
Johdannaissopimukset 5,8 5.8 -
Muut kohdistamattomat velat 1,5 1,5 12,8

Velat yhteensa 18,7 21,1 19,2 4,1 2525,6 2588,7 251,6

Bruttoinvestoinnit 220,3 45,7 45,6 1,8 1,1 314,5 3,8

Kauppakeskusten lukumaara 20 22 8 - 53 1

Muiden kiinteistéjen lukumaara 4 0 1 0 - 5 -

VHallitus on alkanut seurataKista Gallerian tulostaja taloudellista asemaa 50% osuuden mukaisestiraportoituna 2017 ensimméisen vuosineljanneksen aikana (aiemmin 100 %).

2 Taulukossa on esitetty tilikautta 2016 koskeva segmentti-informaatio vanhan, vuonna 2016 kéytetyn segmenttijaon mukaisesti.
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1.2. BRUTTOVUOKRATUOTTO

Cityconin vuokratuottojen muodostuminen

Me 2017 2016
Jaksotetut vuokra- 1,0 3,5
kannustimet

Mésraaikaiset ja sopimuk- -4,2 -6,6
seen perustuvat vuokran

alennukset

Bruttovuokratuotto

(pl. yll5 olevat erat) 260,6 254,5
Yhteensa 257,4 251,4

Yleinen kuvaus Cityconin vuokrasopimuksista
Padosassa, eli 90 %:ssa (90) Cityconin vuok-
rasopimuksia vuokra on jaettu padomavuok-
raanjayllapitokorvaukseen. Pddomavuokra
ontyypillisestisidottu vuosittaiseen vuokran-
tarkistukseen joka perustuu indeksiin, kuten
elinkustannusindeksi, tai prosentuaaliseen
minimikorotukseen. Vuokralaiselta erikseen
perittdva yllapitokorvaus kattaa omistajalle
kiinteiston hoidosta aiheutuvia kuluja.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksia
on padomavuokran lisaksi litkevaihtosi-
donnainen osuus. Lisaksi Cityconilla on
joitakin kokonaan vuokralaisen litkevaihtoon
sidottuja vuokrasopimuksia. Vuoden 2017
lopussa kaikkien litkevaihtosidonnaisten
vuokrasopimusten osuus oli noin 65 % (65)
Cityconin vuokrasopimuskannasta.

Koska pddosavuokrasopimuskannasta
onsidottu indeksitarkistukseen, ennalta
madritettyyn minimivuokrakorotukseenja/
taivuokralaisen liikkevaihtoon, ovat Cityconin
vuokrasopimukset padasiassalAS17.4 mukai-
siamuuttuvan vuokran vuokrasopimuksia.
Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconilla
0li31.12.2017 4 581(4 848) vuokrasopimusta.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Vuokrasopimusten lukumaaran lasku johtui
padasiassa ydinliiketoimintaan kuulumatto-
mien kohteiden myynnistd Suomessa.

Vuokrasopimusten lukumé&ara »

31.12.2017 31.12.2016

Suomi 1340 1604
Norja 1262 1302
Ruotsi ja Tanska 1704 1655
Viro 275 287
Yhteensa 4581 4848

Sisaltas Kista Gallerian100 %.

Seuraavan taulukon mukaisesti Cityconin
vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella
oleva voimassaoloaika 31.12.20170li 3,5

(3,3) vuotta. Muutos johtui pdaasiassa lson
Omenan kehityshankkeen valmistumisesta
seka ydinliikketoimintaan kuulumattomien
kiinteistdjen myynneista Suomessa. Solmit-
tavan vuokrasopimuksen kesto riippuu muun
muassa vuokrattavasta tilatyypista seka
vuokralaisesta. Suurempien ankkurivuokra-
laisten kanssa solmitaan tyypillisesti pitkia
10-15 taijopa 20 vuoden mittaisia vuokraso-
pimuksia, kun taas pienempien liketilojen
vuokrasopimukset sovitaan padsaantoisesti
3-5vuoden mittaiseksi.

Vuokrasopimusten keskimiardinen jiljelld oleva
voimassaoloaika, vuotta ?

31.12.2017 31.12.2016

Suomi 4,1 3,6
Norja 3,6 3,5
Ruotsi ja Tanska 2,9 2,7
Viro 2,5 2,7
Keskimaarin 3,5 3,3

1SisaltaaKista Gallerian 50%.

Citycon solmii vuokrasopimukset padasias-
samaadraaikaisina, lukuun ottamatta asunto-
jen, varastotilojenja yksittdisten pysakain-
tipaikkojen vuokrasopimuksia. Vuoden 2017
paatteeksi maaraaikaisia sopimuksia onnoin
93 % (93), aluksimaaraaikaisia sopimuksia
noin 4 % (3), ja toistaiseksi voimassaolevia
vuokrasopimuksia noin 3 % (3) Cityconin
vuokrasopimuskannasta.

Seuraavassa taulukossa on esitetty vuosien
2017ja 2016 paatteeksivoimassaolevan
vuokrasopimuskannan vahimmdisvuokrat
ensimmaisen mahdollisen erddntymispaivan
perusteella laskettuna.

Ei-purettavissa olevien vuokrasopimusten
perusteella saatavat vahimmaisvuokrat ?

Me 31.12.2017 31.12.2016
Yhden vuoden kuluessa 59,6 73,1
1-5 vuoden kuluessa 177,3 171,3
Yliviiden vuoden kuluttua 51,0 55,9
Yhteensa 287,9 300,3

VEi-purettaviksivuokrasopimuksiksionsiséllytetty
maéraaikaiset ja aluksimaaraaikaiset sopimukset maa-
rdajan paattymiseensa astiseka toistaiseksivoimassa
olevat sopimukset onkasitelty siten, ettd ne onoletettu
ei-purettaviksisopimuksiksiirtisanomisajan verran.

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

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

Citycon saattaa suorittaa vuokra-
laisen puolesta vuokralaisen vuokraa-
maan tilaan kohdistuvia muutostditd,
jotka veloitetaan vuokrankorotuksena
vuokralaiselta. Vuokratilan muu-
tostdista syntyva vuokrankorotus
jaksotetaan vuokratuotoiksivuokra-
sopimuksen aikana. Vuokran korotus
javuokratilan muutostyésta aiheutuva
kulu otetaan huomioon sijoituskiinteis-
ton kaypda arvoa maarittdessa.
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1.3. YLLAPITO- JA PALVELUTUOTOT

1.4. HOITOKULUT

Maavuokrat ja muut vuokrat
Cityconilla on maavuokria ja muita vuok-

1.5. HALLINNON KULUT

Me 2017 2016 Me 2017 2016 rasopimuksia. Muut vuokrasopimukset Me 2017 2016
Yllspitovuokrat ja 60.4 6011 Lammitys ja sahks 222 237 sisdltavat [ahinna jatepuristimia, toimitiloja Henkilostokulut -15,1 14,9
-veloitukset Yllspito 36,0 338 jaautoja. Kaudella kuluksikirjatut vuokrat Tyssuhteen paattymisests -0,9 -03
Kayttskorvaukset 8.1 8,9 Maavuokrat ja muut 70 71 olivat8,5miljoonaa euroa(9,0)ja ne eivat johtuneet kertaluonteiset
Muut yllapito- ja palvelu- 122 M4 vuokrat sisélla muuttuvia vuokria eikd edelleen- henkilsstkulut
tuotot (sis. markkinointi- Kiinteistén henkildstan 9.4 106 vuokrausmaksuja. Konsernituloslaskelmaan ~ Konsultti-ja asiantun- 37 -3.2
tuotot) kulut kirjatut vuokrakulut sisaltyvat hoitokulujen tulipalkkl',c’t tSEkal mlu:]t
Yhteenss SoE 80,3 Tyssuhteen paattymisests - -0,6 riville maavuokrat jamuut vuokrat seké SOPUIRELPIER
johtuneet kertaluonteiset hallinnon kuluihin riville toimisto- ja muut :CTTMO_JB muvthelinnon e e
henkilostokulut hallinnon kulut. pt,:tot s s
. Kiinteiston hallinnon kulut -43 -33 — -29'1 -28’2
YLLAPITO- JA Markkinointikulut 122 _ Seuraavassa on esitetty ei-purettavissa ' ’
PALVELUTUOTOT Kiinteistvakuutukset 02 02 olevien vuokrasopimusten perusteella Tyésuhteen paattymisestd johtuneet
Yllapitotuotot kohdistetaan kaudelle, Kiinteistéverot 93 81 tulevaisuudessa maksettavat vahimmais- kertaluonteiset henkildstékulut sisaltavat
jolloin niihin liittyvé meno (hoitokulu) Korjauskulut =0 6 yuokrat: 10 henkilén irtisanomisista syntyneité ker-
kirjataan kuluksi. Palvelutuotot Muut kinteiston hoitokulut 2 7 takorvauksia, joista siséltyy 0,9 miljoonaa
kirjataan kaudelle, jolla palvelut suo- Yhteenss -107,8 -105,5 Me 2017 2016 euroa (0,3) hallinnon kuluihin. Vuonna 2016
ritetaan. Yllapito- ja palvelutuotot Vuonna 2016, tydsuhteen paattymisestd Yhden vuoden kuluessa 8,3 8,7 kirjattiin 0,4 miljoonaa euroa litkketoiminnan
koostuvat mm. kiinteistéjen huoltoon johtuneet kertaluonteiset henkildstékulut 1-5 vuoden kuluessa 15,0 21,5 muihin tuottoihin ja kuluihin. Liséksi vuonna
jayllapitoon, sekd energiakulutukseen sisaltavat 28 henkilonirtisanomisista Yli viiden vuoden kuluttua 5.2 10,4 2016 kirjattiin hoitokuluihin irtisanomiskor-
liittyvistd kustannuksista. syntyneitd kertakorvauksia, joista 0,6 Yhteensi 28,5 40,6 vauksia 0,6 miljoonaa euroa. Vuonna 2016

Yllapito- ja palvelutuotot kirjataan
bruttomaaraisina, koska Citycon
katsoo toimivansa paamiehend, joka
valitsee kiinteistojensa yllapidon
palveluntarjoajat, tekee sopimukset
kiinteiston yllapitoa tarjoavien toi-
mittajien kanssa ja kantaa luottoriskin
liittyen yllapitoon. Nain ollen vuokra-
lainen ei voi valita kiinteiston yllapidon
palveluntarjoajaa eika vaikuttaa
palveluntarjoajien hinnoitteluun.

miljoonaa euroa on kirjattu hoitokuluihin,
0,3 miljoonaa euroa hallinnon kuluihin ja
0,4 miljoonaa euroa litketoiminnan muihin
tuottoihin jakuluihin.

kirjatut kertaluonteiset henkildstokulut
sisdlsivat 28 henkildn irtisanomisista synty-
neitd kertakorvauksia.

VUOKRASOPIMUKSET
- CITYCON
VUOKRALLEOTTAJANA

HOITOKULUT Vuokrasopimukset on luokiteltu
Hoitokulut kirjataan kuluksi
kaudelle, jolle ne suoriteperusteen

mukaisesti kohdistuvat. Hoitokulut

muiksivuokrasopimuksiksi, koska
omistamiselle ominaiset riskit ja edut
eivat ole olennaisilta osin siirtyneet
ovat kustannuksia, jotka aiheutuvat vuokralaiselle.
mm. kiinteistdjen huollostaja yllapi-
dosta, energiankulutuksesta, seka

markkinoinnnista.
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Poistot ja alaskirjaukset
Poistot ja alaskirjaukset kirjataan aineetto-
mistaja aineellisista hyddykkeista.

Tilintarkastuspalkkiot

Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin
seka kiinteistéyhtididen hallinnon kuluihin
sisaltyvat seuraavat tilintarkastajien palk-
kiot ja palvelut tilintarkastusyhteisd Ernst &
Young:lta.

2017 2017

Me Konserni Emoyhtié
Tilintarkastuspalkkiot -0,7 -0,2
Ernst & Young Oy -0,3 -0,2
Muut EY-toimistot -0,4 0,0
Muut asiantuntijapalkkiot 0,0 0,0
Ernst & Young Oy 0,0 0,0
Muut EY-toimistot 0,0 0,0
Yhteensa -0,7 -0,2
2016 2016

Me Konserni Emoyhtié
Tilintarkastuspalkkiot -0,7 -0,1
Ernst & Young Oy -0,3 -0,1
Muut EY-toimistot -0,4 0,0
Muut asiantuntijapalkkiot -0,1 0,0
Ernst & Young Oy -0,1 0,0
Muut EY-toimistot 0,0 0,0
Yhteensa -0,7 -0,1

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1.6. TYOSUHDE-ETUUDET
JAHENKILOSTOKULUT

Me Liite 2017 2016

Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja A -0,9 -0,9
Johtoryhma B -1,9 -1,6
Hallitus C -0,7 -0,7
Muut palkat ja palkkiot 18,2 -20,0
Elakekulut - maksupohjai-
set jarjestelyt -2,5 -2,8
Sosiaalikulut -33 -4,1
Kulut osakeperusteisista
maksuista DE -1,5 -0,6
Yhteensa -28,9 -30,7

Henkildstdkuluja sisaltyi hallinnon kuluihin
15,1 miljoonaa euroa (14,9), hoitokuluihin
9,4 miljoonaa euroa (10,6) ja liketoiminnan
muihin tuottoihin ja kuluihin 4,4 miljoonaa
euroa(5,2).

ELAKE-ETUUDET

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

kaikki elakejarjestelyt luokitellaan
maksupohjaisiksi jarjestelyiksi, joihin
liittyvat maksut kirjataan konserni-
tuloslaskelmaan niille kausille, joita
ne koskevat.

Konsernin kokoaikaiset tydntekijat
liiketoimintayksikaittsin 31.12.

2017 2016
Suomi 36 37
Norja 106 132
Ruotsija Tanska 53 50
Viro 10 9
Konsernitoiminnot 42 44
Yhteensi 247 272

A) Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot

2017 2016
Rahana, EUR 869723 903386
Citycon Oyjin
osakkeina, kpl 102 396 113192

Toimitusjohtajan toimisopimuksen mukainen
peruspalkka vuonna 2017 oli 624 256 euroa.
Toimitusjohtajan eldke-edut ovat Suomen
normaalin eldkelainsdddannén mukaiset.

Toimitusjohtajan toimisopimus on tois-
taiseksivoimassa oleva. Toimisopimuksen
irtisanomisaika on molemminpuolisesti
kuusikuukautta. Yhtion irtisanoessa
toimitusjohtajan toimitusjohtajalle
maksetaan irtisanomisajan palkan lisaksi
kertakorvaus, joka koostuu toimisuhteen
paattymishetken mukaisesta kiinteasta
vuosipalkasta1,5-kertaisena.

Yhtion optio-ohjelmaan 2011 liittyen
toimitusjohtajalle on annettu1000 000
optio-oikeutta 2011A-D(l), 250 000 optio-oi-
keutta kutakin alalajia.

B) Johtoryhmin henkiléstskulut
(pl. toimitusjohtaja)

Me 2017 2016
Palkat ja palkkiot -1,9 -1,6
Elakekulut - maksupohjai-

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

Cityconkirjasi 0,3 milj. euroa (0,0 milj. euroa) joh-
toryhmanjasententydsuhteen paattymisestd
johtuviakertaluonteisia henkildstokuluja.

C) Hallituksen jasenten palkkiot

EUR 2017 2016
Katzman Chaim 165 000 165000
Knobloch Bernd 84000 85000
de Haan Arnold 61400 62000
Komi Kirsi 62 000 63200
Lavine Rachel 62 600 62200
Lukes David (hallituksen

jdsen 22.3.2017 alkaen) 62800 -
Orlandi Andrea ? - -
Ottosson Claes 61400 61400
Ovin Per-Anders 62600 63200
Zochovitzky Ariella 68800 69 600
Ashkenazi Ronen

(hallituksen jasen

16.3.2016 asti) - 2000
Segal Dori (hallituksen

jasen 16.3.2016—22.3.2017) 2000 83600
Yhteensi 692 600 717 200

U Andrea Orlandion ilmoittanut yhtiélle, ettd han eiota
vastaan yhtién maksamia vuosipalkkioita taikokous-
palkkioita.

Hallituksen jasenten matkakulut olivat

0,2 miljoonaa euroa vuonna 2017(0,1).
Hallituksen jésenet eivat ole mukana yhti-

6n osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.
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D) Pitkan aikavilin osakepohjaiset
kannustinjarjestelmét
Cityconin hallitus paatti10.2.2015 kahdesta
konsernin avainhenkildiden pitkdn aikavalin
osakepohjaisestakannustinjarjestelmasta,
osakepalkkiojarjestelmastd 2015 ja sitout-
tavasta osakepalkkiojarjestelmadsta 2015.
Jarjestelmien tarkoituksena on yhdistaa
omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet
yhtién arvon nostamiseksi pitkalld aikavalilla
seka sitouttaa avainhenkildt yhtionja
tarjota heille kilpailukykyiset yhtion osakkei-
denansaintaan jakertymiseen perustuvat
palkkiojarjestelmat.

Vuonna 2017 tuloslaskelmaankirjattu kulu
pitkan aikavalin osakepohjaisista kannustin-
jarjestelmistd oli1,5miljoonaa euroa (0,6).

OSAKEPALKKIOJARJESTELMA 2015
Osakepalkkiojarjestelman 2015 kohderyh-
maan kuuluu hallituksen kullekin ansain-
tajaksolle paattamat Citycon-konsernin
avainhenkilot. Osakepalkkiojarjestelman
kohderyhmaan kuului tilikauden lopussa noin
30 henkil6a mukaan lukien toimitusjohtaja ja
muut johtoryhmaén jasenet.

Osakepalkkiojarjestelmassa 2015 on
kolme kolmen vuoden mittaista ansaintajak-
soa, kalenterivuodet 2015-2017,2016-2018
ja2017-2019. Hallitus paattaa jarjestelman
ansaintakriteerit ja kullekin kriteerille
asetettavat tavoitteet kunkin ansaintajak-
son alussa. Kunkin ansaintajakson jalkeen
hallitus vahvistaa ansaintakriteerien
tulokset sekéd niiden perusteella annettavien
osakkeiden maaran.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Yhtion hallitus tarkisti osakepalkki-
ojarjestelman 2015 enimmadispalkkion
madraad palkkiojarjestelman ehtojen
mukaisesti kesa-heindkuussa 2015 jar-
jestetyn merkintdoikeusanninjohdosta
seka helmikuussa 2016 mahdollistaakseen
uusien avainhenkildiden mukaan ottamisen
jarjestelmdan.14.7.2015ja10.2.2016 voimaan
tulleiden tarkistustenjohdosta osakepalk-
kiojarjestelman 2015 mukaan mahdollisesti
annettavien osakkeiden enimmaismaara
on 4300 000 osaketta. Ansaintajaksolta
2015-2017 maksettavat palkkiot vastaavat
yhteensdenintdan1271499 osaketta, an-
saintajaksolta 2016-2018 yhteensa enintdan
1 521 280 osakettaja ansaintajaksolta
2017-2019 yhteensd enintdén 1374 385
osaketta. Jarjestelmdn mahdollinen palkkio
kaikilta kolmelta ansaintajaksolta perustuu
Cityconin osakkeen kokonaistuottoon (TSR)
(painoarvo 100 %).

Ansaintajaksoilta 2015-2017, 2016-2018
ja2017-2018 maksettavat mahdolliset
palkkiot maksetaan osittain yhtién osak-
keina ja osittain rahana maaliskuun 2018 ja
vastaavastimaaliskuun 2019 ja maaliskuun
2020 loppuun mennessa. Rahaosuudella
pyritaan kattamaan palkkiosta osallistu-
jille aiheutuvia veroja ja veronluonteisia
maksuja. Mikali osallistujan tyo- tai toi-
misuhde paattyiennen kalenterivuoden
2017 paattymista, jarjestelman palkkiota ei
padsaantdisesti makseta. Jos osallistujan
tyo-tai toimisuhde paattyy vuosien 2018
tai 2019 aikana, on osallistuja oikeutettu
tyo-tai toimisuhteen paattymiseen men-
nessa kertyneisiin palkkioihin.

SITOUTTAVA
OSAKEPALKKIOJARJESTELMA 2015

Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2015 on
suunnattu vain valikoiduille avainhenkilgille,
mukaan lukien johtoryhmanjasenet.

Sitouttavan osakepalkkiojérjestelman
2015 palkkiot voitiin allokoida vuosina
2015-2017. Palkkio perustuu avainhenkildn
voimassa olevaan ty6- tai toimisuhteeseen
palkkionmaksuhetkelld ja se maksetaan
osittain yhtion osakkeinaja osittain rahana
kahden tai kolmen vuoden mittaisen sitout-
tamisjakson padttymisenjalkeen.

Sitouttavan osakepalkkiojdrjestelman
perusteella maksettavat palkkiot vastaavat
yhteensa enintdan noin 500 000 osakkeen
arvoa (sisaltden myds verojen javeron-
luonteisten maksujen kattamiseksirahana
maksettavan osuuden).

Vuonna 2017 sitouttavan osakepalkkio-
jarjestelmdn mukaisia palkkioita allokoitiin
yhteensd 350 000 osakkeen arvoa vastaava
maaré (170 705). Sitouttavan osakepalkkio-
jarjestelman piirissa oli tilikauden lopussa
yhteensd16 avainhenkilda.

E) Optiojarjestelyt

OPTIO-OHJELMA 201

Cityconin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen
yhtiokokouksen13.3.2007 antaman
valtuutuksen nojalla optio-oikeuksien anta-
misesta yhtidnja sentytaryhtididen avain-
henkildille. Optio-oikeuksien antamiselle oli
yhtion kannalta painava taloudellinen syy,
koska optio-oikeudet on tarkoitettu osaksi
konsernin avainhenkildiden kannustin-ja

TILINPAATOS

sitouttamisjérjestelméaad. Optio-oikeuksilla
kannustetaan avainhenkil6ita pitkdjan-
teiseen tydntekoon omistaja-arvon kas-
vattamiseksiseka pyritaan sitouttamaan
avainhenkil6itd tyénantajaan.

Optio-oikeuksia voitiin jakaa vuosina
2011-2015 enintdan 7250 000 kappaletta.
Osakkeiden enimmaismaard, joka voidaan
merkitd jaettujen optio-oikeuksien 2011 pe-
rusteella, on 12 474 526, tai toisaalta, mikali
optio-oikeudet olisi jaettu tdysimaaraisesti,
ne oikeuttaisivat merkitsemdan yhteensa
enintdan14 622 525yhtidn uutta taisen
hallussa olevaa osaketta. Optio-oikeudet
annettiin vastikkeetta. Optio antaa saa-
jalleen oikeuden merkita yhtién osakkeita
optioehdoissa maaritellyn ajan kuluessa.

Vuoden 2017 lopussa optio-oikeuksia
201A-D(l), 2011A-D(I1) ja 2011A-D(Ill) oli
8 konsernin avainhenkil6lld. Ulkona olevia
optio-oikeuksia oli 31.12.2017 yhteensa
6185000 kappaletta. Kyseisilla optio-oi-
keuksilla voidaan merkitd12 474 526 osaket-
tavuosina2012-2018.

My6nnetyt optio-oikeudet onarvostettu
kaypaan arvoon Black&Scholes -optio-hin-
noittelumallilla etuuden mydntédmishetkelld
janekirjataan kuluksi tuloslaskelmaan henki-
[6stokuluihin jaksotettuna oikeuden ansain-
takaudelle. Vuonna 2017 tuloslaskelmaan ei
olekirjattukuluja (0,0). Odotettavissaoleva
volatiliteetti on maaritetty laskemalla yhtion
osakekurssin historiallinen volatiliteetti.
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Merkintshinta, euroa Merkintdsuhde Toimitusjohtajan ja muiden johtoryhmin jasenten optio-oikeudet 31.12.2017
Optiolaji 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
2011A-D(l) 2,5380 2,5380 2,0169 2,0169 2011A(l) 2011B(l) 2011C(l) 2011D(l) Yhteensi
2011A-D(II) 2,6075 2,6075 2,0169 2,0169 Toimitusjohtaja 250 000 250 000 250 000 250 000 1000 000
2011A-D(IIN) 2,2703 2,2703 2,0169 2,0169
2011A(I-111)  20mB(l-1II)  2011C(I-1Il)  2011D(I-111) Yhteensa
Osakkeen merkintahinta merkitdan yhtion sijoitetun vapaan oman padomanrahastoon. Muut johtoryhman jasenet 562 500 262 500 562 500 562 500 1050 000

Merkintdhinnasta voidaan vahentdd vuosittain yhtion tavanomaisesta kdytanndstd poiketen

maksettavat osakekohtaiset osingot ja padoman palautukset.

Osakkeiden merkint&aika 2011A(I-111) 2011B(I-I1I) 2011C(I-11I) 2011D(I-111)

Osakkeiden merkintsaika alkaa 1.4.2012 1.4.2013 1.4.2014 1.4.2015

Osakkeiden merkintsaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018
2017 2016

Toteutushinta
painotettuna
keskiarvona,

Toteutushinta
painotettuna
keskiarvona,

euroafosake  Optioiden maira euroafosake  Optioiden maara
Tilikauden alussa 2,47 6185000 2,47 6185000
Tilikauden lopussa 2,47 6185000 2,47 6185 000

Vuosina 2016 ja 2017 ei optioissa tapahtunut muutoksia eli ei mydnnetty uusia optioita,
eiollut menetettyja optioita, uudelleenjaettuja optioita, toteutuneita optioita eika

rauenneita optioita.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Osakeomistusvelvoitteen perusteella toimitusjohtajan ja muiden johtoryhmanjésenten on
hankittava Cityconin osakkeita 25 %:lla optio-oikeuksista saamastaan bruttotulosta. Osak-
keita on hankittava, kunnes toimitusjohtajan tai muun johtoryhman jdsenen osakeomistus
vastaa hanen12kuukauden bruttopalkkaansaja omistettava niin kauan kuin hanen ty6- tai
toimisuhteensa on voimassa.

Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa
Tilikauden lopussa yhtiélla oli ulkona 6 185000 2011A-D(I-1ll) optio-oikeutta. Vuonna 2017 ei
toteutettu optioita.

Ulkona olevien optio-oikeuksien raukeamisvuosi on 2018.
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1.7. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA
KULUT

Me 2017 2016

Palvelutuotot kauppakes- 5,8 7.8
kusten johtamisesta

Palvelukulut kauppakes- -3, -43
kusten johtamisesta

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

tujen kauppakeskusten

sopimusten arvoista

Tydsuhteen paattymisesté - -0,4
johtuneet kertaluonteiset
henkilsstskulut

Liiketoiminnan muut tuotot 0,3 0,6

Liikearvon alennus johtuen -3.6 -4,4
tuloveroprosentin muutok-
sesta Norjassa

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

Ulkomaisten yksiksiden 1,4 -
myyntiin liittyvat muunto-
erot

Yhteensa -11,6 -2,6

Vuonna 2016, tydsuhteen paattymisesta
johtuneet kertaluonteiset henkildstokulut
sisdltavat 28 henkilon irtisanomisista synty-
neitéd kertakorvauksia, joista 0,6 miljoonaa
euroa onkirjattu hoitokuluihin, 0,3 miljoonaa
euroa hallinnonkuluihin ja 0,4 miljoonaa euroa
litketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin.
Tuloveroprosentin lasku Norjassa vuonna
2017 alensi laskennallisten verovelkojen
arvoa 3.6 miljoonaa euroa, jotka olivat
syntyneet Sektorin hankinnasta liike-
toimintahankinta kasittelyn mukaisesti.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Tuloveroprosentin lasku Norjassa vuonna
2016 alensi laskennallisten verovelkojen
arvoa 4.4 miljoonaa euroa. Koska liikkearvo
Norjan likketoimintahankinnasta syntyi
padasiassa laskennallisten verovelkojen
seurauksena, veroprosentin muutos laskee
téten liikearvoa. Tama lilkkearvon alennus ei
ennakoi muutoksia Norjan liikketoimintojen
tulevaisuuden kassavirtoihin.

PALVELUTUOTOT
YHTEISYRITYKSISTA JA
KOLMANSILTA OSAPUOLILTA

Citycon hallinnoi ja johtaa joitakin

yhteistyritysten ja kolmansien osa-
puolien omistamia kauppakeskuksia ja
tulouttaa palvelutuotot sopimuskau-
CHENENED

1.8. OSAKEKOHTAINEN TULOS

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

Osakekohtainen tulos

2017 2016

Emoyhtidn omistajille
kuuluva tilikauden voitto/
tappio (Me)

87,4 160,4

Osakeantioikaistu keski-
maardinen osakemaard
(1000)

889 992 889 993

Osakekohtainen tulos
(euroa)

0,10 0,18

Osakekohtainen tulos,
laimennettu

2017 2016

Emoyhtidn omistajille
kuuluva tilikauden voitto/
tappio (Me)

87,4 160,4

Osakeantioikaistu keski-
maardinen osakemaara
(1000)

889992 889 993

Obptioiden ja osakepohjais-
ten kannustinjarjestelmien
laimennusvaikutus (1000)

9004 6429

Keskimaarainen laimennet-
tu osakemaara (1000)

898996 896 422

Osakekohtainen tulos,
laimennettu (euroa)

0,10 0,18

Osakekohtaisen
tuloksen laskennassa
kaytetty keskimaariinen
osakemaara

paivia osakemaara

Keskimaarainen paivilla
painotettu osakemaéara

365 889992417

Laimennusvaikutuksella oikaistua
osakekohtaista tulosta laskettaessa
osakkeiden lukumaaran painotetussa
keskiarvossa otetaan huomioon
kaikkien laimentavien potentiaalisten
osakkeiden osakkeiksi muuttamisesta
johtuva laimentava vaikutus. Osakkei-
den maaraa lisaavia laimentavia instru-
mentteja ovat osakeoptiot ja osakepe-
rusteinen kannustinjarjestelma.
Osakeoptioilla on mahdollisesti lai-
mentava vaikutus, kun osakeoptioiden
merkintdhinta on alempikuin osakkeen
kaypa arvo. Optioiden laimennusvaiku-
tusta laskettaessa otetaan osakkeiden
jaoptioiden tdyden vaihdon lukumaaraa

ra osakkeita, jotka yritys olisi saanut,
jos se olisi kayttanyt optioiden vaihdon
toteutuessa saamansa varat omien
osakkeiden hankintaan kdypaan arvoon.

Osakepohjaisella kannustinjarjestel-
malla on laimentava vaikutus ansainta-
jaksollasilloin kun palkkion perustana
olevat tulosehdot on saavutettu eika
osakkeitaole viela jaettu.
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2. KIINTEISTOKANTA JA SIJOITUKSET

SIJOITUSKIINTEISTOJEN
KIRJAAMINEN

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

Sijoituskiinteistot arvostetaanalun
perin hankintamenoon, johon siséllyte-
taan transaktiomenot kuten asiantunti-
japalkkiot ja varainsiirtoverot. Alkupe-
raiseen hankintamenoon arvostamisen
jalkeensijoituskiinteistot arvostetaan
kaypaan arvoon hankinta-ajankohtaa
seuraavan vuosineljanneksen lopussa.

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

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

2.1SIJOITUSKIINTEISTOT JANIHIN LITTYVAT VASTUUT

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

Kehityshankkeet luokitellaan sijoi-
tuskiinteistoiksija arvioidaan kdypaan
arvoon siind vaiheessa, kun hankkeesta
on tehty investointipaatos ja ulkopuoli-
nen arvioija katsoo kaytettavissa olevien
tietojenriittavan luotettavan arvion
tekemiseksi. Suunnitellut kehityshank-
keet ovat hankkeita, joiden toteutuminen
on epdvarmaa. Taman vuoksine jatetaan
ulkopuolisen arvioijan tekeman arvion
ulkopuolelle. Kehityshankkeiksi luokitel-
tiin 3112.2017 suoritetussa kayvan arvon
maarityksessakiinteistd (2).

Cityconin taseeseen kirjattava sijoi-
tuskiinteistjen kdypa arvo tilinpdatok-
sessa muodostuu ulkopuolisen arvioijan
maarittamasta kiinteistdomaisuuden
kokonaisarvosta vahennettyna siirroilla
myytavissa oleviin kiinteistdihin ja
lisattyna suunnitelluilla kehityspro-
jekti-investoinneilla joita ulkopuolinen
arvioija ei ota mukaan kdyvan arvon
maarityksessa seka kuluvan vuosinel-
janneksen aikana hankittujen uusien
kohteiden hankintamenosta.

Cityconinkiinteistdjen kdyvanarvonon
vuoden 2017 tilinpaatdsta varten arvioinut
CBREjavuoden 2016 tilinpaatosta varten
JLL. Cityconin arvioinneista maksama kiintea
palkkio vuodelta 2017 oli yhteensd 0,2 miljoo-
naaeuroa(0,3). Ulkopuolisen arvioijan maa-
rittdman kayvén arvonja Cityconin taseessa
oleviensijoituskiinteistéjen kdyvanarvon
valinen tdsmaytyslaskelmaonesitetty alla:

Me 31.12.2017 31.12.2016

Ulkopuolisen arvioijan 41341 4369,4
maarittdma sijoituskiinteis-
téjen kaypéa arvo 31.12.

Kehitysprojekti- 13,3 26,0
investoinnit

Siirto myytavissa oleviin -25,4 -57,8
sijoituskiinteistsihin

Uusien kohteiden hankin-
tameno vuoden viimeisella
neljanneksells

Sijoituskiinteistsjen
kayp3 arvo taseessa
31.12. 4183,4 4337,6

KAYVAN ARVON
MAARITELMA JA HIERARKIA

IFRS 13:n mukaisesti kaypé arvo on
rahamaarg, joka saataisiin omaisuu-
seran myynnista markkinaosapuolten
valilld arvostuspdivand toteutuvassa
tavanmukaisessa liilketoimessa.
Citycon kayttaa arvostusmene-
telmia, jotka ovat nykyisissa olosuh-
teissa asianmukaisia ja joita varten
on saatavilla riittavasti tietoa kdayvan
arvon maarittamiseksi siten, etta
kaytetaan mahdollisimman paljon mer-
kityksellisid havainnoitavissa olevia
syottotietojaja mahdollisimman véhan
muita kuin havainnoitavissa olevia
syottotietoja. Kdyvan arvon madritta-
miseen kdytettavien arvostusmene-
telmien syottotiedot luokitellaan IFRS
13 mukaisestikolmelle eri kaypien
arvojen hierarkiatasolle. Kaypaan
arvoon arvostettava sijoituskiinteistd
luokitellaan samalle kdypien arvojen
hierarkian tasolle kuin alimmalla tasol-
laoleva sybttdtieto, joka on merkittava
koko arvonmaarityksen kannalta.

Tuottovaade on merkittava syottétieto
arvonmaarityksenkannaltaja se johdetaan
markkinoilta vertailukauppojen perusteella.
Citycon on paattanyt luokitella kaikkikiinteis-
toarvioinnit tason 3 arvostuksiksi, silld kiinteis-
t6t ja etenkin kauppakeskukset, ovat yleensa
luonteeltaan ainutkertaisia, eikd kaupankayn-
tid tapahdu saannéllisesti. Syottétasojen valilla
eitapahtunut siirtoja vuoden aikana.
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SIJOITUSKIINTEISTOJEN KAYVAN
ARVON MAARITTAMINEN,
KAYPIEN ARVOJEN HIERARKIA

Me 31.12.2017 31.12.2016

Oikaisemattomat hinnat - -

(Taso 1)

Havainnoitavissa olevat - -
syéttotiedot (Taso 2)

Muut kuin havainnoitavissa 4134, 4369,4
olevat systtstiedot

(Taso 3)

Yhteensa 4134,1 4369,4

SIJOITUSKIINTEISTOJEN
KAYPA ARVO

Keskeisin tilinpaatdksen osatekija,
joka sisaltaa arvioihin ja oletuksiin
liittyvid epavarmuustekijéita, on
sijoituskiinteistdjen kdyvanarvon
maadrittely. Sijoituskiinteiston kdyvan
arvon keskeisimpia muuttujia ovat

tuottovaatimus, markkinavuokrat,
vajaakayttoaste ja hoitokulut, joiden
maarittamisessa Cityconin johto jou-
tuu kdyttamaan harkintaaja arvioita.
Myds kehityshankkeiden kdyvan arvon
madrittaminen vaatii johdon harkintaa
jaarvioita hankkeen investointeihin,
vuokratuottoihin ja projektin aikatau-
luun liittyen.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

KAYVAN ARVON
MAARITTAMINEN

Cityconin sijoituskiinteistéjen ka

arvo maaritetadn 10-vuoden kassa-
virta-analyysilla kohdekohtaisesti.
Arviointiajankohtana voimassa ole-
vista vuokrasopimuksista lasketaan
vuotuinen peruskassavirta. Sopi-
muksen paattyessa sopimusvuokran
tilalla kdytetaan ulkopuolisen arvioijan
maarittamaa markkinavuokraa. Po-
tentiaalisesta bruttovuokratuotoista
vdhennetaan taman jalkeen vajaakayt-
tooletus, hoitokulut ja investoinnit, ja
nain saatu kassavirta diskontataan
kiinteistokohtaisella diskonttokorolla,
joka muodostuu tuottovaateestajain-
flaatio-oletuksesta. Kun diskontattuun
kassavirtaan lisatdan jaannosarvo
seka kdyttamattoman rakennusoikeu-
den arvo, saadaan sijoituskiinteiston
kaypa arvo. Kiinteistbomaisuuden
kokonaisarvo saadaan laskemalla
yhteen yksittaisten kiinteistdjen
kayvat arvot.

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

SYOTTOTIEDOT

Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyy-
sissd kayttamat syottétiedot 3112.2017ja
31.12.2016 on esitetty segmenteittdin alla
olevassa taulukossa.

Suomessa painotettu keskimaaréinen
tuottovaade laskipadasiassa divestointien
jalson Omenan hankkeen valmistumisen
vuoksi. Norjassa painotettu keskimaarainen
tuottovaade nousilaadukkaampien toissijais-
ten kauppakeskuskohteiden tuottovaateiden
nousun myéta.

SYOTTOTIEDOT

Ruotsissaja Tanskassa painotettu keski-
maardinen tuottovaade pysyivertailukauden
tasolla pyodristysten vuoksi mutta laski tosi-
asiallisesti 4 peruspistettd prime-kohteiden
vahvankysynnadn, vahaisen tarjonnan seka al-
haisena pysyneen korkotason vuoksi. Virossa
painotettu keskimaarainen tuottovaade laski
kiinteistojen pysyessa houkuttelevina sijoitus-
kohteina alhaisen korkotason ymparistdssa.
Painotettu keskimaarainen markkinavuokra
koko kiinteistokannalle oli 26,2 euroa/m?(26,1).
Kassavirtakauden painotettu keskimdardinen
vajaakayttooletus oli3,4 % (3,4).

31.12.2017

Ruotsi ja
Me Suomi Norja Tanska Viro Keskiméaarin
Tuottovaatimus, % 5,3 5,4 5,2 6,5 5,4
Markkinavuokrat, euroa/m? 31,2 22,0 25,9 20,7 26,2
Hoitokulut, euroa/m? 73 5,0 6,8 3,1 6,2
Kassavirtakauden vajaakaytts, % 3,5 3,0 35 52 3.4
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 1,9 2,2 2,0 2,0 -
Hoitokulujen kasvuoletus, % 17 2,2 2,0 2,0 -
31.12.2016

Ruotsi ja
Me Suomi Norja Tanska Viro Keskiméaarin
Tuottovaatimus, % 5.6 53 5,2 6,7 5,5
Markkinavuokrat, euroa/m? 29,8 22,9 25,9 20,6 26,1
Hoitokulut, euroa/m? Al 5,6 7,0 3,1 6,3
Kassavirtakauden vajaakaytts, % 4,4 1,8 49 1,2 3.4
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 2,0 2,5 1,9 2,0 -
Hoitokulujen kasvuoletus, % 2,0 2,5 1,9 2,3 -
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HERKKYYSANALYYSI

Liikekiinteistojen kayvan arvon muu-
tosherkkyytta eliriskid voidaan testata
muuttamalla keskeisid laskentaparametreja.
Oheisen herkkyysanalyysin [dhtéarvona on
kaytetty ulkopuolisen arvioijan maarittamaa
sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa 31.12.2017
eli4134,1 miljoonaa euroa. Herkkyysa-
nalyysin mukaan kaypa arvo on kaikkein
herkin markkinavuokrienjatuottovaateen
muutoksille. Kun markkinavuokria nostetaan
10 %, niin sijoituskiinteist6jen kaypa arvo
nousee noin13 %. Vastaavasti10 %:n lasku

tuottovaateessanostaakdypaa arvoanoin
11 %. Kaypa arvo reagoi myds muutoksiin
vajaakdyttdasteessa ja hoitokuluissa, mutta
suhteellinen vaikutus ei ole yhtd suurikuin
markkinavuokran ja tuottovaateen osalta.
Herkkyystarkastelussa muutetaan yhtd
parametria kerrallaan. Todellisuudessa
parametrimuutoksia tapahtuu usein
samanaikaisesti. Esimerkiksi muutos vajaa-
kdytdssa voiollayhteyksissa muutokseen
markkinavuokrissaja tuottovaateessa
jolloin kaikki muutokset vaikuttavat kdypdan
arvoon samanaikaisesti.

HERKKYYSANALYYSI
Kaypé arvo (Me)

Muutos % -10 % -5% 0% +5% +10 %
Tuottovaatimus 45934 43517 41341 3937,2 3758,3
Markkinavuokrat 3589,8 3862,0 41341 44063 4678,4
Hoitokulut 4276,8 4205,4 41341 4062,8 39914
Muutos, prosenttiyksikksa -2 -1 *0 1 2
Vajaakaytts 4254,6 4194,4 41341 4073,8 4013,6
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SIJOITUSKIINTEISTOJEN MUUTOKSET JA LUOKITTELU

31.12.2017 Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa 31.12.2016 Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa
peruskorjattavat toiminnassa olevat  Sijoituskiinteistst peruskorjattavat toiminnassaolevat  Sijoituskiinteistst
Me kiinteistot kiinteistot yhteensa Me kiinteistot kiinteistot yhteensa
Tilikauden alussa 723,9 3613,7 4337,6 Tilikauden alussa 106,7 3984,9 4091,6
Hankinnat - 142,5 142,5 Hankinnat 81,5 - 81,5
|nvestoinnit 497 84,0 133,7 Investoinnit 80,7 108,1 188,8
Myynnit - -59,8 -59.8 Myynnit 0,0 =251 =251
Aktivoidut korot 1,1 2,2 3.2 Aktivoidut korot 4.4 1,2 5,6
Voitot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta - 113,0 113,0 Voitot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta 15,1 85,8 100,9
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -2,4 -153,5 -155,9 Tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta - 74,9 -74,9
Valuuttakurssierot - -130,3 -130,3 Valuuttakurssierot - 47,7 47,7
Siirto rakenteilla olevien, operatiivisessa Siirto rakenteilla olevien, operatiivisessa
toiminnassa olevien kiinteistojen ja toiminnassa olevien kiinteistdjen ja
yhteisyritysten valilla seka siirto myytavissa yhteisyritysten valilla seké siirto myytavissa
oleviin sijoituskiinteistaihin -651,3 450,7 -200,6 oleviin sijoituskiinteistéihin 435,4 -513,8 78,4
Tilikauden lopussa 121,0 4062,4 4183,4 Tilikauden lopussa 723,9 3613,7 4337,6
SIJOITUSKIINTEISTOT 2017 SIJOITUSKIINTEISTOT 2016
Me I 1 Hankinnat Me 1 Hankinnat
n 2 S S{ b 2;' T 2 Investoinnit ja <« - o o~ ~ < 2 Investoinnit ja
g 2 ? = - 2 g aktivoidut korot g" 3’: 2. g NS 3 @ aktivoidut korot
D 3 Myynnit B - I ' 3 Myynnit

4 K&yvéan arvon voitot 4 K&yvéan arvon voitot

5 K&yvan arvon tappiot 5 K&yvén arvon tappiot

6 Valuuttakurssierot 6 Valuuttakurssierot

7 Siirrot erien valills 7 Siirrot erien valilla

2016 1 2 3 4 5 6 7 2017 2015 1 2 3 4 5 6 7 2016
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Cityconjakaa sijoituskiinteisténsa kahteen
kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskor-
jattaviin kiinteistdihin seka operatiivisessa
toiminnassa oleviin kiinteistéihin. Ensin
mainittuun ryhmdan sisaltyi Lippulaiva
Suomessa 31.12.2017.31.12.2016 ensin mai-
nittuun ryhmaan siséltyilso Omena ja Porin
Asema-aukio Suomessa.

Rakenteilla olevat kiinteistot -kategoria
sisdltaad kiinteiston koko kdyvan arvon, vaik-
ka vain osakiinteistdsta olisi rakenteilla.

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

Sijoituskiinteistdihin liittyvit vastuu-
sitoumukset

Me 31.12.2017 31.12.2016
Ostositoumukset 3379 254,8
Alv-palautusvastuut 106,9 132,1

Ostositoumukset
Ostositoumukset liittyvéat padasiassakéyn-
nissa oleviin kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

Cityconin sijoituskiinteistoihin liittyy aktivoi-
tujen perusparannusten ja uusinvestointien
osaltaarvonlisdveropalautusvastuuta, joka
realisoituu, mikali omaisuus siirtyy arvonlisa-
verottomaan kayttdén 10 vuoden kuluessa.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

2.2. MYYTAVISSA OLEVAT
SIJOITUSKIINTEISTOT

Cityconin johto kdyttaa harkintaa
arvioidessaan kuuluuko kiinteistd
sijoituskiinteistdihin vai myytavissa
oleviin sijoituskiinteistdihin.

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

Me 2017 2016
Hankintameno 1.1. 81,9 1,7
Investoinnit 0,0 0,0
Myynnit -251,9 -70,0
Valuuttakurssierot -5,0 0,0
Siirto sijoituskiinteistdista 200,4 150,3
Hankintameno 31.12. 25,4 81,9

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot koostui
31.12.2017 yhdesta kiinteistdsta Norjassa.
Kiinteiston kaupan arvioidaan toteutuvan
vuoden 2018 ensimmaisen kuuden
kuukauden aikana. Myytavissa olevat sijoi-
tuskiinteistot koostui 31.12.2016 kolmesta
kiinteistosta Norjassa, yhdesta kiinteistosta
Ruotsissa sekd yhdesta liikekiinteistdsta
ettd yhdesta asuinkiinteistésta Suomessa.

Cityconilla ei ollut myytavana olevia lii-
ketoimintoja (IFRS 5:n mukaisesti) 31.12.2017
eika 3112.2016.

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

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

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

Kiinteiston myynnin yhteydessa sovelletaan IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardia

tailAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaista kirjanpitokasittelya.

Mikali operatiivisessa toiminnassa olevan kiinteistén myyntikatsotaan erittain
todennakdiseksi, siirretaan tallainen kiinteisto taseessa eraan "Myytavissa olevat
sijoituskiinteistot”.

Myyntikatsotaan erittdin todennakdiseksi:

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

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

-myynnin odotetaan toteutuvan vuoden kuluessa.

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot merkitdaan kuitenkin kirjanpitoon kdypaan arvoon
|IAS 40:n mukaisesti.
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2.3. OSUUDET YHTEIS- JA OSAKKUUSYRITYKSISSA
Seuraavassa taulukossa on esitetty yhteisyritysten varatja velat, tuotot ja kulut, joihin Citycon-konsernin omistusosuus oikeuttaa. Taulukos-
saesitetty taloudellisen informaation yhteenveto perustuu yhteisyritysten IFRS-standardien mukaisestilaadittuihin tilinpaatoksiin.

A) Osuudet yhteisyrityksissa 2017 2016
Muut Osuudet Muut Osuudet
Kista Norjan yhteis- yhteis- Kista Norjan yhteis- yhteis-
Galleria yhteis- yritykset  yrityksissa Galleria yhteis- yritykset  yrityksissa
Me Group yritykset  yhteensd  yhteensd Group yritykset ~ yhteensd  yhteensd
Sijoituskiinteistét 610,5 0,8 90,3 701,6 625,6 38,1 571 720,8
Muut pitkgaikaiset varat 0,6 0,4 0,3 13 2.2 0,7 11 4,0
Rahavarat 15,1 5,4 0,8 21,3 5,1 1,1 7,1 13,3
Muut lyhytaikaiset varat 33 7,5 2,0 12,8 3,0 3,6 1,6 8,3
Pitkaaikaiset lainat 456,0 - 87,2 5431 463,8 2,3 59,7 525,8
Laskennalliset verovelat 29,8 - 0,8 30,5 23,8 2,8 0,9 27,5
Muut pitkdaikaiset velat - - - - 1,8 6,7 - 8,5
Lyhytaikaiset velat 13,8 3.4 -0,1 17,1 13,7 16,5 2,4 32,6
Oma pddoma 1321 10,8 5,7 148,6 132,7 15,2 4,0 151,9
Konsernin omistusosuus, % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 %
Osuus yhteisyrityksen omasta pddomasta 66,1 5,4 2,8 74,3 66,4 7,6 2,0 75,9
Osuus yhteisyritysten lainoista 84,6 - 43,6 128,2 84,6 1,1 29,1 14,8
Osuudet yhteisyrityksissi 150,6 5,4 46,4 202,5 150,9 8,7 31,1 190,7
Bruttovuokratuotto 33,0 - - 33,0 343 - 0,0 34,4
Nettovuokratuotto 28,7 - 0,0 28,7 30,0 - -0,2 29,9
Hallinnon kulut -0,2 - 0,0 -0,2 -0,4 - 0,0 -0,4
Liiketoiminnan muut kulut/tuotot -1,0 0,3 - -0,7 -0,8 0,8 - 0,0
Myyntitappiot/-voitot - - - - - - -0,4 -0,4
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kdyp&an arvoon -1,2 - -1, -2,2 11,1 - 10,3 21,3
Liikevoitto 26,4 0,3 -1,1 25,6 39,9 0,8 9,7 50,3
Rahoitustuotot 0,0 0,1 - 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Rahoituskulut -21,2 -0,1 - 2213 -23,8 0,0 -0,2 24,1
Verot -5,6 0,0 0,1 -5,4 19 -0,2 -3,5 -1,7
Tilikauden voitto / tappio -0,4 0,2 -0,9 -1,1 18,0 0,6 6,0 24,6
Osuus yhteisyritysten tuloksesta -0,2 0,1 -0,5 -0,6 9,0 0,3 3,0 12,3
Muut laajan tuloksen erét verojen jélkeen 3,6 - - 3,6 1,5 0,0 - 1,5
Ulkomaan toimintojen tilinpdatsksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssitappiot/-voitot -5,2 -1,2 -0,1 -6,5 -4,9 1,0 - -3,9
Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista
laajan tuloksen erista -0,8 -0,6 0,0 -1,4 -1,7 0,5 - -1,2
Katsauskauden laaja voitto [ tappio -2,0 -1,0 -1,0 -4,0 14,6 1,6 6,0 22,2

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

SIJOITUKSET OSAKKUUS-
JAYHTEISYRITYKSIIN

Cityconkirjaa osuutensa yhteis-ja
osakkuusyrityksissa kdyttaen
padomaosuusmenetelmaa konserni-
tilinpaatoksessa.

Cityconin omistamia yhteisyri-
tyksia kasitellaan IFRS 11 Yhteis-
jarjestelyt-standardin mukaisesti.
Yhteisyritysten osapuolten véliset
sopimukselliset jarjestelyt antavat
niille sopimusyhteysyrityksen
litketoimintaa koskevan yhteisen
maaraysvallan. Yhteisyrityksia
koskevat merkittavat toimintaan
jarahoitukseen liittyvat paatokset
sovitaan kumppaneiden kesken
yhteisesti.

Osakkuusyritykset ovat
yrityksia, joissa konsernilla
on huomattava vaikutusvalta.
Huomattava vaikutusvalta syntyy
paasaantoisestisilloin, kun konserni
omistaa yli20 % yrityksen dadnival-
lasta tai kun konsernilla on muutoin
huomattava vaikutusvalta mutta ei
maaraysvaltaa.

Konserni esittaa osuutensa osak-
kuus- ja yhteisyrityksien voitoista /
tappioista laajan tuloslaskelmansa
riveilld "Osuus osakkuus- ja
yhteisyritysten voitoista”ja " Osuus
osakkuus-ja yhteisyrityksien muis-
talaajan tuloksen erista".
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KISTA GALLERIA -KAUPPAKESKUS

Citycon omistaa 50 % osuuden Ruotsissa
sijaitsevasta Kista Galleria kauppakes-
kuksesta, toisen 50 % osuuden omistaa
kanadalainen yhteistyskumppani (CPPIB).
Molemmilla osakkailla on sama maara
hallituksenjasenid, jotka paattavatKista
Galleria kauppakeskuksen asioista. Merkit-
tavat toimintaanjarahoitukseen liittyvat
paatokset tehdaan yksimielisesti. Naistd
syistd yhtio on kumppaneiden yhteisessa
maaraysvallassa ja Cityconkirjaa osuu-
tensa yhtiosta padomaosuusmenetelmaa
kdyttaen. Konsernion antanut lainan Kista
Galleria-yhteisyritykselle. Yhteistyokump-
paneiden valisten sopimusten perusteella,
Kista Galleria-yhteisyritys eijaa osinkoa
ennenkuin osakkaiden antamat lainat on
maksettu takaisin ja konserni eivoitehda
paatoksia lainaan liittyen ilman toisen kump-
panin suostumusta. KaikkiKista Galleria
-yhteisyrityksen tekemat maksut liittyen
osakkaiden antamiin lainoihin tehdaan
tasaosuuksin yhteistyokumppaneille.

SO OMENA -KAUPPAKESKUKSEN
LAAJENNUS

Citycon o0sti10.8.2016 NCC:n 50 % osuuden
Holding Metrokeskus Oy:sta, joka omisti
jajohtilso Omena-kauppakeskuksen
laajennushanketta Suomessa. NCC:n
osuuden hankinnan jalkeen, Citycon omistaa
Ison Omenan kauppakeskuksen laajennus
mukaan luettuna 100 %:sti.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

MOLNDAL GALLERIA - KAUPPAKESKUS

Citycon omistaa 50 % osuuden Ruotsissa
sijaitsevasta Molndal Galleria kehitys-
hankkeesta, toisen 50 % osuuden omistaa
NCC. Molemmilla osakkailla on samamaara
hallituksenjasenid, jotka paattavat hank-
keen asioista. Merkittavat toimintaanja
rahoitukseen liittyvat padtdkset tehdaan
yksimielisesti. Ndistd syistd yhtio on kumppa-
neiden yhteisessa maaraysvallassaja Citycon
kirjaa osuutensa yhtidsta padomaosuus-
menetelmad kayttaen. Konsernion antanut
lainan MéIndal Galleria -yhteisyritykselle.
Yhteistyékumppaneiden valisten sopimusten
perusteellaMolndal Galleria-yhteisyritys ei
jaa osinkoa ennenkuin osakkaiden antamat
lainat on maksettu takaisin ja konsernieivoi
tehda paatoksia lainaan liittyen ilman toisen
kumppanin suostumusta. Kaikki Mélndal
Galleria-yhteisyrityksen tekemat maksut
liittyen osakkaiden antamiin lainoihin tehdaan
tasaosuuksin yhteistyokumppaneille. Konser-
nion sitoutunut hankkimaan NCC:n osuuden
kehityshankkeesta sen valmistuttua.

YHTEISYRITYKSET NORJASSA
Cityconhankki14.7.2015 norjalaisen kaup-
pakeskusyhtit Sektorin koko osakekannan.
Hankittu portfolio pitda sisallaan viisi yhtei-
syritysta: Klosterfoss Utvikling AS ja Dr Juells
Park AS, Sandtranda Bolig AS, Centerteam
ASjaMagasinet Drammen AS, joiden kaikkien
osalta Citycon omistaa 50 % osakkeista.
Yhtidista kolme ensinmainittua ovat asunto-
rakentamisen kehitysyhti6ita, muut toimivat
kiinteistoliiketoiminnan ulkopuolella.

B) Osuudet osakkuusyrityksissa

Me 2017 2016
Sijoituskiinteistét 291,1 321,2
Lyhytaikaiset varat 8,2 7,6
Lyhytaikaiset velat 2,4 3,9
Pitksaikaiset velat 168,9 183,8
Oma padoma yhteensa 128,0 141,1
Konsernin omistusosuus, % 20 % 20 %
Osuudet

osakkuusyrityksissa 25,6 28,2
Bruttovuokratuotto 18,3 16,7
Nettovuokratuotto 17 10,1
Nettovoitot sijoitus-

kiinteistdjen arvostuksesta

kdypaan arvoon -1,9 10,5
Nettovoitot/-tappiot sijoi-

tuskiinteistdjen myynneista -4,2 -
Rahoituskulut (netto) -6,5 -5,9
Tuloverot 0,0 -2,2
Tilikauden voitto -0,9 12,5
Osuus osakkuusyritysten

tuloksesta -0,2 2,5
Muut laajan tuloksen erat

verojen jélkeen 0,0 0,5
Ulkomaan toimintojen

tilinpaatdksen muuntami-

sesta johtuvat valuuttakurs-

sitappiot -10,8 6,7
Osuus osakkuus- ja

yhteisyrityksien muista

laajan tuloksen erista -2,2 1,4
Katsauskauden laaja

voitto [ tappio -11,7 19,7

OSAKKUUSYRITYKSET NORJASSA

Citycon hankki14.7.2015 norjalaisen kaup-
pakeskusyhtié Sektorin koko osakekannan.
Hankittu portfolio pitaa sisallaan tilikauden
2017 paatteeksi osakkuudet kolmesta
kauppakeskuksesta: Markedet, Stovner
Senter ja Torvbyen. Citycon omistaa
kaikista ndistd kauppakeskuksista 20 %:n
osakkuuden.Osakkuus Halden Storsenter
kauppakeskuksesta myytiin vuoden 2017
neljannelld kvartaalilla.

Taulukossa on esitetty yhteenvetotiedot
konsernin osuuksista osakkuusyrityksissa.
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3.RAHOITUS
3.1. OMA PAAOMA

A) Kuvaus omaan piddomaan sisiltyvista rahastoista

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

YLIKURSSIRAHASTO

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

SIJOITETUN VAPAAN OMAN PAAOMAN RAHASTO

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

ARVONMUUTOSRAHASTO
Arvonmuutosrahasto siséltda rahavirran suojauksenakaytettévien johdannaisinstrumenttien
kaypien arvojen muutoksen.

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

OMAT OSAKKEET

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

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

B) Hallituksen osingonjakoa ja pddoman palautusta sijoitetun

vapaan oman padoman rahastosta koskeva ehdotus

Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2017 pddttyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella
eijaeta osinkoavarsinaisen yhtidkokouksen padtdkselld. Hallitus ehdottaa kuitenkin, etta
hallitus valtuutetaan paattamaan harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman pddomanrahastosta seuraavasti.

Valtuutuksen perusteellajaettavan osingon maara on enintdan 0,01 euroa osakkeelta ja
osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta jaettavan padoman palau-
tuksen maard on enintdan 0,12 euroa osakkeelta.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Ellei hallitus perustellusta syystd pdata toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan osinkoa
ja/taipadoman palautusta nelja kertaa valtuutuksen voimassaoloaikana. Tallgin hallitus
tekee erilliset paatokset kustakin osingonmaksusta ja/tai paddoman palautuksesta siten, ettd
osinkojen ja/tai pddoman palautusten alustavat tdsmaytys- ja maksupaivét ovat alla mainitut.
Cityconjulkistaa tallaiset paatokset erikseen.

Alustava maksupéiva Alustava tisméaytyspaiva

29.3.2018 22.3.2018
29.6.2018 21.6.2018
28.9.2018 20.9.2018
28.12.2018 14.12.2018

Hallituksen paatoksen perusteellajaettava osinko ja/tai padoman palautus maksetaan osak-
keenomistajalle, joka osingon ja/tai padoman palautuksen tasmaytyspaivana on merkittyna
Euroclear Finland Oy:n pitdméaan yhtion osakasluetteloon.
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3.2. RAHOITUSKULUT (NETTO)

A) Konsernituloslaskelmaan kirjatut

B) Muihin laajan konsernituloksen eriin kirjatut

Me 2017 2016 Me 2017 2016
Korkotuotot 6,9 8,3 Kauden aikana kirjatut voitot/-tappiot rahavirran suojauksista -5,2 43
Valuuttakurssivoitot 100,9 17,2 Vihennettyna: konsernituloslaskelmaan kirjatuilla rahavirran suojausten
Kayvan arvon voitto johdannaisista - - korkokuluilla 2,1 37
Muut rahoitustuotot 0,0 0,0 Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista -3,1 8,0
Rahoitustuotot yhteensa 107,8 25,5
Korkolulut 612 64 KORKOTUQOTOT remontoiminen, uuden rakennuksen tai
Valuuttakurssitappiot -101,2 17,2 - . . : : :
Kayvan arvon tappio johdannaisista -0 o Korkotuotot klrjaf[-aenan ajan kulumisen !aajenr.l.l.J.shankkeen rakentaminen a.lkaa,
Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut s 78 perusteella efektiivisen koron menetel- ja se paattyy, kunrakennus on valmis
Muut rahoituskulut 43 s maa kayttaen. vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan
Rahoituskulut yhteensa G = PEELIUE! meno.ja ova't ra'kennushanketta
13138 myBs yhteieyritysten aktvordut korot OS INKOTU O.T.OT varten n()-stett{lsta lainoista §yntyvat
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun menot tairahoituskulukertoimella
Rahoituskulut (netto) =y o saamiseen on syntynyt oikeus. kerrotut rakgnnushankkegstajof'ltuvat.
menot. Rahoituskulukerroin on Cityconin
Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien mukaisiin luokkiin: VlERAAN PAAOMANMENOT T[lllkaut'jen élkana Ol?YlSta lamotst.a
Korollset lainat ja saarmiset 09 e Vjeraan padoman menot kl.rjataan-yleen- JOhtUVlen vieraan paaoman menojen
Rahoitusleasingvelat - ) sa kuluksisilla tlllkaud-ella,Jon.ka alkan.a paln(?tettu kesklarvg. Ma‘a-alueen :
Johdannaissopimukset 14 4 ne ovaf"syntyneet. Poikkeuksia ovat vie- h?TklntakustannukslstgJohtuvat vieraan
Muut saamiset ja velat o 0 raan padoman me_not., kuten"k.orlfok"ulu-t padoman menot aktivoidaan kyseisen 4
Rahoituskulut (netto) 564 577 jajarjestelypalkkiot, jotka valittomasti kehityshankkeen tasearvoon, mutta vain

Vuonna 2017 valuuttajohdannaisista on kirjattu 22,0 miljoonaa euroa valuuttakurssivoittoa (7,6)

laajaankonsernituloslaskelmaan.

Kehityshankeinvestointien korkokulujen pddomittamiseen kaytetty korkotaso 31.12.2017 oli

2,85% (3,18 %).

Cityconin laajan konsernituloslaskelman korkokulut siséltdvat korollisten lainojen korkoku-

lut ja niiden lisaksi kaikki suojaustarkoituksessa kaytettavien johdannaissopimusten aiheut-
tamat korkokulut. Lisatietoja Cityconin kayttdmista johdannaissopimuksista, niiden kayvista

arvoista ja suojauslaskentakdytanndstd [6ytyy liitetiedosta 3.6. Johdannaissopimukset.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

johtuvat tietyt ehdot tayttavan hyddyk-
keen hankinnasta, rakentamisesta tai
valmistamisesta. Tallaiset vieraan paa-
oman menot aktivoidaan osaksikyseisen
hyddykkeen hankintamenoa. Ehdot
tayttava hyodyke on sellainen hyddyke,
jonka saaminen valmiiksi sen aiottua
kayttotarkoitusta tai myyntia varten
vaatii valttamatta huomattavan pitkan
ajan. Aktivointialkaa, kun kiinteiston

silloin kun ostetulla maa-alueella toteu-
tetaan omaisuuserad koskevan kehitys-
hankkeen valmistelutoimenpiteita.

Lainojen hankinnasta valittémasti
johtuvat transaktiomenot, jotka
voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan,
sisdllytetaan lainan alkuperaiseen
jaksotettuun hankintamenoon ja jak-
sotetaan rahoituskuluksi efektiivisen
koron menetelmaa kayttaen.
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3.3. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU

RAHOITUSVARAT JA-VELAT

Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaatteiden maarittamista varten IAS 39 -stan-
dardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin:

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

2.kaypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat rahoitusvarat.

Luokittelu tapahtuu alkuperaisen hankinnan yhteydessa rahavarojen hankinnan tarkoi-
tuksen perusteella.

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita ei pideta kaupankayntitarkoituksessa, sisaltyvat
yrityksenrahoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai
palveluja suoraan velalliselle. Ne arvostetaan alun perin kaypaan arvoon jamyéhemmin
jaksotettuun hankintamenoon, ja ne sisaltyvat lyhytaikaisiin ja pitkaaikaisiin varoihin.
Tasearvoa alennetaan mahdollisen luottotappion maaralla. Yhtion konsernitaseessa
31.12.2017 ja 3112.2016 lainoihin ja muihin saamisiin kuuluvat erat "Muut pitkavaikuttei-
setvarat”,"Myyntisaamiset jamuut saamiset”ja "Rahavarat ja pankkisaamiset".

Citycon solmii johdannaissopimuksia pelkastaan suojaustarkoituksessa. Sellaiset

johdannaissopimukset, joiden osalta suojauslaskennan soveltamisedellytykset eivat
tayty, taijos Citycon on paattanyt olla soveltamatta suojauslaskentaa kyseiselle
instrumentille, luetaan kdypadn arvoon tulosvaikutteisestikirjattaviin rahoitusvaroihin
tai-velkoihin kuuluviksi.

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

Rahoitusvelat merkitaan alun perin kirjanpitoon kdypdan arvoon. Myéhemmin rahoitus-
velat, lukuun ottamatta johdannaisvelkoja, arvostetaan efektiivisen koron menetelmalla
jaksotettuun hankintamenoon. Yhtion konsernitaseessa 31.12.2017 ja 31.12.2016 jaksotet-
tuun hankintamenoon kirjattuihin velkoihin kuuluvat erdt "Lainat”, "Muut velat” ja "Ostove-
lat jamuut velat”. Cityconilla oli 31.12.2017 valuuttajohdannaisia, jotka luokitellaan kaypaan
arvoon tulosvaikutteisestikirjattaviksi rahoitusvaroiksija-veloiksi.

Rahoitusvarat ja-velat merkitaan taseeseen selvityspaivan perusteella.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kiyvit arvot

Tasearvo Kaypé arvo

Tasearvo Kaypaarvo

Me Liite 2017 2017 2016 2016

Rahoitusvarat

| Lainat ja muut saamiset

Myyntisaamisetja muut saamiset 4.4, 31,5 31,5 38,8 38,8

Rahavarat 3.8. 10,1 10,1 15,9 15,9

Il Kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat

rahoitussaamiset

Johdannaissopimukset 3.6. 14,2 14,2 3,1 3,1

11l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan

suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset 3.6. 7,0 7,0 2,5 2,5

Rahoitusvelat

| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut

rahoitusvelat

1.l Lainat

Lainat rahoituslaitoksilta 3.4. 225,9 226,3 260,8 261,4

Joukkovelkakirjalainat 3.4, 1858,0 1870,9 1916,0 1930,0

Rahoitusleasingvelat 3.4, 0,0 0,0 0,0 0,0

1.1l Muut velat

Muut velat 5.5. 13 13 0,8 0,8

Ostovelat ja muut velat 5.5. 75,8 75,8 92,3 92,3

Il Kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat

rahoitusvelat

Johdannaissopimukset 3.6. 37 37 43 43

11l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan

suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset 3.6. 0,7 0,7 1,6 1,6
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B) Rahoitusinstrumenttien kiypien arvojen
madrittdmisen periaatteet

Cityconnoudattaa IFRS:n mukaisia arvostus-
periaatteitarahoitusinstrumenttien kdyvan
arvon maarittamisessa. Seuraavassaon esi-
tetty kdyvan arvon maarittdmisen periaatteet
kaikille rahoitusvaroille ja-veloille.

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

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

JOHDANNAISSOPIMUKSET
Johdannaissopimukset kirjataan hankinta-
hetkelld kdypaan arvoonjasenjalkeenne
arvostetaanjokaisena tilinpaatdspaivana
kdypadn arvoon taseessa. Koronvaihtoso-
pimusten kdypia arvoja maaritettdessd on
kaytetty tulevienkassavirtojen nykyarvo-
menetelmaa. Korkojohdannaissopimusten
kdypa arvo perustuu sopimusten vastapuo-
lipankkien maarittamaan kaypaan arvoon,
joka on laskettu kdyttamalla tavanomaisia
OTC-markkinaosapuolten kayttamia
arvonmaaritysmenetelmia. Markkinako-
roistamaaritetadn korkokayra perustuen
havainnoitavissa oleviin syottétietoihin,
jotakaytetaan tulevien korkomaksujen
maarittamisessa. Tulevat korkomaksut
diskontataan nykyarvoonsa.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Valuuttatermiinien kdyvat arvot
maaraytyvat termiinin sopimuskurssin
jakunkin tilinpdatdspaivan keskikurssin
sekad valuuttojen korkotasojen erotuksen
perusteella. Kdyvat arvot vastaavat raha-
maarad, jonka Cityconjoutuisi maksamaan
taivastaanottaisi, jos se purkaisijohdan-
naissopimuksen. Valuuuttajohdannaisso-
pimusten kdypa arvo perustuu julkisesti
noteerattuihin kursseihin.

Koron-ja valuutanvaihtosopimusten kaypa
arvo koostuu koron muutoksestajohtuvasta
kayvasta arvosta, seka valuuttakurssista
johtuvastakdyvastd arvosta. Korko-osan
suhteen kdypd arvo maaritetaan kutenylem-
pandkoronvaihtopimuksilla, ja kdytetaan
vastapuolipankkien maarittamaa kaypaa
arvoa. Valuuttakurssistajohtuva kaypa arvo
madritetaan kuten valuuttatermiineilla.

Seka korko- ettd valuuttajohdannaisten
IFRS13.72-90 pykaélien kdyvan arvoon hierar-
kian mukainen kayvan arvon maaritysluokka
on 2. Jokaisenraportointikauden lopussa
Citycon arvioi toistuvasti kdypaan arvoon
arvostettavien rahoitusinstrumenttien
mahdolliset siirrot kdyvén arvon hierarkian
tasojen valilla (perustuen alimmalla tasolla
olevaan syottotietoon joka on merkittava
arvonmadrityksen kannalta). Kauden aikana
eiole tapahtunut siirtoja kdypien arvojen
hierarkiatasojen valilla.

LAINAT RAHOITUSLAITOKSILTA

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaih-
tuvakorkoisia, joiden kdypa arvo on sama
kuin lainojen nimellisarvo. Kdyvan arvon ja

tasearvon erotus on lainojen jarjestelypalk-
kioiden taseeseen aktivoitu poistamaton
palkkio. Lainojen IFRS13.72-90 pykalien
mukainen kdyvan arvon médritysluokka on 2.

JOUKKOLAINAT
Joukkolainat ovat lainoja, joiden kayvat ar-
vot ovat samat kuin joukkolainojen nimellis-
arvot. Kdyvan arvon ja tasearvon erotus on
lainanjarjestelypalkkioiden taseeseen akti-
voitu poistamaton palkkio, ja1/2013,1/2014,
3/2015,1/2016 sekd 1/2017 joukkolainojen
osaltamyos poistamaton emission alikurssi.
Joukkolainojen IFRS13.72-90 pykélien mukai-
nenkdyvdn arvon maaritysluokkaon1.
Cityconin laskentapolitiikan mukainen
joukkolainojen kaypa arvo poikkeaa jalki-
markkinahinnasta. Joukkolainojen jalkimark-
kinahinnan ja kdyvanarvon erotus 31.12.2017
0li100,2 miljoonaa euroa (116,2).
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3.4. LAINAT

Cityconin kaikki lainat olivat korollisia velkoja 31.12.2017 ja 31.12.2016. Nama korolliset velat on tassa eritelty yksityiskohtaisesti.

Korollisten velkojen erittelyt

Efektiivinen korko, Tasearvot Tasearvot Pitksaikaisen korollisen velan erdantyminen
Me % 2017 2016 Me 2017 2016
Pitkaaikaiset korolliset velat 1-2 vuotta - -
Joukkolainat 2-3 vuotta 497,9 -
Joukkolaina 1/2013 3,82 497,9 497,2 3-4 vuotta 126,5 497,2
Joukkolaina 1/2014 2,62 3455 3450  4-5vuotta 3995 136,9
Joukkolaina 1/2015 3M Nibor +1,55 126,5 136,9 yli 5 vuotta 935,3 1253,0
Joukkolaina 2/2015 3,90 141,4 153,2 Yhteensi 1959,2 1887,1
Joukkolaina 3/2015 240 2984 2980 Valuuttajakauma koron-ja valuutanvaihtoso-
Joukkolaina 1/2016 1,26 347,6 347,4 pimukset huomioon ottaen.
Joukkolaina 1/2017 2,77 100,6 -
Syndikoidut lainat Pitkaaikaisen korollisen velan valuuttajakauma
1000 MNOK pankkilaina Viitekorko + 1,30 101,2 109,5 Me 2017 2016
Syndikoidut luottolimiitit EUR 10502 10274
500 MEUR luottolimiitti Viitekorko + 0.9 0,0 0,0 NOK 571.4 511.8
300 MNOK luottolimiitti Viitekorko + 1,30 0,0 0,0 SEK 3376 3479
Rahoitusleasingvelat - 0,0 0,0 Yhteenss 19592 18871
Muut korolliset velat - 0,0 0,0
Pitksaikaiset korolliset velat yhteenss 1959,2 1887,1 Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma
Me 2017 2016
Lyhytaikaiset korolliset velat EUR 532 181,0
Joukkolaina 1/2012 4,25 - 138,4 NOK 36.0 35
Korollisten velkojen lyhennyserat - 0,0 0,6 SEK 356 105.2
Yritystodistukset - 124,1 142,2 Yhteensi 124,7 289,7
Konsernitililimiitit 0,6 8,7
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 124,7 289,7

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

instrumenttien luokittelu.
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3.5 RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

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

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

Rahoitusriskit on maaritelty merkitta-
viksi liiketoiminnan kannalta. Rahoitusriskit
ovat seuraustayhtion kayttamistd rahoitu-
sinstrumenteista, joita kdytetaan padasias-
sa liiketoiminnan rahoittamiseen. Yhtiélla
onkorko-ja valuuttajohdannaissopimuksia,
joita kaytetadn yhtion likketoiminnastaja
rahoituksesta aiheutuvan korko-ja valuutta-
kurssiriskin hallintaan.

Cityconissa keskeisiksirahoitusriskeiksi

on tunnistettu korkoriski, varainhankintariski,

luottoriskija valuuttakurssiriski. Alla on yh-
teenvetonakasitelty naité keskeisia riskeja.

KORKORISKI

Yksi Cityconin keskeisia rahoitusriskeja
on lainasalkkuun kohdistuva korkoriski,
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jokajohtuu markkinakorkojen heilahtelujen
vaikutuksesta vaihtuvakorkoisten lainojen
tuleviin korkorahavirtoihin. Korkoriskin
hallinnan tavoitteena on alentaa tai poistaa
markkinakorkojen heilahtelujen negatiivinen
vaikutus yhtién tulokseen ja kassavirtaan.
Yhtion tavoitteena on yllapitaa sellainen
lainasalkunrakenne, jossa on sopiva yhdis-
telma vaihtuva-jakiintedkorkoista velkaa.
Viime vuosinakiinteakorkoisen
velan osuus on kasvanut merkittavasti,
jotennykyadn suhteellisen pieni osuus
Cityconin velasta on vaihtuvakorkoista, ja
siitd osa on muutettu kiintedkorkoiseksi
kdyttaen koronvaihtosopimuksia. Yhtion
korkoriskipolitilkan mukaisessa lainasalkun
tavoiterakenteessavahintaan 70 prosenttia
jaenintddn 90 prosenttia korollisesta
veloista onkiintedkorkoisia yli ajan. Vuoden-
vaihteessakorkokiinnitysaste oli kuitenkin
véliaikaisestikorkeampi, 94,1 %.
Cityconinvuoden 2017 lopun lainasalkun
korkoherkkyyttd kuvaa se, ettd rahamark-
kinakorkojen valiton nousu yhdella prosent-
tiyksikolla nostaisi korkokustannuksia noin
1,2 miljoonaa euroa. Vastaavasti rahamarkki-
nakorkojen lasku yhdella prosenttiyksikélla
alentaisikorkokustannuksia 0,4 miljoonaa
euroa.

KORKOHERKKYYS

Oheinen taulukko esittaa korkokulujen
herkkyyttd 100 korkopisteen muutokselle
olettamalla kaikkimuut seikat vakioisiksi. Kor-
kokulujen muutos on seuraustakorkotason
muutoksesta vaihtuvakorkoisissa veloissa.

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen koronnou-
sun seurauksena

Me 2016 2017
Euro 0,4 0,5
Norjan kruunu - 0,4
Ruotsin kruunu 1,0 0,4
Yhteensa 1,4 1,2

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

Oman padoman muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2017 2016
Norjan kruunu 0,5 0,3
Ruotsin kruunu 0,1 0,0
Yhteensi 0,6 0,4

VARAINHANKINTARISKI

Yhtidn strategiana on kasvaa, mika kiinteis-
tdyhtiodlle tarkoittaa ettd vaaditaan omaaja
vierasta padomaa. Oman padoman minimi-
maara maaraytyy yhtion lainakovenanttien
perusteella. Konsernissa arvioidaan ja seu-
rataan jatkuvastiliiketoiminnan vaatimaa
rahoituksen maardd kassavirtaennusteen
avullajarahoitus pyritaanjarjestdmaan
pitkaaikaisilla lainasopimuksilla vélttaen
suuria keskittymisia sopimusten erapai-

TILINPAATOS

vissa lahiaikoina. Rahoituksen saatavuus ja
joustavuus pyritdan takaamaanriittavilla
sitovilla nostamattomilla luottolimiiteilla
sekd kayttamalla rahoituksen hankinnassa
useita pankkejajarahoitusmuotoja.

Cityconinrahoituspolitiilkan mukaisesti
yhtiolla tulee olla kaytdssa sitovia luottoli-
miitteja ja likvideja varoja kattamaan tulevan
kahdentoista kuukauden aikana erdantyvat
velat, hyvaksytytinvestoinnitja ostot joita ei
voidarahoittaa hyvaksytynbudjetin tai ennus-
teenmukaisella operatiivisellakassavirralla
taisitovastisovituillakiinteistd myynneilla.
Nostamattomien sitovien luottolimiittien maa-
ra31.12.20170li530,5miljoonaa euroa, lisaksi
yhtiolla oli kayttamattomia konsernitililimiit-
tejd 25,2 miljoonaa euroajarajoittamattomia
kassavaroja 3,7 miljoonaa euroa.

Seuraava taulukko esittda konsernin
rahoitusvelkojen erdantymisen sopimuk-
siin perustuvien kassavirtojen perusteella.
Taulukko sisaltaa lainojen korkoihin,
padomiin ja johdannaisinstrumentteihin
liittyvat maksut. Vaihtuvakorkoisten
lainojen tulevat korkomaksut on arvioitu
tilinpaatoshetkelld voimassa olevan
korkotason perusteella ilman diskont-
tausta. Johdannaissopimusten tulevat
korkomaksut on arvioitu interpoloimalla
tulevat korkokiinnitykset tilinpaatdshet-
ken markkinakorkotasoistajanama tulevat
kassavirrat on diskontattu nykyarvoon.
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Rahoitusvelkojen erdantymiset korot mukaan lukien Rahoitustoiminnasta johtuvien velkojen muutokset
Yli kuu- Valuutta- Kayvan-
Alle kauden ja Yli viiden kurssi arvon
kuukauden alle vuoden 1-5vuoden vuoden Me 1.1.2017  Rahavirta muutos muutos Muu 31.12.2017
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua  Yhteensi a .
Pitksaikaiset korolliset velat
31.12.2017 18871 106,7 -34,6 - 1959,2
Lainat rahoituslaitoksilta 733 53,1 109,1 0,0 2355 Lyhytaikaiset korolliset
Joukkovelkakirjalainat - 50,3 1085,7 1003,9 2139,9 velat 289,7 -158,7 -6,3 - - 124,7
Rahoitusleasingvelat - - - - 0,0 Johdannaiset 5,8 - -4,0 2,7 - 4.4
Johdannaissopimukset 0,0 4.4 14,3 0,0 18,7 Rahoitustoiminnasta
Ostovelat ja muut velat (pl. korkovelat) 57,2 17,7 0,2 0,8 75,8 johtuvat velat yhteens. 21825 -52,0 44,9 27 - 20883
3112.2016 LUOTTORISKI
Lainat rahoituslaitoksilta 37,5 108,1 11,1 11,4 2681
Joukkovelkakirjalainat B 1931 a1 12334 52375 Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puitteissa, eika niihin katsota talla hetkella
Rahoitusleasingvelat . . . N 00 liittyvéan merkittavaa luottoriskia. Luottoriskin hallintaa palvelee asiakasriskin hallinta. Sen
Johdannaissopimukset 00 a1 142 4 223 tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien
Ostovelat ja muut velat (pl. korkovelat) 124 182 17 0.0 93 muutosten kielteinen vaikutus liikketoimintaan ja yhtién tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa

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

Nostamattomat sitovat lainaliimitit Yli kuu-

Alle kauden ja Yliviiden
kuukauden alle vuoden 1-5vuoden vuoden
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua ~ Yhteensi
31.12.2017
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 530,5 - 530,5
31.12.2016
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 500,0 33,0 533,0

Ylla mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaastinostettavissa konsernin
rahoitustarpeen mukaisesti.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

keskitytaan asiakkaiden lilketoiminnan tuntemiseen seka asiakastietojen aktiiviseen seuran-
taan. Cityconin vuokrasopimukset sisaltédvat vuokravakuusjarjestelyjd, joilla osaltaan halli-
taan asiakasriskid. Myyntisaamisiin liittyva suurin mahdollinen luottoriski vastaa liitetiedon
4.4.Myyntisaamiset jamuut saamiset mukaista tasearvoa.

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

VALUUTTAKURSSIRISKI

Toiminta euroalueen ulkopuolisissa maissa, altistaa yhtiotd valuuttakurssimuutoksista ai-
heutuvalle riskille. Valuuttakurssiriski syntyy toisaalta transaktiorisking, kun ulkomaan rahan
valuuttamaardiset tapahtumat kddnnetddn paikalliseksi kirjanpitovaluutaksi, ja toisaalta
ulkomaisiin tytaryhtidihin tehdyista sijoituksista aiheutuvana tase-erien muuntoriskina.
Transaktioriskilta suojaudutaan valuuttajohdannaisilla edelly ttden, etta tulevaan transaktioon
ollaan sitouduttu. Tase-eriin liittyvalta riskiltd suojaudutaan pyrkimalla rahoittamaan ulkomai-
set investoinnit padosin kohdemaan valuutassa. Talld hetkelld yhtion valuuttakurssiriski liittyy
[dhinna euronja Ruotsin kruunun seka euron ja Norjan kruunun valiseen kurssivaihteluun.
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VALUUTTAKURSSIHERKKY'YS

Oheinen taulukko esittaa konsernituloslas-
kelman rahoituskulujen herkkyytta valuut-
takurssien viiden prosentin muutokselle
olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi.
Muutokset ovat &hinnd seuraustarahoitu-

sinstrumentien kdyvan arvon muutoksistaja

valuutoissa maksettujen korkojen muutok-
sistakoska padomat ovat taysin suojattu.

Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen
vaikutus rahoituskuluihin

Me 2017 2016
Ruotsin kruunu 0,0 -0,1
Norjan kruunu -0,8 -0,7
Yhteensi -0,9 -0,8

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

B) Pisomarakenteen hallinta ja rahoituskovenanttisitoumukset

PAAOMARAKENTEEN HALLINTA

Yhtion pddomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtién tavoitteita, maksimoida omis-
taja-arvoa, tayttaa mahdolliset lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtién osingon-

maksukyky. Yhtién pddomarakennetta saddellaan aktiivisestija padomarakenteen asettamat

edellytykset otetaan huomioon erirahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtid voi mukauttaa

padomarakennettaan tekemalld pdatoksid esimerkiksiuusien osakkeiden lilkkkeeseenlaskusta,

lainarahoituksen nostamisesta tai osingonmaksua muuttamalla.

Citycon seuraa padomarakennetta omavaraisuusasteen ja luototusasteen (LTV) perusteel-

la. Yhtion pitkan aikavalin tavoite LTV:lle on 40-45 %.

OmavaraisuusasteenjaLTV:nlaskentakaavat [6ytyvat tunnuslukujen laskentaperiaatteista

sivulta 44.

Omavaraisuusaste:

Me 2017 2016
Oma padoma yhteensa (A) 2208,5 23123
Taseen loppusumma 4678,0 4900,9
Vishennet&an saadut ennakot 15,8 16,6
.. (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 46622 48843
Omavaraisuusaste, % (A/B) 47,4 % 47,3 %
LTV (Luototusaste) -%:

Me 2017 2016
Korolliset velat yhteenss (liitetieto 3.4.) 20839 2176,8
Vishennet&an rahavarat (liitetieto 3.8.) 10,1 15,9
Korolliset nettovelat (A) 20737 2160,9
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo taseessa mukaanlukien myytévissa olevat

sijoituskiinteistst ja osuudet yhteisyrityksissa (liitetieto 2.1, 2.2 ja 2.3.) (B) 4436,9 4638,5
LTV, % (A/B) 46,7 % 46,6 %

Omavaraisuusaste nousi hieman vuonna 2017 alhaisemmasta omasta pddomasta huolimatta,

koska taseen loppusumma laski suhteellisestienemman. LTV nousi hieman vuoden 2017 aikana

huolimatta alhaisemmasta korollisesta nettovelasta koska sijoituskiinteistdjen kaypaarvo

laskisuhteellisestienemman.

RAHOITUSKOVENANTTISITOUMUKSET

Cityconin pankkilainojen ehdoissa
antaman sitoumuksen mukaan konsernin
omavaraisuusasteen tulee ylittdd 32,5

% ja korkokatteen tulee olla vahintddn

1,8. Omavaraisuusastetta laskettaessa
omaan padomaan lisdtddn pddomalainat
javahennetdan konsernin johdannaissopi-
muksista aiheutuvat ei-kassavaikutteinen
omaan pagoman kirjattu voitto/tappio seka
madraysvallattomien omistajien osuus.
Korkokate lasketaan jakamalla kayttdkate,
josta on oikaistu kertaluonteiset voitot/
tappiot, varaukset seka ei-kassavaikutteiset
erat, nettorahoituskuluilla.

Nain laskien 31.12.2017 konsernin omava-
raisuusaste oli 47,4 % (47.3) ja korkokate oli
3.8(3.8).

Cityconinvuosina 2013, 2014, 2015,
2016 ja 2017 liikkeeseenlaskemien
joukkolainojen trust deed-sopimuksissa
antaman sitoumuksen mukaan konsernin
vakavaraisuusasteen tulee alittaa 0,65ja
vakuudellisen vakavaraisuusasteen tulee
alittaa 0,25. Vakavaraisuusaste lasketaan
jakamallakonsernin konsolidoitu nettovelka
taseen loppusummalla. Vakuudellinen vaka-
varaisuusaste lasketaan jakamalla konsernin
konsolidoitu vakuudellinen nettovelka
taseen loppusummalla.

Nain laskien 31.12.2017 konsernin vakava-
raisuusaste oli 0,46 (0,46) ja vakuudellinen
vakavaraisuusaste oli 0,02 (0,02).
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3.6. JOHDANNAISSOPIMUKSET

Johdannaissopimukset ja suojauslaskennan soveltaminen

Johdannaissopimuksia on kaytetaan Cityconin rahoituspolitiikan mukaisestikorollisen
velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa. Johdannaiset kirjataan
hankintahetkelld kdyp&an arvoon (jos sellainen on), ja sen jélkeen ne arvostetaan jokaisena
tilinpaatospaivana kaypddn arvoon taseessa.

Cityconkayttaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Koron-
vaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtuvien korkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten
korkomaksujen kassavirtoihin (rahavirran suojaus) ja ndin syntyvélta tuloksen heilahtelulta.
Suojattavat instrumentit ovat pitkdaikaista vaihtuvakorkoista velkaa, joka ollaan aikeissa
jélleenrahoittaa erdpéivénd vastaavankaltaisilla ehdoilla. Konserni soveltaa IAS 39:n mukaista
suojauslaskentaa koronvaihtosopimuksissaan. Talléin suojaustarkoituksessa kaytettavien
koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kdypien arvojen muutokset kirjataan omaan
padomaan kayvan arvonrahastoonjavastaavanlaisestilaajan konsernituloslaskelman muihin
laajan tuloksen eriin. Tehottomasta osuudesta johtuva merkittava kayvan arvon muutos kir-
jataan tulosvaikutteisesti. Kayvan arvonrahastoonkirjattu erd kirjataan tulosvaikutteisesti,
kun suojauskohteenrahavirrat realisoituvat ja vaikuttavat tulokseen. Mikéli suojauslaskennan
edellytykset eivat tayty, arvonmuutokset kirjataan kokonaisuudessaan tulosvaikutteisesti.
Talla hetkella Cityconilla on kolme koronvaihtsopimusta suojauslaskennassa joiden padomat
ovat 625, 625ja1000 miljoonaa Norjan kruunua.

Koronvaihtosopimusten perusteella syntyvat korkomaksut kirjataan korkokuluihin. Kay-
paanarvoon tulosvaikutteisestikirjattavat arvonmuutokset kirjataan muihin rahoituskuluihin
tai-tuottoihin, jos suojauslaskentaa eiole sovellettu. Taseessa koronvaihtosopimuksen kdypa
arvo on esitetty joko lyhyt- tai pitkdaikaisissa saamisissa tai lyhyt- ja pitkdaikaisissa veloissa.
Kaikki Cityconin koronvaihtosopimukset olivat suojauslaskennan alla 31.12.2017.

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

Suojauslaskenta (kdyvan arvon suojaus) koron- ja valuutanvaihtosopimuksille tehdaan
samalla tavalla kuin koronvaihtosopimuksille, paitsi etta valuuttakurssista johtuva kdypaarvo
kirjataan ndissdkin tapauksissa tulosvaikutteisestirahoituskuluihin ja koron muutoksista
johtuva kayvanarvon muutos kirjataan taseen joko lyhyt- tai pitkdaikaisiin saamisiin tai lyhyt-
ja pitkdaikaisiin velkoihin. Talla hetkelld Cityconilla on yksikoron- ja valuutanvaihtosopimus
johon sovelletaan suojauslaskentaa jonka padomaon1000 miljoonaa Norjan kruunua.
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A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kiyvit arvot

Nimellisarvo ~ Kaypaarvo Nimellisarvo  Kayp3 arvo
Me 2017 2017 2016 2016
Koronvaihtosopimukset
Eraantyminen:
alle vuosi - - - -
1-5 vuotta 228,7 0,2 247,6 1,2
yli 5 vuotta - - - -
Yhteensi 228,7 0,2 247,6 1,2
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Eraantyminen:
alle vuosi - - - -
1-5 vuotta 457,9 15,0 350,0 0,6
yli 5 vuotta - - 107,9 -0,3
Yhteensi 457,9 15,0 457,9 0,3
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi 84,6 1,6 220,2 -1,8
Kaikki yhteensi 771,2 16,8 925,7 -0,2

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

Sopimusten kaypiin arvoihin sisaltyva valuuttajohdannaisistaja koron- ja valuutanvaih-
tosopimuksista tuleva valuuttakurssivoitto 20,9 miljoonaa euroa (-1,1) on kirjattu laajaan
konsernituloslaskelmaan.

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

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
Me 2017 2017 2016 2016
Koronvaihtosopimuksia, kdypéa arvo 0,2 - 1,2 -
Koron- ja valuutanvaihtosopimuksia, kdypa arvo 6,2 - - -0,3

Konsernisoveltaa IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2017 voimassaoleviin
koronvaihtosopimuksiinsa. Tallgin suojaustarkoituksessa kdytettdvien koronvaihtosopi-
musten tehokkaan osan kdypien arvojen muutokset kirjataan muihin laajan konsernituloksen
eriin. Kdyvén arvon voitto ja tappiot tuloutetaan konsernituloslaskelmaan sita mukaa kun
kassavirrat toteutuvat ja korkokulut kirjataan konsernituloslaskelmaan. Cityconilla on myds
koron-javaluutanvaihtosopimuksia, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan Norjan ja Ruotsin
kruunumaaraiseksi. Osalle naisté sovelletaan myds suojauslaskentaa.

Koronvaihtosopimuksistaja koron-javaluutanvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovel-
letaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 336,6 miljoonaa euroa (355,6).

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

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

Johdannaiset joihin sovellettiin suojauslaskentaa arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2017 seka
31.12.2016. Kyseisten johdannaisten kdypa arvo verovaikutuksineen oli 6,3 miljoonaa euroa
(2,0) tilikauden paattyesséja niiden kdyvén arvon muutos verovaikutuksineen -2,5 miljoonaa
euroa (6,4) on kirjattu muihin laajan konsernituloksen eriin verovaikutus huomioituna.

Taman lisaksiKista Gallerialla ja Sektor Portefalje Il AS:|1& on koronvaihtosopimuksia
joista 0,8 miljoonaa euroa (2,3) on kirjattu laajan tuloslaskelman erdan "Osuus yhteisyrityksien
muista laajan konsernituloksen erist&".

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

3.7. VASTUUSITOUMUKSET

Vakuudet ja muut vastuusitoumukset
Me 2017 2016

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantattu osakkeita

Lainat rahoituslaitoksilta 101,6 110,1

Vastuusitoumukset veloista

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 132,1 143,1

Pankkitakaukset 40,9 154,7

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Kiinnitykset liittyivét tiettyihin tytaryhtididen pankkilainoihin, joiden vakuudeksinama tyta-
ryhtiot olivat antaneet kiinnityksia.

Pankkitakaukset
Pankkitakaukset liittyvat padasiassa tytaryhtididen puolesta annettuihin emoyhticn takauk-

siinkolmansille osapuolille, tai kolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.

3.8. RAHAVARAT

Me 2017 2016
Kateinen raha ja pankkitilit 3,7 93
Muut rahavarat 6,4 6,5
Yhteensa 10,1 15,9

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

RAHAVARAT

Rahavarat koostuvat kateisesta rahasta, vaadittaessa nostettavissa olevista
pankkitalletuksista ja muista lyhytaikaisista, erittdin likvideista sijoituksista.

Rahavaroihin luokitelluilla erilld on enintaan kolmen kuukauden maturiteetti
hankinta-ajankohdasta lukien.
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4. MUUT LITETIEDOT

4.1. TULOVEROT

Me 2017 2016
Tilikauden tulokseen perustuvat

verot -0,8 -0,7
Edellisten tilikausien verot 0,0 0,0
Laskennalliset verokulut -5,1 -19,5
Tuloverokulut -5,9 -20,2

Cityconilla ei ollut suoraan omaan padomaan
kirjattuja tilikauden tulokseen perustuvia

veroja vuonna 2017ja 2016.

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan

verokannalla (20,0 %) laskettujen verojen vilinen

tasmaytyslaskelma:

Me 2017 2016
Voitto ennen veroja 93,8 181,5
Verot laskettuna kotimaan

verokannalla 18,8 36,3
Tytaryhtsiden verokannan

muutos -6,4 -6,4
Sijoituskiinteistsjen kdyvan arvot -17,2 -53
Ulkomaisten tytaryhtisiden

poikkeava verokanta -2,0 -0,5
Kirjaamattomat laskennalliset

verosaatavat tappioista 1,2 -0,3
Verotuksellisten tappioiden

kaytto 12 21
Verovapaat tuotot vihennettyni
vihennyskelvottomilla kuluilla 6,5 -1,9
Muut 3,8 0,4
Tuloverot 5,9 20,2
Efektiivinen

verokanta, % 6,3% 1,1%

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Tuloverot sisaltavat konserniyhtididen tilikauden veronalai-
seen tuloon perustuvat verot, edellisten kausien verojen
oikaisut seka laskennallisten verojen muutokset. Kauden
verotettavaan tuloon perustuva vero lasketaan kunkin
maan voimassaolevan verosaannoston perusteella. Kun

laskennallisen veron kirjaaminen aiheutuu omaan padomaan
kirjattavasta erdsta, kuten suojausinstrumenttina kaytetyn

johdannaisen kayvan arvon muutoksesta, myds laskennalli-

nen vero kirjataan omaan padomaan.

Citycon on tuloverotuksen kohteena useassa eri maassa.

Verolainsaadanndn monimutkaisuus, alati muuttuva lain-

saadanto ja toimintaympéristo vaatii Cityconilta arvioita

jaoletuksia verolaskentaa laadittaessa. Erityisesti korko-
kulujen vahennyskelpoisuuteen liittyva verolainsaadanto

on muuttunut ja muuttumassa Cityconin toimintamaissa.

Cityconvalvoo ja analysoi muutosten vaikutuksia osana

normaalia toimintaansa.

Tulevaisuuden verotettavat tulot ovat epavarmojaja
lopullisen veron maara voi poiketa alun perin kirjatusta. Jos
lopullinen vero poikkeaa alun perin kirjatuista maarista,
erot voivat vaikuttaa seka kauden verotettavaan tuloon,
verosaamisiin ja velkoihin ettd laskennallisiin verosaamisiin
ja-velkoihin.
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4.2. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT

Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2017 aikana:

Siirto
Kirjattu laskennallisista
Kirjattu ~ muihin laajan verosaamisista Erat, joita ei Valuutta-
Me 1.1.2017 tuloslaskelmaan  tuloksen eriin  verovelkoihin merkiti taseelle kurssierot 31.12.2017
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 3,6 1,2 - - - 4,8
Koronvaihtosopimusten arvostaminen -0,8 -0,4 0,6 - - - -0,6
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 2,9 0,8 0,6 - - - 4,3
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistsjen arvostus kdypaan
arvoon ? 309,1 3,3 - - -13,4 299,0
Vuokrattujen kiinteistdjen ja hallinnoitujen
kauppakeskusten sopimusten arvot 2,6 -0,5 - - -0,2 1,9
Rahoituskulujen jaksotuserot 0,6 -0,2 - - 0,4
Laskennallisten verojen oikaisu osana
myytyjen kohteiden kauppahintaa - 3,3 - - -3,3
Laskennalliset verovelat yhteensa 312,2 5,9 - - -3,3 -13,6 301,1
) Sijoituskiinteistdihin liittyvaa laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 12,8 miljonaa euroa vahvistetuista tappioista syntyvaa laskennallista verosaamista.
Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2016 aikana: Siirto
Kirjattu laskennallisista
Kirjattu ~ muihin laajan verosaamisista Erat, joita ei Valuutta-
Me 1.1.2016 tuloslaskelmaan  tuloksen eriin  verovelkoihin merkiti taseelle kurssierot 31.12.2016
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 9,2 0,6 -6,2 - - 3,6
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 1,1 -0,2 -1,6 - - -0,8
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 10,3 0,4 -1,6 -6,2 - - 2,9
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen arvostus kdyp&an
arvoon " 288,3 20,6 - 6,2 - -6,0 309,1
Vuokrattujen kiinteistdjen ja hallinnoitujen
kauppakeskusten sopimusten arvot 2,9 -0,6 - - 0,2 2,6
Rahoituskulujen jaksotuserot 0,7 -0,2 - - 0,6
Laskennalliset verovelat yhteensa 292,1 19,8 - 6,2 - -5,8 312,2

U Sijoituskiinteistaihin liittyvaa laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 25,8 miljonaa euroa vahvistetuista tappioista syntyvaa laskennallista verosaamista.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Laskennalliset verosaamiset ja-velat las-
ketaan varojen ja velkojen verotusarvojen
jakirjanpitoarvojen valisista valiaikaisista
eroista. Suurin véliaikainen ero syntyy
sijoituskiinteistdjen kayvanarvonja
verotuksellisen arvon erosta. Talléin veron
laskenta perustuu kiinteistdn kayvan
arvon javerotuksessa poistamattoman
jaannosarvon véliseen eroon. S&antoa
sovelletaan, vaikka kiinteistomyynti
toteutetaan myymalld osakkeet eikd siina
huomioida mahdollisten veroseuraamus-
tentoden isyytta.

Muita véliaikaisia eroja aiheutuu muun
muassa vahvistetuista tappioistaja
rahoitusinstrumenteista. Laskennalliset
verosaamiset kirjataan sithen maaraan asti
kuin on todennakoista, ettd tulevaisuudes-
sasyntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan
valiaikainen ero voidaan hy6dyntaa.

Konserniyrityksilld oli 31.12.2017 sellaisia
vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu
7,0 miljoonaa euroa (6,1) verosaamista, koska
naille konserniyrityksille ei todenndkdisesti
kerry ennenkyseisten tappioiden vanhene-
mista verotettavaa tuloa, jota vastaan tappiot
voitaisiin hyddyntaa.

Kun vahvistetuista tappioistakirjataan
verosaamista, tulee arvioida, onko
todennakdistd, ettd se voidaan hyddyntaa

tulevaisuudessa syntyvaa verotettavaa
tuloa vastaan.
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4.3. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Me 2017 2016
Hankintameno 1.1. 35,2 33,0
Lisaykset 3,7 1,4
Vishennykset -1,1 -0,3
Nettomaaraiset kurssierot -1,6 1,1
Hankintameno 31.12. 36,2 35,2

Kertyneet poistot ja arvon-

alentumiset 1.1. -12,7 -9,5
Poistot -5,0 -3,2
Nettomaaraiset kurssierot 0,3 0,0

Kertyneet poistot ja arvon-

alentumiset 31.12. -17,4 -12,7
Kirjanpitoarvo 1.1. 22,5 23,6
Kirjanpitoarvo 31.12. 18,8 22,5

Aineettomat hyddykkeet sisélsivat liketoi-
mintojen hankinnassa (Norjan liikketoiminta-
hankinta14.7.2015) kirjattujen vuokrattujen
kiinteistojen ja hallinnoitujen kauppakes-
kusten sopimusten arvot seka IT-ohjelmia
jalisenssejd. Vuokrattujenkiinteistdjenja
hallinnoitujen kauppakeskusten sopimusten
arvo oli14,8 miljoonaa euroa 31.12.2017(17,7).
Yhtio on tarkentanut tilikaudella 2017
esittdmistapaa aineettomien hyddykkeiden
esittdmalld nettomaaréiset kurssierot
omina erindan IAS 38 standardin mukai-
sesti. Vertailukelpoisuuden vuoksiyhtié on
oikaissut myds vuoden 2016 vertailuluvut.
Muutoksella eiollut vaikutusta aineettomien
hyddykkeiden kirjanpitoarvoihin.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

AINEETTOMAT HYODYKKEET

Aineeton hyddyke kirjataan tasee-
seen, kun hyddykkeen hankintameno
onmaaritettavissa luotettavastij
on todennakdistd, ettd hyddykkeesta
odotettavissa oleva taloudellinen
hydty koituu yrityksen hyvaksi.
Aineettomat hyddykkeet arvoste-
taan alkuperdiseen hankintamenoon
poistoillajamahdollisilla arvonalentu-
misilla vahennettyna.

Aineettomien hyodykkeiden poisto-
ajat ovat seuraavat:

Vuokrattujen kiinteist6jen sopi-
musten arvot poistetaan tasapoistoin
sopimusajan aikana.

Hallinnoitujen kauppakeskusten

sopimusten arvot poistetaan tasa-

poistoin sopimusajan aikana.
[T-ohjelmistot poistetaan vaikutus-

aikanaan tasapoistoin 3-7 vuodessa.

AINEETTOMIEN HYODYKKEIDEN
ARVONALENTUMINEN

Jokaisena tilinpdatéspaivana
aineellisten ja aineettomien hy6-
dykkeiden osalta arvioidaan, onko
arvonalentumisesta viitteita. Mikali
arvon alentumisesta on viitteits,
omaisuuserasta kerrytettavissaoleva
rahamaara arvioidaan. Mikali kirjanpi-
toarvo ylittaa kerrytettdvissd olevan
rahamaaran, arvonalentumistappio
kirjataan konsernituloslaskelmaan.

4.4 MYYNTISAAMISET JAMUUT

SAAMISET
Me 2017 2016
Myyntisaamiset 11,8 1,1
Luottotappiovaraukset -2,9 -2,8
Myyntisaamiset (netto) 8,9 8,3
Siirtosaamiset 1,3 14,8
ALV-saamiset 2,7 7,3
Muut saamiset 8,5 8,4
Yhteensa 31,5 38,8
Myyntisaamisten ikdjakauma:
Me 2017 2016
Ei eraantyneet 2,4 2.9
alle kuukausi 1,9 2,7
1-3 kuukautta 2,0 1,6
3-6 kuukautta 13 1,1
6-12 kuukautta 2,7 1,6
1-5 vuotta 1,6 11
Yhteensa 11,8 11,1
Luottotappiovarausten muutokset tilikauden
aikana:
Me 2017 2016
Alkusaldo -2,8 -33
Lisays -0,5 0,0
Kaytetty -0,5 -0,1
Peruttu tarpeettomana 1,0 0,6
Luottotappiovaraukset
tilikauden lopussa -2,9 -2,8

Myyntisaamiset ovat korottomia saamisiaja
niiden maksuehto on 2-20 péivaa. Vuokrava-
kuudet vastaavat 2-6 kuukauden vuokriaja

muita maksuja.

RAHOITUSVARAT

Rahoitusvarat sisaltavat myynti-
saamiset jamuut saamiset, joita ei
pidetd kaupankdyntitarkoituksessa,
jajotka onaikaansaatu luovuttamalla
rahaa, tavaroita tai palveluja suoraan
velalliselle. Ne arvostetaan alun perin
kaypaan arvoon jamyéhemmin jakso-
tettuun hankintamenoon. Tasearvoa
alennetaan mahdollisen luottotappion
EETEIER

RAHOITUSVAROJEN

ARVON ALENTUMINEN
Rahoitusvarojen arvon katsotaan
olevan alentunut, jos niiden kirjanpito-

arvo on suurempikuin arvioitu kerry-
tettavissa oleva rahamadra. Mikali on
olemassa objektiivista ndyttda siita,
ettd jaksotettuun hankintamenoon
kirjattavan rahoitusvaroihin kuuluvan
eranarvo saattaaolla alentunut,
kirjataan arvonalentumistappio
tulosvaikutteisesti. Mikali arvon-
alentumistappion maara pienenee
jollakin myéhemmalla tilikaudellaj
vdhennyksen voidaan katsoa liittyvan
arvonalentumisen kirjaamisen jalkei-
seen tapahtumaan, rahoitusvaroihin
kuuluvan erdn arvonalentuminen
peruutetaan.
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4.5. OSTOVELAT JAMUUT VELAT

Me 2017 2016
Ostovelat 14,7 19,2
Lyhytaikaiset saadut ennakot 15,7 16,3
Korkovelat 18,4 22,8
Muut velat 23,6 28,9
Siirtovelat yhteensa 42,0 51,8
ALV-velat 3,5 5,0
Muut korottomat
lyhytaikaiset velat 0,0 0,1
Muut korottomat lyhytaikaiset
velat yhteenss 3,5 5,1
Yhteensa 75,8 92,3

Ostovelkojen jamuiden velkojen tulevien
maksujen erddantymispaivat:

Me 2017 2016
alle 30 paivaa 57,2 72,4
30-90 paivaa 6,5 13
3-6 kuukautta 9,5 13,6
6-12 kuukautta 1,6 3,3
1-2 vuotta 0,2 1,5
2-5vuotta 0,0 0,1
yli 5 vuotta 0,8 0,0
Yhteensi 75,8 92,3

RAHOITUSVELAT

Rahoitusvelkoihin kuuluvat ostovelat
jamuut velat, jotka merkitaan alun

perinkirjanpitoon kdypaan arvoon.
Mydhemmin rahoitusvelat arvoste-
taan efektiivisen koron menetelmalla
jaksotettuun hankintamenoon.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

5. KONSOLIDOINTI

KONSERNITILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

Konsernitilinpaatds sisaltad emoyhtio
Citycon Oyj:n, sen tytaryhtiot seka
osuudet osakkuus-, yhteis- ja yhteistoi-
mintayrityksissa.

TYTARYHTIOT

Tytaryhtiot ovat yhtiditd, joissa konser-

nilla on madrdysvalta. Maardysvalta on

olemassasilloin, jos konsernilla on:

- olemassaoleva oikeus johtaa yhteisdn
olennaisia toimintoja

- riskitai oikeus liittyen vaihteleviin tuot-
toihin omistusosuudelleen yhteisdssa,
jakyky kayttaa maaraysvaltaansa

vaikuttaakseen yhteison tuottoihin.

Jos konsernilla on véhemman kuin
enemmistdosuus yhteisén aani- tai vas-
taavasta oikeudesta, konserni huomioi
kaikkirelevantit tosiasiat ja olosuhteet
arvioidessaan maardysvaltaansa yhtei-
sdssa, mukaan lukien muiden yhteison
omistajien kanssa tehdyt sopimukset.
Konserniuudelleenarvioi mdarays-
valtaansa yhteisdssa, mikali tosiasiat
taiolosuhteet osoittavat, ettd yksi tai
useampi kolmesta kontrollitekijasta

on muuttunut. Tytaryhtiét yhdistelldaan
konsernitilinpadtokseen siita hetkesta

alkaen, kun konserni on saanut maarays-
vallan, ja luovutetut yhtiot siihen paivéan
asti, jolloin maaraysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatdsta laadittaessa on
eliminoitu konsernin sisdiset liikketapah-
tumat sekd sisdinen voitonjako.

YHTEISET TOIMINNOT
Sellaisia Suomessa toimivia keskindisia
kiinteistdyhtidita, joista Citycon omistaa
alle 100 %, kasitellddn yhteisina toimin-
toina IFRS 11 Yhteisjarjestelyt -standar-
din mukaisesti. Konsernitilinpaatokseen
konserni kirjaa yhteisiin toimintoihin
liittyvat varansa ja velkansa, mukaan
lukien osuutensa yhteisista varoistaj
veloista. Lisaksi konsernikirjaa yhteisiin
toimintoihin liittyvat tuottonsaja kulun-
sa, mukaan lukien osuutensa yhteisten
toimintojen tuotoista ja kuluista. Edella
mainittua yhdistelytapaa sovelletaan
kaikkiin tallaisiin yhteisiin toimintoihin.
Keskinaiset kiinteistdyhtitt, joista
omistetaan alle 50 %, kasitellaan edella
kuvatulla tavalla yhteisind toimintoina.

ULKOMAAN RAHAN MAARAISET
LIIKETAPAHTUMAT

Ulkomaan rahan maaraiset liikketapahtu-
mat kirjataan tapahtumapaivan kurssiin.
Arvostamisesta aiheutuneet kurssierot

kirjataan laajaan tuloslaskelmaan rahoitus-
kuluihin ja -tuottoihin.

Tilinpdatéshetken ulkomaanrahan
maardiset monetaariset saamiset ja velat
arvostetaan tilinpaatospaivan kurssiin.
Kaypiin arvoihin arvostetut ulkomaan rahan
madradiset ei-monetaariset erat muunne-
taan euroiksiarvostuspaivan valuuttakurs-
seja kdyttden, muut ei-monetaariset erat
arvostetaan tapahtumapaivan kurssiin.

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

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

LIIKEARVO
Liiketoimintojen yhdistamisissa
syntyva lilkkearvo kirjataan maaraan,
jolla luovutettu vastike ylittaa hankitun
nettovarallisuuden kayvan arvon. Liikear-
vo on kohdistettu rahavirtaa tuottaville
yksikaille. Liikearvo arvostetaan alkupe-
raiseen hankintamenoon vahennettynd
arvonalentumisilla.

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

LIIKETOIMINTAHANKINNAT

JA OMAISUUSHANKINNAT
Citycon hankkii sijoituskiinteist6ja omis-
tukseensa liiketoimintahankintoina seka
omaisuushankintoina.

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

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

ketoiminnan yhdistamisessa arvostetut
laskennalliset verovelat muodostavat
liikearvoa, jos laskennallisten verovelko-
jennimellisarvo on korkeampi kuin niiden
kdypa arvo hankintahetkelld.

Siihen maaraan astikuin laskennallis-
tenverovelkojen nimellisarvon ja kayvan
arvon valinen erotus laskee myohemmin,
esimerkiksiverotukseen liittyvista
muutoksista, kuten konsernin veroasteen
vahentymisesta johtuen, alkuperainen
laskennallisista veroveloista muodostu-
nut liikkearvo voi pienentya.

Jos osarahavirtaa tuottavasta
yksikosta, jolle on kohdistettu liikkearvoa,
myydaan, likkearvo, joka kohdistuu
kyseiselle myydylle osalle, kirjataan pois
liiketoiminnan muuna kuluna. Liikearvo
kohdistetaan myydylle osalle luovutet-
tavan toiminnon jajaljelle jadvén osan
arvojen suhteessa.

sijoituskiinteiston tai sijoituskiinteis-
toportfolion hankinta liiketoiminta- vai
omaisuushankinta. Mikalikiinteiston
lisaksi hankintaan sisaltyy merkittava
madra hankittuja toimintoja, hankintaa
kasitellaan liiketoimintahankintana.
Toimintojen merkitys arvioidaan IFRS
3-standardissa esitetyn lilkketoiminnan
(esim. yllapito, siivous, turvallisuus,
kirjanpito, jne.) maaritelman mukaisesti.

A) Liiketoimintahankinnat ja likkearvo

Me 2017 2016
Hankintameno 1.1. 173,4 171,5
Kauppahinnan muutoksen

tarkistus - 0,0
Muutos valuuttakurssista -9,3 6,4

Liikearvon alennus johtuen

tuloveroprosentin muutokses-

ta Norjassa -3,4 -4,4
Liikearvon alennus johtuen

myydyisté kohteista Norjassa 7,4 -
Hankintameno 31.12. 153,3 173,4

Tilinpaatdshetkelld 3112.2017 litkearvo
muodostui 31.12.2017 kokonaan 14.7.2015
tehdystd Norjan liikketoiminnan hankinnasta.
Liikearvo on kohdistettu kokonaisuudessaan
Norjan liikketoimintayksikk&dn. Liiketoimin-
tayksikdsta myytiin tilikauden 2017 aikana
kolme kohdetta.

Johtuen Norjan tuloveroprosentin
tulevasta laskusta vuonna 2018 seka tulove-
roprosentin laskemisesta vuonna 2017, tili-
kausien 2017ja 2016 viimeisilla vuosineljan-
neksilla liikearvoa vahennettiin 3.4 miljoonaa
ja4.4 miljoonaa euroa. Tuloveroprosentin
lasku vaikuttivastaavastipositiivisesti
laskennallisten verojen muutokseen.

Citycon eiole tehnyt liikketoimintahankin-
tojavuosien 2017 tai 2016 aikana.
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B) Liikearvon arvonalentumistestaus

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

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

Me 2017 2016
Liikearvo yhteensa 153,3 173,4

Laskennallisen verovelan

nimellisarvon ja kdyvén arvon
vilinen ero hankintahetkells -91,8 -108,7

Liikearvo arvonalentumis-
testausta varten 61,5 64,7

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

sijan laatimaan sijoituskiinteistojen
kdyvan arvon maaritykseen10 vuoden
kassavirroista liitetiedoissa numero 2.1
esitetyn mukaisestisekd hallinnon kului-
hin ja liilketoiminnan muihin tuottoihin ja
kuluihin hallituksen hyvaksyman budjetin
mukaisesti. Kassavirrat eivat sisalla
uudelleenjarjestelytoimintoja, joihin City-
con eiole vield sitoutunut, tai merkittavia
tulevia investointeja, jotka parantavat
testattavan rahavirtaa tuottavan yksikdn
omaisuuserien suorituskykya. Kerrytet-
tavissa olevaan rahamaaraan vaikuttavat
erityisestioletukset diskonttokorostaja
nettovuokratuotoista.
Arvonalentumistestitehdaan
likearvon nettomaaralle, eli liikearvosta
vahennetaan hankintahetkella maaritet-
ty laskennallisten verovelkojen nimellis-
arvon jakayvan arvon vélinen erotus.

Liikearvon arvonalentumistestauk-
sessa kaytetdan johdon harkintaaja
oletuksia erityisestikerrytettavissa

olevienrahamaarien maarittelyyn, joihin
vaikuttavat esimerkiksi oletukset dis-
konttokorostaja nettovuokratuotoista.

Testattavan omaisuuseran maard olinoin
1431,0 miljoonaa euroa (1552,3) siséltden
testattavan lilkearvon. Ennakoitujen raha-
virtoihin sovellettava diskonttokorko ennen
veroja oli3,91% (4,63). Norjan yksikén ker-
rytettavissa olevarahamaara oliyhteensa
1605,2 miljonaa euroa (1954,1) ylittden noin
174,5 miljoona euroa (401,8) omaisuuseran
tasearvon, joten likkearvon arvonalentumis-
kirjaukselle eiole tarvetta.

KAYTTOARVON LASKENNASSA
KAYTETYT TARKEIMMAT
OLETTAMUKSET

Kayttdarvon laskennassa eniten vaihtelua
aiheuttavat olettamukset diskonttokorosta
seka olettamuksista, joita on kdytetty netto-
vuokratuoton laskennassa. Nettovuokratuo-
ton laskenta perustuu yhtién ulkopuolisen
kiinteistdarvioitsijan laatimiin 10 vuoden
kassavirtalaskelmiin sijoituskiinteistéjen
kayvdn arvon maarittamiseksi. Niihin liitty-
vat merkittavimmat olettamat on esitetty
liitetiedossa 2.1. Diskonttokorko kuvastaa
markkinoiden nakemysta Norjan yksikkdon
kohdistuvista riskeistd, kun huomioon
otetaanrahanaika-arvo seka Norjan yksik-
kdon liittyvat erityisriskit. Diskonttokoron
laskenta perustuu omanjavieraan pddoman
kustannusten painotettuun keskiarvoon
(WACC). Jaannésarvo pagomitetaan
ulkopuolisen arvioitsijan tuotto-odotuksella
5,40 % (5,25), joka heijastaa kiinteistékoh-
taisiariskeja ja markkinariskia.

HERKKYYS OLETTAMUKSISSA
TAPAHTUVILLE MUUTOKSILLE

Kerrytettavissd olevaa rahamaaraa koske-
vat tdrkeimmat olettamukset liittyvat mark-
kinavuokratuottoihin ja tuottovaateeseen
kuten esitetty liitetiedossa 2.1. Herkkyytta
onanalysoitu erikseen markkinavuokratuot-
tojenjatuottovaateiden suhteen muiden
tekijoiden pysyessa vakioina. Markkinavuok-
ratuottojen laskiessayli 9,50 %:ia (22,51)
nykyisestd tasosta omaisuuserankerrytet-
tavissd olevarahamaara alittaisi tasearvon.
Yhtion maaritteleman tuottovaatimuksen
3,91 % (4,63) sekd ulkopuolisen arvioitsijan
madrittdman terminaaliarvon tuotto-odo-
tuksen 5,40 % (5,25) molempien kasvaessa
yli0,63 %-yksikkdé (1,49) omaisuuseran
kerrytettavissa oleva rahamdara alittaisi
tasearvon.

5.2. MAARAYSVALLATTOMIEN
OMISTAJIEN HANKINTA
Citycon eitehnyt véahemmistéosuuden
hankintoja tilikaudella 2017. Tilikaudella 2016
Citycon hankki 29,4 prosentin vahemmistd-
osuuden R&d &Bokfering -yhtidsta. Aiem-
min Citycon omistiyhtiésta 70,6 prosentin
enemmistdosuuden.

Cityconilla ei ollut merkittavia maarays-
vallattomien omistajien osuuksia tytaryhti-
6issadn 31.12.2017ja 31.12.2016.
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5.3. LAHIPIIRITAPAHTUMAT JA KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET

Citycon-konsernin [&hipiiriin kuuluvat emoyhtid Citycon Oyjja sen tytéryhtiot, osakkuusyri-
tykset, yhteisyritykset, hallituksen jésenet, toimitusjohtaja, muut johtoryhman jésenet

A) Lshipiiri seka yhtién suurin osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus Citycon Oyj:sta
Konserniyhtiét ja muutokset konsernirakenteessa 3112.2017 0li 44,6 prosenttia (31.12.2016: 43,9 %).

Konsernin Emoyhtisén Konsernin Emoyhtién
Konserniyhtiot 31.12.2017 Kotimaa omistusosuus, % omistusosuus, % Konserniyhtiét 31.12.2017 Kotimaa omistusosuus, % omistusosuus, %
Emoyhtis: Citycon Oyj Suomi Citycon Kongssenteret Drift AS Norja 100
Albertslund Centrum ApS Tanska 100 Citycon Kongssenteret Eiendom AS Norja 100
Asematie 3 Koy Suomi 100 Citycon Kremmertorget Drift AS Norja 100
Big Apple Top Oy Suomi 100 Citycon Kremmertorget Eiendom AS Norja 100
Citycon AB Ruotsi 100 100 Citycon Liertoppen Drift AS Norja 100
Citycon Bodg Drift AS Norja 100 Citycon Liertoppen Eiendom AS Norja 100
Citycon Bode Eiendom AS Norja 100 Citycon Lilieholmstorget Galleria AB Ruotsi 100
Citycon Buskerud Drift AS Norja 100 Citycon Linderud Drift AS Norja 100
Citycon Buskerud Eiendom AS Norja 100 Citycon Linderud Eiendom AS Norja 100
Citycon Buskerud Invest AS Norja 100 Citycon Magasinet Drammen Eiendom AS Norja 100
Citycon Buskerud Invest KS Norja 100 Citycon Magasinet Drammen Invest AS Norja 100
Citycon Denmark ApS Tanska 100 100 Citycon Magasinet Drammen Invest | ANS Norja 100
Citycon Development AB Ruotsi 100 Citycon Magasinet Drammen Invest Il ANS Norja 100
Citycon Down Town Drift AS Norja 100 Citycon NAF-Huset Drift AS Norja 100
Citycon Down Town Eiendom AS Norja 100 Citycon NAF-Huset Eiendom AS Norja 100
Citycon Eiendomsmegling AS Norja 100 Citycon Norway AS Norja 100
Citycon Finland Oy Suomi 100 100 Citycon Oasen Drift AS Norja 100
Citycon Heiane Drift AS Norja 100 Citycon Oasen Eiendom AS Norja 100
Citycon Heiane Eiendom AS Norja 100 Citycon Oasen Kontoreiendom AS? Norja 100
Citycon Herkules Drift AS Norja 100 Citycon Senterdrift AS Norja 100
Citycon Herkules Eiendom AS Norja 100 Citycon Services AB Ruotsi 100
Citycon Holding AS Norja 100 100 Citycon Shopping Centers AB Ruotsi 100
Citycon Hégdalen Centrum AB Ruotsi 100 Citycon Shopping Centers Shelf 6 AB Ruotsi 100
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Ruotsi 100 Citycon Shopping Centers Shelf 7 AB? Ruotsi 100
Citycon Kilden Drift AS Norja 100 Citycon Sjesiden Drift AS Norja 100
Citycon Kilden Eiendom AS Norja 100 Citycon Sjesiden Eiendom AS Norja 100
Citycon Kolbotn Torg Eiendom AS Norja 100 Citycon Solsiden Drift AS Norja 100
Citycon Kolbotn Torg Drift AS Norja 100 Citycon Solsiden Eiendom AS Norja 100
Citycon Kolbotn Torg Naering AS Norja 100 Citycon Stopp Drift AS Norja 100

1Yhtid ostettu vuonna 2017
2Yhtion nimi muutettu vuonna 2017
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Konsernin Emoyhtién Konsernin Emoyhtién

Konserniyhtiét 31.12.2017 Kotimaa omistusosuus, % omistusosuus, % Konserniyhtiét 31.12.2017 Kotimaa omistusosuus, % omistusosuus, %
Citycon Stopp Eiendom AS Norja 100 Hervannan Liikekeskus Oy Suomi 83,2
Citycon Storbyen Drift AS Norja 100 Myyrmaen Kauppakeskus Koy Suomi 78,6
Citycon Storbyen Eiendom AS Norja 100 RED City AB Ruotsi 75
Citycon Storgata 53 Eiendom AS Norja 100 Heikintori Oy Suomi 68,7
Citycon Streedet Cinema ApS (Citycon Myyrmaen Autopaikoitus Oy Suomi 62,7
Kege B2 ApS)"? Tanska 100 Centerteam AS Norja 50
Citycon Straedet Pedestrian Street ApS ? Tanska 100 Dr Juells Park AS Norja 50
Citycon Treasury B.V. Alankomaat 100 100 Holding Big Apple Housing Oy Suomi 50
Citycon Trekanten Drift AS Norja 100 Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 50
Citycon Trekanten Eiendom AS Norja 100 Kista Galleria JV AB Ruotsi 50
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Ruotsi 100 Kista Galleria Kommanditbolag Ruotsi 50
Espoonlahden Bussiterminaali Koy Suomi 100 Kista Galleria Holding AB Ruotsi 50
Espoonlahden Metroasema Koy (Special Kista Galleria LP AB Ruotsi 50
Purpose Vehicle No. 257 Oy) " Suomi 100 Klosterfoss Utvikling AS Norja <0
Etels-Suomen Kauppakiinteistst Oy Suomi 100 Magasinet Drammen AS Norja <0
Helsingin Hameentie 109-111 Koy Suomi 100 Molndals Galleria AB Ruotsi =0
Kauppakeskus Columbus Koy Suomi 100 Mélndals Galleria Fastighets AB Ruotsi 50
Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 100 Retail Park Oy Suomi <0
Kristiina Management Oy Suomi 100 Sandstranda Bolig AS Norja =0
Kristiine Keskus Od Viro 100 Tikkurilan Kassatalo As Oy Suomi 39
Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi 100 Hansaparkki Koy Suomi 26
Lahden Hansa Koy Suomi 100 Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 35,7
Lintulankulma Koy Suomi 100 Centro Henrique Oy Suomi 344
Lippulaiva Koy Suormi 100 Sektor Markedet Drift AS Norja 20
Lippulaivan Palvelutilat Koy Suomi 100 Sektor Markedet Eiendom AS Norja 2
Manhattan Acquisition Oy Suomi 100 Sektor Portefalje Il AS Norja 2
Montalbas B.V. Alankomaat 100 100 Sektor Stovner Drift AS Norja 2
Myyrmanni Koy Suomi 100 Sektor Stovner Eiendom AS Norja 20
Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100 Sektor Torvbyen Eiendom AS Norja 20
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100 Torvbyen Utvikling AS Norja 20
Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 100 Tupakkikiven Parkki Koy Suomi 137
Tampereen Hermanni Koy Suomi 100 Torvbyen Drift AS Norja 76
Tampereen Koskikeskus Koy Suomi 100
Akersberga Centrum AB Ruotsi 100 -
Lahden Trio Koy Suomi 89,5 \/erotu}syhtymat: -

Parkeringshuset Vapnaren Ruotsi 64

VYhti6 ostettu vuonna 2017
JYhtién nimi muutettu vuonna 2017
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Fuusioidut

Myydyt yhtist (konsernin
omistusosuus % myyntihetkells)

Citycon Skomvaerkvartalet Eiendom AS fuusioitui
Citycon Norway AS -yhtiéén.

Holding Metrokeskus Oy fuusioitui New Manhattan
Acquisition Oy -yhtissn.

New Big Apple Top Koy fuusioitui Big Apple Top Oy
-yhtisén.

New Manhattan Acquisition Oy fuusioitui Manhattan
Acquisition Oy -yhtissn.

Purkautuneet yhtist

Lilieholmstorget Development
Services AB Ruotsi

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Citycon Krokstad Eiendom AS (100 %) Norja
Citycon Lade Eiendom AS (100 %) Norja
Citycon Lietorvet Drift AS (100 %) Norja
Citycon Lietorvet Eiendom AS (100 %) Norja
Espoon Asemakuja 2 Koy (100 %) Suomi
Jyvaskylan Forum Koy (100 %) Suomi
Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy (100 %) Suomi
Kaarinan Liiketalo Koy (100 %) Suomi
Kivensilmankuja 1Koy (100 %) Suomi
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy

(100 %) Suomi
Porin Asema-aukio Koy (100 %) Suomi
Ré&d & Bokfering AS (100 %) Norja
Tikkurilan Kauppakeskus Koy (98,8 %) Suomi
Linjurin Kauppakeskus Koy (88,5 %) Suomi
Ersboda Lanken 1 AB (75 %) Ruotsi
Espoontorin Pyséksintitalo Oy (68,6 %) Suomi
Espoontori Koy (66,6 %) Suomi
Espoon Asematori Koy (54,1 %) Suomi
Jyvaskylan Ydin Oy (29 %) Suomi
Sektor Halden Drift AS (20 %) Norja
Sektor Halden Eiendom AS (20 %) Norja
Martinlaakson Huolto Oy (2,2 %) Suomi

B) Lahipiirin kanssa toteutuneet
liiketapahtumat

KONSERNIYHTIOT

Konserniyhtiot ovat maksaneet toisilleen
mm. hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita,
korkokuluja, lainan lyhennyksia seka muita
hallintopalveluveloituksia.

Konsernitilinpaatoksessa nama tuotot ja

kulut on eliminoitu. Muita [&hipiiritapahtu-
mia eiole ollut konserniyhtididen valilla.

JOHDON PALKKIOT

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

LIIKETAPAHTUMAT GAZIT-

GLOBE LTD.:N KANSSA

Palvelujen ostot ja kulujen
edelleenveloitukset

Citycon on maksanut kuluja 0,0 miljoonaa
euroa (0,1 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd.:lle
jasentytaryhtidille ja veloittanut kuluja
edelleen 0,1 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa)
Gazit-Globe Ltd.Itd ja sen tytaryhticilta.

RAPORTOINTI GAZIT-GLOBE LTD.:LLE
Yhtion suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe
Ltd., jonka omistusosuus yhtidsté on 44,6 %,
onilmoittanut yhtidlle, ettd se soveltaa
IFRS-standardejaraportoinnissaan vuodesta
2007 alkaen. IFRS-standardien mukaan yhti-
6lld voiolla toisessa yhtiossd maardysvalta,
vaikka sen omistusosuus yhtidssa ei ylittaisi
50 prosenttia. Gazit-Globe Ltd. on katsonut,
etta silld on IFRS-standardien tarkoittama
madraysvalta Citycon Oyj:ssd, koska se on
pystynyt osakeomistuksensa perusteella
kayttamaan maardysvaltaa Cityconin yhtio-
kokouksissa. Citycon luovuttaa yhtididen
valilla tehdyn sopimuksen perusteella
Gazit-Globe Ltd.:lle yksityiskohtaisempia,
kirjanpitoon liittyvia tietoja vali- ja vuositi-
linpddtoksissa julkistettujen tietojen lisaksi,
jotta Gazit-Globe Ltd. pystyy yhdistelemaan
Citycon-konsernin luvut omaan IFRS:n
mukaiseen tilinpadtdkseensa.
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5.4 MUUTOKSET
IFRS-STANDARDEISSA JA
LASKENTAPERIAATTEISSA

Vuonna 2017 sovelletut uudet standardit

seka tulkinnat ja muutokset

Seuraavat uudet standardit, tulkinnat ja
muutokset olemassa oleviin standardeihin
on otettu kayttodn 2017.Nama eivat olleet
olennaisesti merkittavia Cityconille, koska
ne eivat aiheuttaneet olennaisia muutoksia
laskentaperiaatteisiin eivatka tilinpaatostie-
tojen esittamiseen.

- Tilinpaatoksessa esitettdvat tiedot kosk-
ien ei-rahamaaraisia velkojen muutoksia
(lisays IAS 7:a4n)

- Laskennallisten verosaamisten kirjaami-
nenrealisoitumattomista tappioista
(muutokset ja lisdykset IAS12:een)

- Selvennys standardin soveltamisalaan
(muutokset ja lisdykset IFRS 12:een)

Sellaiset standardit, muutokset ja tulkinnat ole-
massa oleviin standardeihin, jotka eivit ole viela
voimassa ja joita ei ole sovellettu aikaistetusti
konsernissa

Seuraavat standardit ja standardien muutok-
set onjulkaistujaniita on sovellettava11.2018
taimydhemmin, mutta niitd eiole sovellettu
aikaistetusti Citycon-konsernissa (konserni).
Citycon alkaa soveltaa naita standardeja niiden
tullessavoimaan jakun EU onhyvaksynytne.

-IFRS 9 Rahoitusinstrumentit
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- IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista
-IFRS 16 Vuokrasopimukset

-IFRS 2 Osakeperusteiset maksut.
Selvennys kirjanpitokasittelyyn koskien
palkitsemisjarjestelmid, joihin sisaltyy nk.
"net settlement feature” - ennakkoverovel-
voitteiden suorittamiseksi.

- IFRIC 22 Foreign currencty transactions
and advance consideration -tulkinta. Selven-
nys kaytettdvaan valuuttakurssiin saadessa
taimaksettaessaennakkoajakirjattaessa
ennakkoa vastaava ei-rahamaardinen omai-
suus-taivelkaera.

- IFRIC 23 Uncertainty over income tax
treatments -tulkinta. Tarkennus kirjanpitoka-
sittelyynkoskien epavarmoja veropositioita
janiistd annettavia liitetietoja.

IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista
-standardi(sovellettava1.1.2018 lahtien)
korvaalAS11jalAS18 standardit seka niihin
liittyvat tulkinnat IFRS-s&anndstossa. IFRS
15 antaa aiempaa tarkempaa ohjeistusta
myynnin tuloutukseenjalisaa esitettavan
tilinpdatosinformaation maaraa yhteisén
asiakassopimuksista. IFRS15:n vaikutukset
konsernin raportointiin on analysoitu vuoden
2017 aikana. Analyysin perusteella IFRS 15:n
soveltamisen vaikutukset Citycon konsernin
raportointiin ovat tilinpaatésraportoinnin
laajenemista lukuun ottamatta vahaiset eika
standardin kayttdéonotto aiheuta olennaisia
muutostarpeita konsernin laskentajérjestel-
miin tai-kaytantoihin.

Cityconkonsernin myyntituotot
koostuvat valtaosin vuokrasopimuksiin
perustuvista vuokratuotoista, joihin
sovelletaan IFRS-saanndstén mukaisesti
IAS17 standardia(1.1.2019 lahtien IFRS 16).
IFRS15:n soveltamisalaan sisaltyvat Citycon
konsernin liikketoiminnassa vain yllapito- ja
palvelutoiminnan tuotot, joiden osalta nykyi-
nenkirjanpitokasittely vastaa11.2018 alkaen
sovellettavan standardin vaatimuksia.

Standardin voimaanastumisen olennaisin
vaikutus Citycon konsernin raportointiin muo-
dostuu lilkketoiminnan tuottojen esitystavan
muutoksesta IFRS 15:n vaatimusten mukaisek-
sikoskien vuokrasopimuksia, joissa vuokraa
eiolejaettu pddomavuokraanjayllapitokorva-
ukseen (katso liitetieto1.2). Tamén johdosta,
osa tuloslaskelman bruttovuokratuotoista
kohdistetaan1.1.2018 alkaen osaksi tuloslaskel-
man yllapito- ja palvelutuottoja. Kohdistuksella
erienvalilld arvioidaan ennusteiden perus-
teella olevan tilikaudella 2018 noin 7 miljoonan
euron positiivinen vaikutus konsernin ylldpito-
japalvelutuottoihin ja vastaava negatiivinen
vaikutus konsernin bruttovuokratuottoihin.
Muutoksella ei ole vaikutusta konsernin
nettovuokratuoton maaraan.

CityconkonsernisoveltaaIFRS15:n
kayttéonottoon kertyneen vaikutuksen
menetelmaa, jonka vuoksivertailukauden
tiedot esitetddn aiemmin sovellettujen
standardien mukaisesti.

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit-standardi
(sovellettava11.2018 lahtien) korvaanykyisen
IAS 39-standardin ja antaa enemman mahdol-
lisuuksia suojauslaskennassa, mutta ei edellyta
pakollisia muutoksia Citycon konsernin nykyis-

TILINPAATOS

tenrahoitusinstrumenttien kirjaamisessa tai
esittamistavassa.

Standardin ohjeistus sisaltda merkittdvia
muutoksia arvonalentumisten kirjanpitoka-
sittelylle. Odotettavissaolevat luottotappiot
onarvioitava1.1.2018 myds muun muassa
vuokra-jamyyntisaamisten osalta, mutta
ndiden osalta voidaan kuitenkin kdyttaa
yksinkertaistettua arvostusmallia. Citycon
konserni tulee arvioimaan odotettavissa
olevia luottotappioita tilikaudella 2018
segmenttikohtaisestiyksinkertaistetun
menettelyn avulla, joka pohjautuu saamisten
maaraan ja eradntymisaikaan, toteutuneisiin
luottotappioihin ja odotuksiin taloudellisten
olosuhteidenkehityksestd. Muutoksella
eiodoteta olevanolennaistavaikutusta
konsernin luottotappiovarauksen maaraan
tilikaudella2018.

IFRS 16 Vuokrasopimukset standardin
(sovellettava1.1.2019 l&htien) korvaa lAS
17 standardinjasiihen liittyvét tulkinnat
IFRS-sa@nnostossa. IFRS 16 antaa ennen kaik-
keaohjeistusta vuokralle ottajalle jamadrittaa
periaatteet vuokrasopimustenkirjaamisesta
sekd omaisuuserana ettd vuokranmaksuvel-
voitteena. Vuokrasopimusten kustannukset
tulee esittad tuloslaskelmalla vuokrakulujen
sijaan poistoinajarahoituskuluina. Standardiin
sisaltyy kaksisoveltamista helpottavaa
poikkeusta, jotka liittyvat matala-arvoisiinja
lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin.
Cityconkonsernin osalta kayttdonoton
vaikutuksien ei arvioida olevan merkittavia.
Standardin vaikutuksien arviointionkonsernin
osaltakaynnissajavaikuttavien tekijéiden
arvioidaanrajoittuvan maavuokrienjakonei-
den sekad laitteiden vuokrasopimuksiin.
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5.5. TILINPAATOSPAIVAN JALKEISET
TAPAHTUMAT
Tilinpaatdspaivan jalkeen eiole ollut merkit-
tdvia tapahtumia.
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EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Me Liite 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Kayttskorvaukset ja palvelutuotot 2,7 3,0
Liikevaihto 2 2,7 3,0
Hoitokulut 0,0 0,0
Nettovuokratuotto 2,7 3,0
Hallinnon kulut 3.4 -14,3 -14,3
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 5 3.4 3.0
Liiketappio/-voitto -8,2 -8,3
Rahoitustuotot 153,9 116,9
Rahoituskulut -105,6 -115,2
Rahoituskulut(netto) 6 48,2 1,7
Voitto/tappiot ennen siirtyvii erii ja veroja 40,1 -6,5
Konserniavustukset 6,2 19,2
Tilikauden voitto 46,2 12,6
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EMOYHTION TASE, FAS

Me Liite 31.12.2017 31.12.2016 Me Liite 31.12.2017 31.12.2016
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvét vastaavat Oma pdsdoma 13
Aineettomat hyddykkeet 7 3,7 43 Osakepigoma 259,6 259,6
Aineelliset hyadykkeet 8 1,1 0,9 Ylikurssirahasto 1331 133,1
Sijoitukset Sijoitetun vapaan pddoman rahasto 1139,3 1246,1
Tytaryhtidosakkeet 1425,7 13543 Edellisten tilikausien voitto/tappio ” 9.8 6,0
Lainasaamiset ja johdannaissopimukset » 10 1307,0 15127 Tilikauden voitto 46,2 12,6
Sijoitukset yhteensa 27327 2867,0 Oma padoma yhteensa 1587,9 1657,4
Pysyvit vastaavat yhteensd 27375 2872,2
Vieras pddoma 14
Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset 12 397,0 363,8 Pitkaaikaiset velat
Rahat ja pankkisaamiset 01 01 Joukkolaina 1/2013 497,9 497,2
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 397,0 363,9 Muu pitksaikainen vieras pdgoma ” m3 57
Pitk3aikaiset velat yhteensa 509,2 502,9
Vastaavaa yhteensa 3134,5 3236,1
Lyhytaikaiset velat
Joukkolaina 1/2012 - 138,4
Muu lyhytaikainen vieras pddoma 10373 937,5
Lyhytaikaiset velat yhteensa 1037,3 1075,8
Vieras pidoma yhteensi 1546,6 1578,7
Vastattavaa yhteensa 3134,5 3236,1
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Vertailukauden tasetta on muutettujohtuen johdannaisten virheellisestd arvostamisesta tilinpaatoksessa 2016.
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

Me 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto/tappio ennen veroja 40,1 -6,5
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 1,2 1,0
Rahoitustuotot ja -kulut -48,2 -1,7
Rahavirta ennen kayttépddoman muutosta -7,0 -7,2
Kayttspadoman muutos 16,7 38,3
Liiketoiminnan rahavirta 9,8 31,1
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -52,8 -51,4
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 35,2 50,1
Toteutuneet kurssitappiot/-voitot 0,9 15,0

Maksetut valittomat verot - -

Liiketoiminnan nettorahavirta -6,9 449

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hysdykkeisiin -0,8 -1,2
Investoinnit muihin sijoituksiin -736,0 -899,3
Myé&nnetyt lainat 1038,7 1078,0
Lainasaamisten takaisinmaksut -3 0,0
Investointien nettorahavirta 290,6 177,5

Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 1908,6 1120,2
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -1965,5 -1142,0
Pitkaikaisten lainojen nostot -138,3 0,0
Pitksaikaisten lainojen takaisinmaksut -116,2 -131,4
Rahoituksen nettorahavirta -311,4 -153,1
Rahavarojen muutos -27,7 69,2
Rahavarat tilikauden alussa -57,4 -126,6
Rahavarat tilikauden lopussa » -85,1 -57,4

VEmoyhtionrahavarat sisalsivat 31.12.2017ja 31.12.2016 konsernitilin, jossa emoyhtion pankkitilin saldo voi olla negatiivinen. Konsernitilin saldo -57,5 miljoonaa euroa 31.12.2016 ja -85,2
milj. euroa 31.12.2017 on emoyhtién taseessakirjattu lyhytaikaiseen vieraaseen padomaan.
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, FAS

1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtion tilinpdatds on laadittu Suomen
lainsaadannon mukaan.

Tuloslaskelmamuoto
Tilinpaatdksen tuloslaskelma esitetaan
toimintokohtaisesti.

Pysyvit vastaavat

Pysyvét vastaavat on merkitty taseeseen
alkuperdiseen hankintamenoonsa vdhen-
nettynd arvonalennuksin seké kirjanpidossa
tehdyin poistoin.

Aineettomat hyédykkeet

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

Aineelliset hyddykkeet

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

Elsketurvajirjestelyt

Henkilokunnan eldketurva on hoidettu
lakisaateisin elakevakuutuksin.

EMOYHTION TILINPAATOS

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

Tuloverot

Tilikauden tulokseen perustuvat verot esite-

tddn suoriteperiaatteen mukaisina.
Kirjanpitoarvojenjaverotuksellisten

arvojenvalisista valiaikaisista eroista johtu-

vat laskennalliset verot on merkitty omana

eranaan tuloslaskelmaan ja taseeseen.

Johdannaiset

Kaikkijohdannaiset arvostetaanKPL 5.2a
mukaan kdypaan arvoon. Vertailukauden
tasetta on muutettu johtuenjohdannaisten
virheellisestd arvostamisesta tilinpaatdk-
sessd 2016.

Huomioitavaa

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

2. LIIKEVAIHTO

Me 2017 2016
Maantieteellinen jakauma:

Suomi 0.8 17
Muut maat 1.9 1,3
Yhteensi 2,7 3,0

Emoyhtion liikevaihtoon sisiltyy seuraavia konserni-
yhtisilt veloitettuja hallintopalvelumaksuja:

Henkildstokuluihin sisiltyy seuraavia johdon
palkkoja ja palkkioita:

Me 2017 2016
Toimitusjohtajan palkat ja
palkkiot -0,7 -0,7
Hallituksen palkkiot -0,7 -0,7
Yhteensi 1,4 1,4

4.POISTOT JAARVONALENTUMISET

Hallinnon kuluihin siséltyvit seuraavat suunnitelman

Me 2017 2016
- mukaiset poistot ja arvonalentumiset:
Hallintopalvelumaksut
konserniyhtisilta 2,3 2,8 Me 2017 2016
Poistot aineettomista

. hyodykkeists 1,0 0,9
3. HENKILOSTOKULUT Poistot koneista ja
Me 2017 2016 kalustosta -0,2 -0,1
Henkilostdn maara keski- Yhteensi -1,2 -1,0
maarin tilikauden aikana 34 42

Henkilsstokulut

Palkat ja palkkiot -6,7 -6,8
Elskekulut -1,0 -1,0
Muut henkilgsivukulut -0,3 -0,5
Yhteensa -8,0 -8,4

Ylla esitetyt luvut sisdltavat toimitusjohta-
jan palkastajabonuksistakirjatut lakisaatei-
set elakemaksut, 0,1 miljoonaa euroa vuonna
2017(0,1).

5. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
JAKULUT

Me 2017 2016

Muut tuotot 3,4 3,0

Yhteensa 3,4 3,0
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6. RAHOITUSKULUT NETTO

7. AINEETTOMAT HYODYKKEET

8. AINEELLISET HYODYKKEET

10. PITKAAIKAISET LAINASAAMISET
JA JOHDANNAISSOPIMUKSET

Me 2017 2016 Me 2017 2016 Me 2017 2016
Osinkotuotot Aineettomat oikeudet Koneet ja kalusto Me 2017 2016
Konserniyhtisilta 60,0 20,0 Hankintameno 1.1. 7,2 6,2 Hankintameno 1.1. 1,1 1,0 Lainasaamiset konserni-
Muilta - 0,0 Lisaykset 03 1,0 Lisaykset 0.4 0,1 yhtisilta 12869 15064
Yhteensa 60,0 20,0 Hankintameno 31.12. 7.4 7.2 Hankintameno 31.12. 1,6 1,1 Johdannaissopimukset
konserniyhtisilts 0,7 1,6
Korko- ja muut Kertyneet poistot 1.1. -2,8 -2,0 Kertyneet poistot 1.1. -0,8 -0,7 Yord )
. ohdannaissopimukset
rahoitustuotot Tilikauden poisto -1,0 -0,9 Tilikauden poisto -0,2 -0,1 konsernin u|ko’z)uo|e|ta ) 195 47
Konserniyhticilts 43,0 40,4 Kertyneet poistot 31.12. -39 -2,8 Kertyneet poistot 31.12. -1,0 -0,8 : :
Valuuttakurssivoitot 52,9 51,3
- Muut sijoitukset yhteensi
Muut korko- ja Kirjanpitoarvo 31.12. 3,6 4,3 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,6 0,3 31.12. 1307.0 1512.7
rahoitustuotot -2,0 5,2 ! :
Yhteensi 93,9 96,9 . . .
Vuokratllarll(mm:(tostyot Keskeneriiset hankinnat Sijoitukset yhteensé 31.12. 2732,7 28670
ja muut pitkavaikutteiset i
Rahoitustuotot yhteensa 153,9 116,9 Jmenot |-|Aa.rAwl<|ntameno141. 05 04 Vertailukauden tasetta on muutettu johtuen johdan-
Hanki Lisgykset - 0.2 naistenvirheellisestd arvostamisesta tilinpdatoksessa
ankintameno1.1. 1.6 1.6 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,5 o5 2016
Korkokulut ja muut Lisaykset 0,1 0,0
rahoituskulut i
u Hankintameno 31.12. 1,7 1,6 il Byt e
Konserniyhtisille 19,1 21,1 R . .
: : yhteensa 31.12. 1,1 0,9 1. TYTARYHTIOT JA
Valuuttakurssitappiot 55,5 55,5 Kertyneet poistot 1.1. 16 a5 OMISTUSYHTEYSYRITYKSET
Muut korko- ja Tilikauden poisto 0,0 0,0
rahoituskulut 31,0 38,6 . A A
. . Kertyneet poistot 31.12. -1,6 -1,6 9. TYTARYHTIOOSAKKEET . s . .
RelerE sy e 105.6 15,2 " 2017 Jot Emoyhtion tytaryhtict ja omistusyhteysyri-
< tykset on esitetty konsernitilinpaatdksen
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,1 0,0 Hankintameno 1.1. 13543 1334,0 Sl . PN
el ) 48.2 17 s liitetiedoissa kohdassa 5.3. Lahipiiritapah
isdykset 71,3 20,4 tumat
Aineettomat hyddykkeet Kirjanpitoarvo 31.12. 14257  1354,3

EMOYHTION TILINPAATOS

yhteensi 31.12. 3,7 4,3
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12. LYHYTAIKAISET SAAMISET 13. OMA PAAOMA
Me 2017 2016 Me 2017 2016
Saamiset konsernin Osakepaioma 1.1. 259,6 259,6
ulkopuolelta Osakepisoma 31.12. 259,6 2596
Myyntisaamiset 0,2 0,1
Johdannaissopimukset 17 1,0 Ylikurssirahasto 1.1. 133,1 133,1
Muut saamiset 1 0.9 Ylikurssirahasto 31.12. 133,1 133,1
Siirtosaamiset 0,4 0,3
Yhteensi 3,4 2,3 Sijoitetun vapaan oman
padoman rahasto 1.1. 1246,1 1370,7
Saamiset konserniyhtisilta Pggoman palautus
Myyntisaamiset 3.0 1.9 sijoitetun vaEaan oman
-1 -124
Lainasaamiset 374,2 331,5 S padoman rahastosta 06.8 6
ioitet
Muut saamiset 3,0 13 Jortetun vapaan oman
padoman rahasto 31.12. 1139,3 12461
Muut saamiset yhteensa 377,3 332,8
Korkosaamiset 71 7,0
- - Voitto edellisilti tilikausilta
Muut siirtosaamiset - 0,5 11. 18,7 15,0
Siirtosaamiset yhteensa 7,1 7,6 Osingonjako 8.9 89
Konserniavustussaamiset 6,2 19,2 T endlen velie 46,2 12,6
Yhteensa 593,5 361,5 Voitto edellisilts tilikausilta
31.12.7 56,0 18,7
Lyhytaikaiset saamiset
yhteensa 397,0 363,8 Oma pidoma yhteensi
31.12.7 1587,9 1657,4
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Vertailukauden tasetta on muutettujohtuen johdan-
naistenvirheellisestd arvostamisesta tilinpaatoksessa

2016.

14. VIERAS PAAOMA
A) Pitkaaikaiset velat B) Lyhytaikaiset velat
Me 2017 2016 Me 2017 2016
Pitkaaikaiset korolliset velat Lyhytaikaiset korolliset
Joukkolaina 1/2013 4979 4972 velat
Yhteenss 497.9 497.2 Joukkolaina 1/2012 - 138,4
Johdannaissopimukset 43 31 Yritystodistukset 88,5 142,2
Johdannaissopimukset Lainat konserniyhtisilts 925,0 765,6
konserniyhtiilts 7,0 2,5 Yhteensa 1013,6 1046,1
Pitkaaikaiset velat yhteensa 509,2 502,9
Lyhytaikainen koroton
Velat, jotka erdantyvat vieras péd&oma
my6hemmin kuin viiden Velat konsernin ulko-
vuoden kuluttua - = puolelle
Ostovelat 0,7 1,1
Vertailukauden tasetta on muutettu johtuen johdannais- ) )
tenvirheellisestd arvostamisesta tilinpaatsksessé 2016. Johdannaissopimukset 0.2 2,6
Muut velat 1,1 1,4
Muut velat yhteensa 1,3 4,1
Korkovelka 10,9 14,9
Muut siirtovelat 3,5 2,9
Siirtovelat yhteensé 14,4 17,7
Yhteensi 16,3 22,9
Velat konserniyhtisille
Ostovelat 0,0 0,9
Muut velat 13 0,1
Siirtovelat 6,1 5,8
Yhteensa 7,4 6,8
Lyhytaikaiset velat
yhteensd 1037,3 1075,8
Vieras pidoma yhteensi 1546,6 1584,4
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Johdannaissopimuksia kaytetaan Citycon
konsernissa rahoituspolitiikan mukaisesti
korollisen velan korkoriskinja valuuttakurs-
siriskin suojaamistarkoituksessa. Cityconin
kaikkikonsernin ulkoiset johdannaissopi-
mukset laaditaan emoyhtio Citycon Oyj:n
nimiin. Citycon Oyj arvostaa johdannaiset
KPL 5.2a kadyvan arvon mallin mukaan ja
kirjaa kdyvan arvon muutokset tulosvai-
kutteisesti. Johdannaisten kdyvan arvon
maaritys on esitetty konsernitilinpaatoksen
liitetiedoissa kohdassa 3.6. Téaman lisaksi
Citycon Oyj:lld oli 31.12.2017 konsernin sisdi-
sid johdannaisia, joiden kaypa arvooli 0,6
miljoonaa euroa (-2,5) ja nimellisarvo 336,6
miljoona euroa (355,6).

EMOYHTION TILINPAATOS

15. VASTUUSITOUMUKSET
Emoyhticlla ei ole kiinnityksid eikd annettuja

vakuuksia.

A) Leasingvastuut
Me 2017 2016

Leasingsopimuksista
maksettavat maarat

Seuraavalla tilikaudella

maksettavat 0,5 0,5
Mysdhemmin maksettavat 2,4 2,5
Yhteensa 3,0 3,0

Cityconinrahoitusleasingsopimukset
koskevat pddasiassa toimiston atk-laitteita
ja koneita sekd autoja.

B) Annetut takaukset
Me 2017 2016
Takaukset 14444 14405

Joista konserniyhtididen
puolesta 14444 14404

Takaukset vuonna 2017 liittyvat padasiassa
joukkovelkakirjalainoihin, joita varten
Citycon Oyj on antanut emoyhtion takauk-
sen tai kolmansille osapuolille avattuihin
pankkitakauksiin.
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TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Tilinpaatdksen1.1.-31.12.2017 allekirjoitukset

Helsinki, 7. helmikuuta 2018

TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Chaim Katzman

Arnold de Haan

Rachel Lavine

Andrea Orlandi

Per-Anders Ovin

Bernd Knobloch

Kirsi Komi

David Lukes

Claes Ottosson

Ariella Zochovitzky
Marcel Kokkeel
toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on ténaan annettu tilintarkastuskertomus.

Helsinki, 7. helmikuuta 2018

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisd

Mikko Rytilahti

KHT
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CITYCON OYJ:N YHTIOKOKOUKSELLE

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyj:n
(y-tunnus 0699505-3) tilinpaatoksen tili-
kaudelta11.-3112.2017. Tilinpdatos sisaltaa
konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan
tuloslaskelman, laskelman oman pddoman
muutoksista, rahavirtalaskelmanja liitetie-
dot, mukaan lukien yhteenveto merkittavim-
mistd tilinpaatoksen laatimisperiaatteista,
sekd emoyhtidn taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelmanja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, ettd

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

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

Lausuntomme onristiriidaton tarkastus- ja

hallinnointivaliokunnalle annetun lisdrapor-
tinkanssa.

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen
Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkas-
tustavan mukaisesti. Hyvan tilintarkastusta-
van mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan
tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvol-
lisuudet tilinpadtdksen tilintarkastuksessa.

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

Emoyhtiolle ja konserniyrityksille suorit-
tamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut
ovat parhaan tietomme ja kdsityksemme
mukaan olleet Suomessa noudatettavien,
ndita palveluja koskevien sdanndsten mukai-
sia, emmeka ole suorittaneet EU-asetuksen
537/2014 5. artiklan 1kohdassa tarkoitettuja
kiellettyja palveluja. Suorittamamme muut
kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty kon-
sernitilinpaatoksen liitetiedossa1.5.

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

TILINPAATOS

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset
seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen
harkintamme mukaan ovat olleet merkit-
tavimpia tarkastuksen kohteenaolevan
tilikauden tilintarkastuksessa. Nama
seikat on otettu huomioon tilinpdatokseen
kokonaisuutena kohdistuneessa tilintar-
kastuksessamme sekad laatiessamme siitd
annettavaa lausuntoa, emmeka anna naista
seikoista erillista lausuntoa.

Olemme tayttaneet kohdassa Tilintar-
kastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilin-
tarkastuksessa kuvatut velvollisuutemme
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa mukaan
lukien ndihin seikkoihin liittyvat velvoitteem-
me. Tdaman mukaisesti suoritimme suun-
nittelemamme tilintarkastustoimenpiteet,
jotkakohdistuivat arviomme mukaisesti
riskethin, jotka voivat johtaa tilinpaatoksen
olennaiseenvirheellisyyteen. Suorittamam-
me tilintarkastustoimenpiteet, jotka koh-
distuivat myds alla mainittuihin seikkoihin,
ovatolleet perustana oheista tilinpadtdsta
koskevalle lausunnollemme.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessam-
me huomioon riskin siitd, etta johto sivuuttaa
kontrolleja. Téhan on siséltynyt arviointi
siitd, onko viitteita sellaisesta johdon
tarkoitushakuisesta suhtautumisesta,
josta aiheutuu vaarinkaytoksestd johtuvan
olennaisen virheellisyyden riski.
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Tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka

Miten seikkaa kaisiteltiin tilintarkastuksessa

Sijoituskiinteistdjen arvostus
Viittaamme liitetietoon 2.1

Tilinpaatsspaivana sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli
4.183,4 M€ vastaten 89,4 % varoista ja 189,4 % omasta
padomasta (2016: 4 337,6 M€, 88,5 % varoista ja 187,7
% omasta padomasta). Tilintarkastuksen kannalta
keskeinen seikka on sijoituskiinteistén kdyvan arvon
maérittdminen, koska kdyvan arvon maarittdminen
sisaltaa harkintaa ja arvioita. Sijoituskiinteistdn kdyvan
arvon keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat,
tuottovaatimus, vajaakdyttdaste ja hoitokulut, joiden
madrittamisessd Cityconin johto joutuu kdyttdmasn
harkintaa ja arvioita.

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

Tilintarkastustoimenpiteemme sisélsivdt muun muassa

seuraavat toimenpiteet:

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

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

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

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

Liikearvon arvostus
Viittaamme liitetietoon 5.1

Tilinpaatsspaivana liikearvon tasearvo oli 153,3 M€
vastaten 3,3 % varoista ja 6,9 % omasta padomasta
(2016:173,4 M€, 3,5 % varoista ja 7,5 % omasta
padomasta). Tilintarkastuksen kannalta keskeinen
seikka on liikearvon vuotuinen arvonalentumistestaus,
koska testaus siséltd4 arvioita ja oletuksia. Cityconin
johto joutuu kéyttdméaan harkintaa maarittdessaan
diskonttauskorkoa, nettovuokratuotto-oletuksia ja
muita operatiivisia kuluja ja tuottoja.

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

Tilintarkastustoimenpiteemme sisélsivdt muun muassa

seuraavat toimenpiteet:

* Arvonmaérityksen asiantuntijat avustivat meit
arviointimenetelman seka oletusten arvioinnissa,
etenkin nettovuokratuottoon ja diskonttauskorkoon
liittyen.

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

* Kiinnitimme huomioita siihen, kuinka paljon
likearvon tasearvo ylittaa kerrytettavissa olevan
rahamaaran tilinpaatdspaivana seka siihen, voisiko
jokseenkin mahdollinen muutos oletuksissa saada
aikaan sen, ett4 kirjanpitoarvo ylittas kerrytettévissa
olevan rahamaaran.

Liitetiedossa 5.1 on esitetty tietoja liikearvon
arvonalentumistestauksen tarkeimmista oletuksista.
Arvioimme n&iden liitetietojen riittavyytts.
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Tilinpaatssta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

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

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

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatsksen
tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen
varmuus siitd, onko tilinpaattksessa koko-
naisuutenavaarinkdytoksesta taivirheestd
johtuvaaolennaista virheellisyytta, sekd
antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltaa
lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on
korkeavarmuustaso, mutta se eiole tae siit3,

ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan

hyvan tilintarkastustavan mukaisestisuo-

ritettavassa tilintarkastuksessa. Virheel-
lisyyksid voiaiheutua vadrinkaytoksesta
taivirheestd, janiidenkatsotaan olevan
olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa
voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan
taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat
tekevat tilinpaatdksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen
tilintarkastukseen kuuluu, ettd kdytdmme
ammatillista harkintaa ja sailytamme amma-
tillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen
ajan. Lisaksi:

-tunnistamme ja arvioimme vaarinkdytok-
sestad taivirheesta johtuvat tilinpaatdksen
olennaisen virheellisyyden riskit, suunnit-
telemme ja suoritamme ndihin riskeihin
vastaavia tilintarkastustoimenpiteita
jahankimme lausuntomme perustaksi
tarpeellisen mdardn tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski
siitd, ettd vaarinkaytoksestd johtuva
olennainenvirheellisyys jad havaitsematta,
on suurempikuinriskisiitd, ettd virheesta
johtuvaolennainenvirheellisyys jaa
havaitsematta, silla véarinkadytokseen voi
liittya yhteistoimintaa, vadrentamista,
tietojen tahallista esittamatta jattamista
taivirheellisten tietojen esittamista taikka
sisaisen valvonnan sivuuttamista.

-muodostamme kdsityksen tilintarkas-
tuksen kannaltarelevantista sisdisestd
valvonnasta pystydksemme suunnittele-
maan olosuhteisiin nédhden asianmukaiset
tilintarkastustoimenpiteet muttaemme
siind tarkoituksessa, ettd pystyisimme
antamaan lausunnon emoyhtidn tai kon-
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sernin sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

-arvioimme sovellettujen tilinpddtdksen
laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta
seka johdon tekemienkirjanpidollisten
arvioiden ja niistd esitettavien tietojen
kohtuullisuutta.

-teemme johtopaatdksen siitd, onko
hallituksen ja toimitusjohtajan ollut
asianmukaista laatia tilinpdatos perustuen
oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja
teemme hankkimamme tilintarkastusevi-
denssin perusteellajohtopddtdksen siita,
esiintyyko sellaista tapahtumiin tai olosu-
hteisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta,
joka voiantaa merkittavaa aihetta epdilla
emoyhtion tai konsernin kykya jatkaa
toimintaansa. Jos johtopadtéksemme on,
ettd olennaista epdvarmuutta esiintyy,
meiddn taytyy kiinnittaa tilintarkastusk-
ertomuksessamme lukijan huomiota
epavarmuutta koskeviin tilinpaatdksessa
esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta
koskevat tiedot eivat ole riittavia, mukau-
ttaalausuntomme. Johtopaatoksemme
perustuvat tilintarkastuskertomuksen
antamispdivaan mennessa hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset
tapahtumat taiolosuhteet voivat kuitenkin
johtaa siihen, ettei emoyhtio tai konserni
pysty jatkamaan toimintaansa.

-arvioimme tilinpaatodksen, kaikki tilinpaatok-
sessd esitettavat tiedot mukaan lukien,
yleistd esittdmistapaa, rakennettajasisaltoa
jasitd, kuvastaako tilinpaatds sen perustana
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olevia liiketoimia ja tapahtumiasiten, ettd se
antaa oikeanjariittavankuvan.

-hankimme tarpeellisen maardn tarkoituk-
seensoveltuvaatilintarkastusevidenssia
konserniin kuuluvia yhteisja tai like-
toimintoja koskevasta taloudellisesta
informaatiosta pystyaksemme antamaan
lausunnon konsernitilinpdatéksesta.
Vastaamme konsernin tilintarkastuksen
ohjauksesta, valvonnastaja suorittamisesta.
Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa
muun muassa tilintarkastuksen suunni-
tellusta laajuudestaja ajoituksesta seka
merkittavista tilintarkastushavainnoista,
mukaan lukien mahdolliset sisdisen val-
vonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.
Lisaksiannamme hallintoelimille vahvis-
tuksensiit, ettd olemme noudattaneet riip-
pumattomuutta koskeviarelevantteja eettisia
vaatimuksia, jakommunikoimme niiden
kanssa kaikista suhteistajamuista seikoista,
joiden voikohtuudella ajatella vaikuttavan
rilppumattomuuteemme, ja soveltuvissa
tapauksissa niihin liittyvista varotoimista.
Paatamme, mitka hallintoelinten
kanssa kommunikoiduista seikoista olivat
merkittavimpia tarkasteltavana olevan
tilikauden tilintarkastuksessajanainollen
ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia.
Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastus-
kertomuksessa, paitsijos sdddds tai maa-

rdys estaa kyseisen seikan julkistamisen tai
kun aarimmaéisen harvinaisissa tapauksissa
toteamme, ettei kyseisesta seikasta vies-
tita tilintarkastuskertomuksessa, koska
siita aiheutuvien epaedullisten vaikutusten
voitaisiin kohtuudella odottaa olevan
suuremmat kuin téllaisesta viestinnasta
koituva yleinen etu.

MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot
Olemme toimineet yhtiokokouksen valit-
semana tilintarkastajana 5.4.2005 alkaen
yhtdjaksoisestii3 vuotta.

Muu informaatio
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta
informaatiosta. Muuinformaatio kasittaa
toimintakertomuksen ja vuosikertomukseen
sisaltyvaninformaation, mutta se eisisalla
tilinpaatostd eikd sitd koskevaa tilintarkas-
tuskertomustamme. Olemme saaneet toimin-
takertomuksen kdyttédmme ennen taman
tilintarkastuskertomuksen antamispaivaa,
jaodotamme saavamme vuosikertomuksen
kayttoomme kyseisen paivanjdlkeen.
Tilinpaadtdstd koskeva lausuntomme ei
kata muuta informaatiota.
Velvollisuutenamme on lukea edelld
yksildity muuinformaatio tilinpaatcksen
tilintarkastuksen yhteydesséd ja tata teh-
dessamme arvioida, onko muu informaatio
olennaisestiristiriidassa tilinpaatoksen tai
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tilintarkastusta suorittaessa hankkimamme
tietamyksen kanssa tai vaikuttaako se muu-
toin olevan olennaisestivirheellistd. Toimin-
takertomuksen osalta velvollisuutenamme
on lisaksi arvioida, onko toimintakertomus
laadittu sen laatimiseen sovellettavien
saanndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimin-
takertomuksenjatilinpddtoksen tiedot ovat
yhdenmukaisiaja etta toimintakertomus on
laadittu toimintakertomuksen laatimiseen
sovellettavien saannosten mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastusker-
tomuksen antamispédivaa kayttéomme
saamaamme muuhun informaatioon kohdis-
tamamme tyon perusteellajohtopaatoksen,
ettd kyseisessa muussainformaatiossaon
olennainen virheellisyys, meidédn on raportoi-
tava tasta seikasta. Meill ei ole tamén asian
suhteenraportoitavaa.

Helsingiss&d7.2.2018

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteiso

Mikko Rytilahti
KHT
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